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investor: Ing. Ivan Ostrihon, Brusnicova 2293/27, 831 01 Bratislava
v zastapeni architektonickou kancelarioun MOROCZ TACOVSKY,
s.r.o., Balkanska 179/A, 851 10 Bratislava

investi¢ny zamer: »Rodinny dom v Bratislave*, Brusnicova ul., pozemky reg. ,,C* KN
parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXX, Kat. 6z. Vinohrady

ziadost’ zo dna: 01.08.2019 a doplnena diia 21.08.2019

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie: Architektonicka kancelaria MOROCZ TACOVSKY
s.r.o., Ing. arch. Michal Tacovsky, reg. ¢. 1922AA

datum spracovania dokumentacie: 08/2019, doplnenie 08/2019 - posudenie podzemnych
podlazi rodinného domu

PredloZena dokumentacia riesi:

novostavbu rodinného domu s tromi bytovymi jednotkami. Pozemky, na ktorych sa novostavba
navrhuje sa nachadzaji v svahovitom teréne a nie st toho ¢asu zastavané. Pozemky su pristupné
z Brusnicovej ul. a stavba nie je ¢lenena na stavebné objekty. Vyskové osadenie objektu je
navrhované v urovni + 0,000 = +282,03 m.n.m. B.p.v. v urovni 1. NP.

Objekt je rozdeleny na podzemnu a nadzemnu ¢ast’. Podzemnu Cast’ tvoria 3 podzemné podlazia
spolu s technickym medzipodlazim (Groven stropnej konstrukcie medzipodlazia je totozna
s troviiou Stropnej konstrukcie 3.PP osadeného v prednej ¢asti pozemku). Nadzemnt ¢ast’ domu
tvoria 2 nadzemné podlazia.

Funkéné vyuzitie jednotlivych podlazi:

3.PP (-13,080 m) - garaz pre 9 automobilov, vstupné — komunikaéné priestory so schodiskom,
vytah a skladové priestory;

technické medziposchodie (-10,080 m) - 2x technicka miestnost’ a vytah;
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2.PP (-7,280 m) - spolo¢enska cast’ rodinného domu — spolo¢na kuchyna s jedaliiou, bazén,
sauna, fitness, 2x WC, kupel'na, $atiia, komunika¢né priestory, vyt'ah;

1.PP (-3,730 m) - samostatna bytova jednotka s obyvacou izbou spojenou s kuchynou, 3x izba,
Spajza, 4x Satna, 3x kupelna spojena s WC, 1x samostatné WC, vinna pivnica (-2,830 m),
vonkajsi gril (-2,830 m), 2x sklad, terasa a komunikaéné priestory s vytahom;

1.NP (£ 0,000 m) - samostatna bytova jednotka so spojenou kuchyiiou s obyvacou izbou, 3x
izba, 3x Satiia, 3x kupelna spojenda s WC, 1x samostatné WC, $pajza, 2x terasa a komunikacné
priestory s vyt'ahom,;

2.NP (+3,730 m) - samostatna bytova jednotka so spojenou kuchynou s obyvacou izbou, 3x izba,
3x Satna, 3X kuapelna spojena s WC, 1x samostatné WC, Spajza, 2X terasa a komunikacné
priestory s vytahom.

Prestresenie objektu je rieSsené plochou strechou s vonkaj$ou hranou atiky na kote +7,680 m.
Objekt bude napojeny pripojkami inzinierskych sieti na verejny vodovod, verejnt kanalizaciu
arozvody NN. Objekt nebude plynofikovany. Rodinny dom bude vykurovany podlahovym
vykurovanim, zdroj tepla budu tvorit’ dva elektrické kotly Dakon Daline PTE s celkovym
vykonom 90 kW, zapojené do kaskady.

Bilan¢né udaje uvedené v projektovej dokumentacii su: celkova plocha rieSeného pozemku je
1151,0 m?, zastavana plocha objektu je 398,2 m?, zapoditatelna plocha zelene 507,2 m? (na
strane ¢. 3 projektovej dokumentacii je uvedena vymera 404,3 m?), celkova hruba nadzemna
podlazna plocha méa 591,1 m?.

Vyhodnotenie regulativov intenzity vyuzitia izemia pre rieSené zaujmové pozemky:

index zastavanych ploch (1ZP): 0,35

index podlaznych ploch (IPP): 0,51

koeficient zelene (KZ): 0,44

Vyhodnotenie priemernych indexov uréenych na zaklade prepoctu celej funkénej plochy:
index zastavanych ploch (1ZP): 0,21

index podlaznych ploch (IPP): 0,44

koeficient zelene (KZ): 0,78

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zakon)
v zneni neskorSich predpisov vydava zavizné stanovisko podla § 140a ods. 3, § 140b
citovaného ziakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorSich predpisov:

Posuidenie stavby vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,

Vv zneni zmien a doplnkov:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého stcast'ou si pozemky registra ,,C*“ KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX  Kat.
uz. Vinohrady, funk¢éné vyuzitie izemia: malopodlazna zastavba obytného uzemia, ¢islo funkcie
102, stabilizované izemie.

Podmienky funkéného vyuZitia ploch

Uzemia sliiziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a
k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami tizemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako stucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. V stabilizovanych
uzemiach charakteru rodinnej zdstavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané
formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji v rozvojovych tzemiach,



malopodlazné bytové domy sa umiestituju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou
bytovou zéastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkcnej plochy. Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné
ustupujice podlazie, ak jeho =zastavand plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajiceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: r6zne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné: V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniova a plos$nu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch
zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V tizemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé zariadenia obcCianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v tzemi alebo ako
vstavané, zariadenia telovychovy a vol'ného ¢asu rozptylené v tzemi, solitérne stavby obcCianske;j
vybavenosti sliziace SirSiemu uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na
separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s
obsahom $kodlivin z domécnosti.

Nepripustné: V Gizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé - zariadenia s negativnymi G¢inkami na
stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlaZia, stavby obc¢ianskej vybavenosti arealového typu s
vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu tzemia, stavby na individualnu
rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby,
skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou
automobilov a plnickou plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v
obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a
zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia izemia:

Zaujmovy pozemok je sucastou uzemia, ktoré uzemny plan definuje ako stabilizované.
Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechédva sicasné funkéné vyuzitie,
predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného izemia. Meritkom a
limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma charakteristicky obraz a proporcie
konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich dokumentacii alebo pri
hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom Uzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie
dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych uzemi sa uskutoc¢iiuje na
zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funk¢nej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani Gcelné obsiahnut’ detail a zloZitost’, ktori predstavuje
stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentujiil existujicu zdstavbu a vniSa do zdstavby neprijatelny kontrast, resp. netimerné
zat'aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Regulacia vyuzitia izemia v stabilizovanych tizemiach vo vnitornom meste:

e VO vnitornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Gizemia izolovanej zastavby, najmé bytové domy sidliskového
typu aenkldvy rodinnych domov. V dotvarani tzemi je potrebné reSpektovat’
diferencovany pristup podl’a jednotlivych typov existujiicej zastavby a nie je mozné ho
generalizovat’ stanovenim jednotnej regulécie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovanu
funkénu plochu. Tato uloha musi byt’ jednoznacne rieSend na podrobnejsej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poZiadavky




a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvysenie kvality
zastavby, ale aj zvysSenie prevadzkovej kvality izemia).

Konstatujeme, Ze meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najma
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani
podrobnej$ich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi
akceptovat’, chranit’ a rozvijat. Uvazovany zamer je v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesEO SR Brati,slava
NESUHLASI

S umiestnenim stavhby: ,Rodinny dom v Bratislave*

na parcele ¢islo: reg.“C KN XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
v katastralnom tuzemi: Vinohrady

miesto stavby: Brusnicova ul.

Investi¢ny zamer ,Rodinny dom v Bratislave® je vrozpore splatnou uzemnoplanovacou
dokumentaciou — s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov z hlradiska hmotovo-priestorového rieSenia a jeho osadenia v predmetnom tzemi.
Navrhovana stavba nereSpektuje primeranym sposobom existujici terén, okoliti zastavbu
rodinnych domov a ani danosti predmetného stabilizovaného uzemia. Pre realizaciu posudzovanej
stavby s navrhované mohutné (masivne) oporné mury, ktoré vyrazne a nevhodnym sposobom
ovplyvnia kvalitu a vyuzitel'nost’ vedl'ajsich pozemkov.

Konstatujeme, ze podlaznost’ objektu je v projektovej dokumentacii vyhodnocovana metodikou,
ktora nie je v stlade so znenim STN 73 4301/Z1 Budovy na byvanie Zmena 1, v ktorej v ¢lanku ¢.
4.1.6 sa uvadza: Budovy na byvanie mo6zu mat’ podzemné a nadzemné podlazia. Za podzemné
podlaZie sa povazuje kazdé podlazie, ktoré ma troven podlahy v priemere nizsie ako 800 mm pod
uroviiou upraveného prilahlého terénu. Na vypocet aritmetického priemeru vySkovej Urovne
podlahy vzhl'adom na terén sa uvazuji najmenej 4 reprezentativne body po obvode posudzované¢ho
podlazia (v pripade pravouhlého pddorysu jeho vrcholy, vV zlozitejSich pripadoch body
S maximalnymi a minimalnymi hodnotami vySkovej Grovne vzh'adom na terén). Ostatné podlaZia
st nadzemné.

V pripade navrhovaného objektu bol v zmysle znenia STN 7343 01/Z1, aplikovany postup pre
zlozity podorys, teda do vypoctu boli zahrnuté maximalne a minimalne hodnoty vyskovej tirovne
vzhl'adom na terén. Na zaklade naSho prepoctu v zmysle uvedenej STN 73 43 01/Z1 nepovazujeme
podlazie v projektovej dokumentacii oznac¢ované ako 1. podzemné podlazie za podzemné podlazie,
ale za prvé nadzemné podlazie. Uvedenymi skuto¢nostami dochadza k situacii, ze navrhovany
objekt ma potom tri plnohodnotné nadzemné podlazia, v dosledku &oho nespiiia parametre
rodinného domu uréené v §43b ods. 3 zakona ¢. 50/1976 Z.z. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého rodinny dom je budova
uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie, ktora
ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie (alebo ustupené podlazie).

Z porovnania exploatacie rieSeného uzemia predmetnej Stavby s exploataciou tizemia pdvodnej
prevazujlcej zastavby, resp. organizacie tizemia dotknutej funkcnej plochy je zrejmé, ze miera
vyuzitia Uzemia bude zvySena na Uroven, ktord nereSpektuje, potlaCa anestvisi s danym
charakteristickym obrazom a proporciami predmetného uizemia.



Z posudenia predmetného investiéného zameru z hladiska akceptovania, ochrany a rozvijania
charakteristického obrazu a proporcii izemia dotknutej funkénej plochy i rieSeného tizemia, ktoré
vyjadruje uvedena miera vyuzitia izemia vyplynulo, Ze exploatacia rieSeného izemia predmetnej
stavby Vv kone¢nom doésledku neakceptuje dany charakteristicky obraz a proporcie predmetného
uzemia.

Konstatujeme, ze posudzovana stavba neakceptovanim charakteristického obrazu a proporcii
predmetného tzemia vnasa do existujlicej zastavby neumerné zatazenie pozemku a svojim
hmotovo-priestorovym rieSenim nezapada do existujucej Struktary rodinnych domov, ktora je
tvorena prevazne objektmi rodinnych domov s mensou zastavanou plochou a rozsiahlymi plochami
zelene. Predmetny investicny zamer predstavuje svojou velkostou negativny, neprimerany a
neprijatelny akcent v dotknutom prostredi. Takato stavbu podl'a zaviznej Gasti Uzemného planu
Bratislavy hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien adoplnkov nie je mozné
V stabilizovanom uzemi umiestnit’.

Uvadzame, ze predmetny objekt je navrhovany do lokality samostatne stojacich rodinnych domov
s rozsiahlymi plochami zelene, ktoré st umiestnené v svahovitom tzemi, pri Brusnhicovej ul.
Dosahované indexy intenzity vyuzitia funkénych ploch vypocitané na celi funkénu plochu
malopodlaznej zastavby obytného tizemia predstavuju: index zastavanych ploch 1ZP = 0,21; index
podlaznych ploch IPP = 0,44 a koeficient zelene KZ = 0,78, pricom dosahované indexy intenzity
vyuzitia funkénych pléch vypocitané na zadujmovy pozemok podla predlozenej Stadie si: I1ZP =
0,35 IPP =0,51 KZ = 0,44. Konstatujeme, ze predmetny investicny zamer prekrocuje pripustné
hranice (miery) vyuzitia izemia (IZP a IPP), a preto predloZzeny navrh hodnotime ako nadmerné a
neprimerané zat'azenie predmetnych pozemkov - ¢o je v rozpore s platnou uzemnoplanovacou
dokumentéciou.

Vzhl'adom na vysSie uvedené konStatujeme, ze pri dotvarani predmetného tzemia je potrebné
jednoznacéne reSpektovat’, akceptovat’ a chranit’ charakter existujicej zéstavby. Pozadujeme, aby
vysledkom nového navrhu rieSenia bol vysokokvalitny objekt, ktory bude primerany polohovému
potencialu danej lokality, a ktory zohl'adni aj vysoké naroky na hodnotu obytnych priestorov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgén podla §140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov dava Ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods. 3 stavebného zdkona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zévdzného stanoviska, ktoré
vo veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podla ktorych
dotknuty organ zavdzné stanovisko vydal alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti,
z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1x projektov dokumentaciu sme si ponechali.

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy: 1x dokumentacia
Co: MC Bratislava — Nové Mesto, stavebny trad
Magistrat — OUIC, ODI






