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spracovatel’ dokumentacie: zodpovedny projektant: Ing. Slavomir Jackanin,
Lastomir 286, 072 37 Lastomir

datum spracovania dokumentécie 04/2017

PredloZzeny projekt dokumentuje stavbu zadhradného domu zrealizovanti Vramci arealu
zahradkarskej osady v lokalite Zlaté piesky.

Clenenie stavby:

- SO 01 Zdhradny dom s celorocnym uzivanim: jednopodlazny objekt s obytnym podkrovim
S pristavanou garazou, bez podpivni€enia, podorysné rozmery: max. 11,5 x 11 m, zastavana plocha:
113,36 m?, vyska hrebeiia strechy:+ 7,270 m,

Poznamka: Dispozi¢né riesenie posudzované¢ho objektu bolo navrhnuté ako Standardné rieSenie
rodinného domu (typovy projekt Rodinny dom KOMPAKT 602 Z s pristavanou garazou).

- SO 02 Zdhradna dielna: samostatne stojaci prizemny objekt situovany v SV ¢asti zdujmového
pozemku, ¢iasto¢ne podpivniceny, zastreSeny jednoduchou sedlovou strechou, podorysné rozmery:
max. 5,58 x 7, 97 m, zastavana plocha: 44,43 m?, vyska hrebefia strechy:+ 3,825 m.

Statickd doprava: na pozemku stavby sa zabezpecuju 2 parkovacie miesta/l PM - gardz, 1 PM

- spevnend plocha pred garazou. Dopravné napojenie na verejni komunikacnu siet’ je rieSené cez

prilahlu pristupova komunikéciu.

Plosné bilancie stavby uvedené v predlozenej dokumentacii: Celkova plocha rieSeného pozemku:

375,0 m?, celkova zastavana plocha: 157,79 m?, 1ZP=0,42.

Upozornenie: V dokumentécii st pouzité Styri rozne nazvy stavby.
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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zikona
¢.50/1976 Zb. o tzemnom plinovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zaviazné stanovisko podla § 140a ods. 3 a ods. 4, § 140b citovaného

zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorsich predpisov:

Posiidenie stavby vo vzahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov, stanovuje pre

uzemie, ktorého sucast’'ou je pozemky parc. €. XXXXXXXXXXX, nasledovné vyuZitie izemia:

Funkcné vyuZitie uzemia:

- UZEMIA POUNOHOSPODARSKEJ ZELENE A PODY: zihrady, zihradkarske a chatové
osady a lokality, ¢islo funkcie 1203:

Podmienky funkcného vyuZitia ploch:

Uzemia sliziace pre pestovanie rastlin a rekredciu v zahradach, zdhradkarskych a chatovych osadéch.

Sposoby vyuzitia funkcnych ploch:

Prevladajuce: Zahrady, stavby pre individualnu rekreéciu.

Pripustné: V izemi je pripustné umiestiiovat najmi: zelenn liniovl a plosnu, zeleit krajinnu

a ekostabiliza¢nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia

funkénej plochy.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma:

drobné zariadenia vybavenosti sivisiace s funkciou, vodné plochy, nadrze, tranzitné vedenia technickej

vybavenosti nadradené¢ho vyznamu, kompostarne viazané na funkciu, zariadenia na separovany zber

komunal. odpadov miestneho vyznamu vratane komunal. odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.

Nepripustné: Stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Intenzitu vyuZitia uzemia:

Zaujmové pozemkKy su sucastou Gizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Meritkom a limitom pre nova vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmi charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich dokumentacii
alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tuzemi akceptovat, chranit’ a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb vramci stabilizovanych tzemi
sa uskutoc¢iiuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funk¢énej ploche.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Hlavné mesto SR Brati,slava
NESUHLASI

s dodato¢nym povolenim stavby: »Zahradny dom s celoroénym uzivanim“

na parcele ¢islo: XXXXXXXXXXXXXX

v katastralnom uzemi: Trnavka, Bratislava Il

miesto stavby: areal zahradkarskej osady v lokalite Zlaté piesky
Odovodnenie:

Zrealizovana stavba nie je v sulade s platnou izemnoplanovacou dokumentaciou —s Uzemnym planom
hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, v zneni zmien a doplnkov (d’alej len ,,azemny plan Bratislavy*



V prislusnom gramatickom tvare), z hl'adiska hmotovo-priestorového rieSenia.

Plo$ny a objemovy rozsah posudzovanej stavby zahradného domu umiestneného v lokalite zahrad
hodnotime ako nevhodny, nakolko sa jedna o stabilizované tizemie zahradkarskej osady prioritne
urcéené pre pestovanie rastlin a rekredciu v zdhradéch, v ktorom prevlada zdhradna zelen.

Zavazna textova Cast C tzemného planu Bratislavy, aktualizovana zmenami a doplnkami 02,
Vv kapitole C.2., podkapitole 2.2. Reguldcia vyuzitia jednotlivych ploch stanovila v rdmci regulécie
vyuzitia zemia v stabilizovanych uzemiach (Cast’ 2.2.2.) zasadny limit, ktory zamedzuje umiestneniu
stavieb neprimeranych danému uzemiu.

Podl’a schvalenej regulacie pre stabilizované izemie plati:

AK novy navrh nerespektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujiicu zdstavbu a vnasa
do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné zatazZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu
V stabilizovanom vuzemi umiestnit.

Dalej v tejto asti 2.2.2. uzemného planu Bratislavy je stanovené:

Z hladiska vizby novej zastavby k povodnej strukture je potrebné:

- vo vnutornom meste (pozn.: mestska ¢ast’ Ruzinov patri do tejto oblasti podla zaradenia na str. 25)

. Vdotvarani uzemi je potrebné respektovat’ diferencovany pristup podla jednotlivych typov

existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat' stanovenim jednotnej regulacie intenzity
vyuzitia pre celu stabilizovanu funkcnu plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne rieSend
na podrobnejsej zonalnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych tizemi v meste je uplatnit’ poziadavky

a regulativy funkcného dotvarania uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality

zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

Pre umiestiovanie stavieb platia vSeobecné ustanovenia Casti 2.2.1. Intenzita vyuzitia funkénych ploch
(v spominanej podkapitole 2.2.zavéznej textovej Casti C izemného planu Bratislavy).

V tychto ustanoveniach zavéznej Casti izemného planu je stanoveny sposob zhodnocovania izemia,
ktory sa deli na ,,spdsob vyuzitia uzemia, t.j. funkcné vyuZitie a ,, intenzitu (mieru) vyuzitia uzemia"*,
a ktora d’alej stanovuje — definuje regulativy — ukazovatele intenzity vyuZitia funkénych ploch
V posudzovanom uzemi, ktorymi je mozno vyjadrit’ uvedenu ,, intenzitu (mieru) vyuzZitia uzemia “.

Uzemny plan Bratislavy v spominanom texte stanovuje:

wZa zdkladné charakteristiky zhodnotenia uzemia je potrebné povaZovat’:

- sposob vyuzitia uzemia, t.j. funkcné vyuZitie,

- intenzitu (mieru ) vyuzitia uzemia.

Intenzita vyuZitia uzemia je miera exploatacie funkcnych ploch zastavbou, vyjadrena mnozstvom
zastavby na jednotku funkcnej plochy. Vyjadrend je relativnymi ukazovatel'mi intenzity vyuZitia tizemia,
ktoré je potrebné respektovat ako regulativy. Ukazovatelmi intenzity —vyuzitia vzemia: index
podlaZnych ploch, index zastavanych ploch su stanovené ako maximadlne pripustnd hranica miery
vyuZitia uzemia.

Za dopliujuce charakteristiky intenzity vyuZitia uzemia treba uvazovat' index objemového zatazenia
vSetkych funkcnych ploch v posudzovanom uzemi hustotu zamestnanosti a hustotu bytov.
Pre zabezpecenie potrebného rozsahu zelene (charakteru doplnkovej zelene) v regulovanom uzemi
sa uplatnuje koeficient zelene.

Vzhl'adom na citované ustanovenia uzemného planu a ich aplikaciu v posudeni predmetnej stavby,
je mozné konStatovat, ze intenzitu vyuzitia uzemia predmetnou stavbou, ktord sa nachadza
Vv stabilizovanom tuzemi, vyjadruji ukazovatele intenzity vyuzitia funkénych ploch, konkrétne index
podlaznych ploch, index zastavanych ploch a koeficient zelene. Tieto ukazovatele boli na zéklade



udajov z posudzovanej dokumentacie vypocitané v procese posudenia na rieSené uzemie, dosahuju
hodnoty: IPP = 0,54; 1ZP = 0,42; KZ = 0,47.

Zo zaviznej Casti uzemného planu vyplyva, Ze zastavba s takymito parametrami intenzity vyuzitia
uzemia je urcena pre zastavbu rodinnych domov.

Vo funkcénej ploche malopodlaznd bytova zastavba, kéd 102, v uzemi vnuatorného mesta
pre novostavby rodinnych domov na pozemkoch s vymerou od 400 do 600 m? su stanovené limitné
hodnoty ukazovatelov intenzity vyuzitia funkénych ploch. IPP max.= 0,4; 1ZP max.= 0,25;
KZ min.= 0,40.

Pre povodnt prevaznu Struktaru zastavby, t.j. usporiadania uzemia v dotknutej funkcnej ploche
(zahradkarska osada s jednotlivymi zahradkami na parcelach s vymerou prevazne menej ako 400 m?),
je charakteristickd ur¢itd miera vyuzitia Uzemia, ktord mozno vyjadrit ukazovatelmi intenzity
vyuzitia funkénych ploch, ktorych hodnota sa pohybuje priblizne v rozpiti 0,04 az 0,09 pre IZP
aVvrozpiti 0,04 az 0,18 pre IPP. Vyrazni vicSinu ostatného tzemia prislichajucu k jednotlivym
objektom povodne prevaznej Struktiry, tvori zelen zahrad.

Z porovnania exploatacie rieSeného tzemia predmetnej stavby s exploaticiou tizemia povodnej
prevazujucej zastavby, resp. organizacie izemia dotknutej funkénej plochy, je zrejmé, Ze sa zvySuje
miera vyuzitia Uzemia na uroven, ktord potldca a nesuvisi s danym charakteristickym obrazom
a proporciami predmetného uzemia.

Z posudenia predmetnej stavby z hl'adiska akceptovania, ochrany a rozvijania charakteristického
obrazu a proporcii izemia dotknutej funkénej plochy i rieSeného tzemia, ktoré vyjadruje uvedena
miera vyuzitia zemia, vyplynulo, Ze exploatacia rieSeného tizemia predmetnej stavby v kone¢nom
dosledku neakceptuje dany charakteristicky obraz a proporcie predmetného tizemia.

Neakceptovanim daného charakteristického obrazu a proporcii predmetného uzemia posudzovana
stavba vnasa do zadstavby neiimerné zat'azenie pozemku a svojim hmotovo-priestorovym rieSenim
nezapadda do povodnej Struktary zahradkarskej osady, ktord je tvorend prevazne objektmi
(s mensou zastavanou plochou oproti predmetnej stavbe tzv. zahradného domu), s jednym nadzemnym
podlazim, ktoré je v niektorych pripadoch rozsirené o podkrovie alebo 0 mens$iu pristavbu
neobytného charakteru (sklad néradia a podobne). Predmetnd stavba predstavuje svojou velkostou
akysi nechceny negativny akcent v dotknutom prostredi. Takuto stavbu podl'a zdvdznej asti izemného
planu Bratislavy (v zneni aktualizovanom v zmenach a doplnkoch 02) nie je mozné v stabilizovanom
uzemi umiestnit’.

Predmetna lokalita zahradkarskej osady ma svoje atriblty a jednym z nich je i zastabilizovana miera
vyuzitia zemia (dominancia ploch zelene sluziacej pre pestovanie rastlin a rekreaciu v zdhradach),
ktorych zachovanie predstavuje aj zachovanie kvality prostredia (vratane prevadzkovej kvality)
ako zahradkarskej lokality. V rieSenom tUzemi by umiestnenie stavieb vicSieho rozsahu
s menSou plochou zelene na jednotlivych parcelach prinieslo do izemia iné vlastnosti zastavby
(zmen$enie plochy zelene zahrad, zvécsenie celkovej zastavanej a podlaznej plochy na pozemkoch),
tym by poklesla kvalita jestvujiceho prostredia predmetnej zéhradkarskej lokality,
zachovanie a zvySenie ktorej, je prvoradou podmienkou pri navrhovani novych stavieb
V stabilizovanom uzemi.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla §140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov déva ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods. 3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavédzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ



zavazné stanovisko vydal alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ
vychadzal.

Cast’ dokumentacie/Architektonicko-stavebné rieSenie, sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matas Vallo v.r.
Priméator

Prilohy:dokumentacia

Co: MC Bratislava — Ruzinov, Stavebny urad
Magistrat — OUIC/archiv



