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Vec
Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Entropia s.r.o., Jégeho ul. ¢. 6, 821 08 Bratislava

investi¢ny zamer (stavba) : Mestska vila — Staré Grunty, parc. ¢ xxxxxx, v k. Karlova
Ves

ziadost’ zo dia: 05.11.2020

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie 0 umiestneni stavby

zakona:

druh podanej dokumentacie: dokumenticia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentacie : Ing. arch. Michal Lang, * 1912 AA *

datum spracovania dokumentacie: 08/2020

Obsahom predloZzeného riesenia je novostavba bytového domu, v svahovitom tizemi vymedzenom
ul. Staré Grunty — Lis¢ie udolie. Pozemok s JZ klesanim (cca 11 m) sa nachadza pri obratisku,
v koncovej polohe komunikacie: ,Pristupova komunikacia ku skupine rodinnych domov
a inzinierske siete, Staré Grunty — Sitina®, s vydanym stavebnym povolenim (vydala mestska cast’
Bratislava — Karlova Ves, pod ¢. KV/SU/127/2019/3976/1/ZM zo dna 20.02.2019, pravoplatné
17.7.2019).

Z hladiska architektonického stvarnenia a hmotovo — priestorového rieSenia sa bytovy dom
navrhuje ako 6-podlazny, s kompaktnym pravouhlym pddorysom, s vySkovou segregaciou hmoty
(podzemna/nadzemna) a S vyraznym optickym prepojenim v polohe hlavného néstupu a parkovania
na 2.NP. Celkova navrhovana podlaznost: dve podzemné podlazia vnimatel'né nad terénom, tri
nadzemné podlazia plus ustipené podlazie. Z hladiska funkcie a dispozi¢ného rieSenia sa
v bytovom dome navrhuje 6 bytovych jednotiek, z toho z toho 5 bytov pod tzv. vstupnym podlazim
(2.NP) a jeden mezonetovy nad vstupnym podlazim (3.NP - ustipené podlazie). Technologické
zazemie bytového domu sa navrhuje na 2.PP a 2.NP.

Pesi pristup aj dopravny pristup K parkovacim statiam (na streche 1.NP) je navrhovany na tGrovni
2.NP. Plocha parkoviska na 2.NP (strecha 1.NP) opticky c¢leni objem stavby na dve hmoty,
tzv. ,,spodna hmotu (2.PP — 1.NP) atzv. ,.horna hmotu* (3.NP plus ustipené podlazie), nesent
na stipovych konstrukciach a vertikalnom komunikaénom jadre, ktoré tvori vytah a schodisko.
Z dovodu odlah¢enia hmoty najvysSicho podlazia je posledné, ustipené podlazie rieSené
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»sklenenym boxom®. Vsetky navrhované stresné roviny su riesené ako zelené strechy s extenzivnou
zelenou, resp. Strkom.

Sucast'ou predlozeného rieSenia st aj oporné mury V ramci pozemku rieSené z gabionov, na hranici
S0 susednymi pozemkami rieSené Z pohl'adového betonu.

Naroky na staticki dopravu v celkovom poéte 12 p.m. st rieSené na pozemku stavebnika; 9 p.m.
na streche 1.NP, d’al$ie 3 p.m. na spevnenych plochach.

Dopravné napojenie novostavby bytového domu je navrhované jednym vjazdom/vyjazdom
z povolenej obojsmernej, slepej komunikacie FT D1. Sucastou predlozeného rieSenia je napojenie
novostavby bytového domu na povolenu technickt infrastruktiru v uzemi, novymi pripojkami
vody, delenej kanalizacie (splaskova/dazd’ova) a NN. Odvod dazd’ovych vod sa navrhuje do
reten¢nej nadrze o objeme 5m?® s bezpeénostnym prepadom na terén, s povolenym odtokom podla
poziadaviek BVS, a.s.

Clenenie stavby:

SO 01 Mestska vila

SO 02 Dopravné napojenie, parkovisko a spevnené plochy
SO 03 Oporné mury a oplotenie

SO 04 Pripojka vody — domova ¢ast’

SO 05 Pripojka splaskovej kanalizacie — domova ¢ast’

SO 06 Odvodnenie striech a spevnenych ploch

SO 07 Pripojka NN — domova cast’

SO 08 Sadové upravy

Plosné a objemové ukazovatele (uvedené v projektovej dokumentdcii):

- plocha rieseného tizemia: 1000 m? (z toho 924,84 m? vo funkénej ploche 102; 75,16 m? vo
funkénej ploche 1203),

- zastavana plocha: 272,25 m?

- spevnené plochy: 205,19 m?

- prirodna plocha : 447, 40 m?

- podlazna plocha (nadzemné podlazia): 518,71 m?

- podlazna plocha (podzemné podlazia): 490,55 m?

Intenzita vyuzitia izemia (Casti pozemku vo funk¢nej ploche, ¢.f. 102):

IZP = 0,29, IPP = 0,56, KZ =0,48

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavizné stanovisko podPa § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. 0 obecnom zriadeni
v zneni neskorsich predpisov:

Posiidenie investi¢ného ziameru vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05 a 06 (dalej len ,,UPN%):

UPN stanovuje pre tzemie, ktorého sucastou je pozemok reg. ,,C KN parc. & Xxxxxx, v K.u.
Karlova Ves, funkéné vyuzitie uzemia: malopodlazna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie
102, rozvojové uzemie, kod. reg. C (Sast pozemku o vymere 924, 84 m?) azahrady,
zahradkarske a chatové osady a lokality, cislo funkcie 1203, stabilizované uzemie
(¢ast’ pozemku 0 vymere 75,16 m?).

FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA:

* malopodlaZzna zastavba obytného uizemia, Cislo funkcie 102

Podmienky funké&ného vyuZitia ploch: Uzemia slaziace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia —
v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné



plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre
poziarnu ochranu a civilna obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepriptstaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji
V rozvojovych tizemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zéstavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemne;j Casti
zastavby funkénej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: v izemi je pripustné umiestiiovat’ najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen
liniovl a plosnu, zelent pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sti¢ast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

= zahrady, zahradkarske a chatové osady a lokality, Cislo funkcie 1203

Podmienky funkéného vyuZitia ploch: Uzemia sluziace pre pestovanie rastlin a rekredciu
v zéhradach, zahradkérskych a chatovych osadach.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajice: zahrady, stavby pre individualnu rekreaciu

Pripustné: vzemi je pripustné umiestiovat najmi: zelenn liniovi a plo$nu, zelen krajinni
a ekostabiliza¢nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia
funk¢nej plochy

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v izemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: drobné zariadenia vybavenosti suvisiace s funkciou, vodné plochy, nadrze, tranzitné vedenia
technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, kompostarne viazané na funkciu, zariadenia na
separovany zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov
s obsahom $kodlivin z domacnosti

Nepripustné: stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia izemia :

- prevazna Cast pozemku reg. ,,C“ KN parc. ¢. xxxxxX, v k.u. Karlova Ves, ktora je stcastou
uzemia: malopodlazna zastavba obytného uzemia, Cislo funkcie 102, je sucastou tzemia,
ktoré je definované ako rozvejové uzemie. Rozvojové uzemie je tizemie mesta, v ktorom
uzemny plan navrhuje nova vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadnii zmenu
funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom uzemi uzemny plan
stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia uzemia, viazuce sa K ur¢enému funkénému
vyuzitiu: kod reg. C

kéd. | IPP | Kéd . Nazor. urbanistickej Priestorové usporiadanie 1IZP | KZ
regul. | max. |funkcie |funkcie

C 0,6 102 | Malopodlazna bytova RD - pozemok 480 - 600 m? 0,25] 0,40

zéstavba RD - pozemok 600 - 1000 m? 0,22| 0,40

radové RD - pozemky 300 - 450 m? 0,32 0,25

atriové RD - pozemky 450 m? 0,50| 0,20

bytové domy - rozvolnena zastavba 0,30] 0,25

Pozndimka:

e index podlaznych pléch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Gasti zastavby k celkovej vymere vymedzeného
uzemia funk¢nej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia uzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je
zrozumitelnost’ a jednoznacnost’ stanovenej poziadavky ajednoduchd moznost’ vyjadrenia dalsich nadvidznych ukazovatelov, kritérii
a odportcani,

e index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suétu zastavanych ploch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej Casti k celkovej vymere
vymedzeného Gizemia. Je stanoveny V zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkéného vyuzitia a na druhu zastavby,

o koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapoéitatelnymi plochami zelene (zelef na rastlom teréne, zelefi nad podzemnymi konstrukciami)
a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regulacii Stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy
a posobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmé Vv zavislosti na sposobe funkéného vyuzitia a polohe rozvojového
lzemia v ramci mesta,



e podiel zapogitateInych ploch zelene v izemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

- ostavajuca cast’ pozemku reg. ,,C* KN parc. ¢. xxxxxx, v k.i. Karlova Ves, ktora je sti¢astou
uzemia: zahrady, zahradkarske a chatové osady a lokality, ¢islo funkcie 1203, je sucastou
uzemia ktor¢ je definované ako stabilizované tizemie.

Pre postdenie investicného zameru nachadzajiceho sa len v cCasti funkénej plochy platia na
ploche, na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuzitia
uzemia zavizné pre celu funkénu plochu. V konkrétnom bloku je mozné riesit’ navrh zéstavby
celého bloku s vyjadrenim etapizacie zastavby, ato na urovni rieSenia UPN Z, US Z, resp.
dokumentacie pre izemné rozhodnutie.

Z4vizna Cast’ izemného planu hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov 01, 02,
03, 05 a 06:
cast’ C.1. Zasady a regulativy priestorového usporiadania a funkcného vyuzivania vizemia, Kap.
1.2.4. Specifické poziadavky na priestorové usporiadanie a funkcné vyuzitie na tirovni mestskych
casti, rozvijat:
- Lii¢ie udolie — zapadny svah polyfunkénou zastavbou pozdiz ul. Staré Grunty a réznymi
formami malopodlaznej bytovej zastavby S prevahou rodinnych domov a zelene v strednej
svahovej Casti

cast’ C.2. Urcenie pripustnych, obmedzujucich alebo vylucujucich podmienok pre vyuzitie
Jednotlivych ploch a intenzitu ich vyuZitia, urcenie reguldcie vyuZitia jednotlivych ploch,
kap. 2.2.1 Intenzita vyuzitia funkénych pléch :

za zakladné charakteristiky zhodnotenia uizemia je potrebné povazovat:
- spOsob vyuZitia Gizemia, t.j. funkéné vyuzitie
- intenzitu (mieru) vyuzitia izemia.
kap. 2.2.4.Reguldcia funkcného vyuzitia ploch:

funkcie pripustné: mozu byt v uzemi povolované a umiestnované volne, pokial nenarusia
zakladnu (dominantn®l) funkciu Gizemia, (hygienické predpisy, preslnenie, odstupy a pod.).

dast C.3. ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA BYVANIA
Samostatne stojace RD umiestiiovat’ na tizemi mesta iba:
* v tesnom kontakte s prirodnymi tzemiami,
* v polohach vyznamnych pre zachovanie obrazu mesta,
* v kontakte s pamiatkovymi zénami,
* v ramci intenzifikacie - uli¢nej zastavby a na plochach velkorozmernych zahrad,
* v zlozitych terénnych podmienkach (nad 12° sklon terénu).
kap. 3.2. Zdasady a regulativy novej bytovej vystavby

V rozvojovych tizemiach $truktaru, mierku i hustotu zastavby diferencovat’ podl'a polohy, a to:

* v dotyku s jestvujlicim zastavanym uzemim,
* v dotyku s masivmi zelene a chranenymi tizemiami,
* v pohl'adovo vyznamnych bodoch a linidch panordmy mesta,
» v taziskovych, uzemne rozsiahlych rozvojovych lokalitach s uplatnenim aktualnych trendov
byvania.

VYHODNOTENIE:

Z hladiska sposobu vyuzitia tizemia, sii bytové domy — rozvolnena zastavba, v UPN zaradené
medzi pripustné sposoby vyuzitia izemia: malopodlazna zastavba obytného tzemia, rozvojové
uzemie, kod reg. C, pokial’ nenarusia zakladnt (dominantni) funkciu uzemia.

So zretelom na vysie uvedené zavizné kap. UPN (poloha zaujmového pozemku v ramci funkénej
plochy — stredna svahova cast’; technické parametre dopravného napojenia;  zlozité terénne
podmienky), nepovazujeme bytovy dom za sulad s UPN.



Bytovy dom v tejto Casti uzemia funkénej plochy nepovazujeme za vhodny a primerany z hl'adiska
Ltypologie pre budticu zastavbu, ktora ma reprezentovat typ zastavby a formovat’ tak buduci
rozvoj a obraz v tejto casti funk¢nej plochy.

Z hladiska intenzity vyuzitia Gizemia je tato v predloZenej projektovej dokumentacii posudzovana
k zavdzne stanovenym prvkom intenzity vyuzitia tzemia (I1ZP, IPP a KZ), ur¢enym pre druh
zéstavby bytovy dom — rozvolnena zastavba, ktory povazujeme za rozpor s UPN.

Konstatujeme, Ze IPP nie je v dokumentacii vyhodnotené v stlade s metodikou UPN. Podl'a nami
realizovaného kontrolného prepoctu je IPP = 0,674, pricom max. hodnotu vo vizbe na kod reg. C
pri bytovom dome UPN stanovuije na 0,60.

Z uvedeného vyplyva, Ze uvaZzovany zamer je v rozpore s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava
NESUHLASI

S umiestnenim stavby: Mestska vila — Staré Grunty
na pozemkoch parc. ¢.: XXXXXXX

v katastralnom tizemi: Karlova Ves

miesto stavby: Staré Grunty

Odovodnenie:

Na uzemie, ktorého stéastou je zaujmovy pozemok je Vv platnosti tzemnoplanovacia
dokumentacia na celomestskej trovni — UPN; tzemny pan zény spodrobiujuci regulaciu az na
parcelu, na tzemie schvaleny nie je (pozn.: m.¢. Bratislava - Karlova Ves obstarava na predmetné
tizemie UPN — Z).

Vymedzena Gast zaujmového pozemku s navrhovanym bytovym domom je podla UPN
stcastou rozvojového uzemia vnutorného mesta, s funkciou: malopodlazna zastavba obytného
lizemia, &islo funkcie 102, kéd reg. C. Podla UPN si rodinné domy zaradené medzi prevladajuce
sposoby vyuzitia funkénej plochy, ¢.f. 102; bytové domy do 4 nadzemnych podlazi - rozvolnena
zastavba, su zaradené medzi pripustné sposoby vyuzitia Gizemia.

V zmysle zaviznej ¢asti UPN, ¢ast C.1., kap. 1.2.4. Specifické poziadavky na priestorové
usporiadanie a funkcné vyuzitie na urovni mestskych casti, je stredna, svahova ¢ast vymedzeného
uzemia, ktorého sucastou je aj zaujmovy pozemok, uréena pre bytovu zastavbu s prevahou
rodinnych domov. S bytovymi domami UPN uvazuje priméarne pozdiz komunikéacie Staré Grunty.
V zmysle zaviznej Casti C.2., kap. 2.2.4.Reguldacia funkcéného vyuzitia ploch, mozu byt stavby,
ktoré si vUPN zaradené medzi ,pripustné sposoby vyuZitia tizemia®, volne umiestiiované
a povolované, pokial' nenarusia zakladni (dominantnt) funkciu uzemia, o predlozené rieSenie
nepreukazalo. Dalej v zmysle zaviznej Gasti UPN, &ast C.3. ZASADY A REGULATIVY
UMIESTNENIA BYVANIA: Samostatne stojace RD umiestiiovat na tizemi mesta iba: V tesnom
kontakte s prirodnymi Uzemiami; v polohdch vyznamnych pre zachovanie obrazu mesta
a v zlozitych terénnych podmienkach (nad 12° sklon terénu). Uvedené atributy zaujmovy pozemok
spina.

Za dal$i limitujaci prvok v izemi pri posudzovani typologického druhu zastavby, je mozné
povazovat’ aj komunikaciu, zabezpecujicu dopravnu obsluhu tejto vymedzenej casti tzemia
funkénej plochy. Technické parametre komunikacie (FT D1, ukludnend, slepa, bez od¢leneného
chodnika, s prekroéenym normovym sklonom), boli navrhované pre planovanu vystavbu 15
rodinnych domov; s vystavbou bytovych domov sa v tejto ¢asti izemia neuvazovalo.

V nadvédznosti na vysSie uvedené, bytovy dom v tejto Casti rozvojového izemia nepovazujeme za
vhodny a primerany z hladiska ,,typologie* pre pripadnt, budicu zastavbu, ktora ma reprezentovat’
typ zastavby v tomto uzemi a formovat’ tak budici rozvoj a obraz v tejto ¢asti funkénej plochy.



Dalej k predloZenému rieSeniu uvadzame, Ze intenzita vyuZitia Gizemia pri IPP je v projektovej
dokumentacii vyhodnotena v rozpore s metodikou UPN. V zaviznej ¢asti ,,C.2.“ UPN, kap. 2.2.1
Intenzita vyuzitia funkcnych ploch je definovany index podlaznych ploch (IPP) a v Casti Definicia
zdakladnych pojmov aj pojem podlazna plocha. Index podlaznych ploch udava pomer celkovej
vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere vymedzeného tzemia
funkcnej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia izemia.
Vyhodou tohto wukazovatela je zrozumitelnost ajednoznacnost stanovenej poziadavky
ajednoduchda moznost vyjadrenia dalSich nadvdznych ukazovatelov, kritérii a odporucani.
Podlazna plocha je sucet ploch vsetkych podlazi objektu vratane ohranicujicich konstrukcii. Pri
bilancovani podlaznych ploch sa uvadza zvlast’ podlazna plocha nadzemnej a podzemnej Casti. Pri
vypoéte IPP v zmysle metodiky UPN, bilancujeme podlaznu plochu nadzemnych podlazi z plochy
pozemkov s ktorymi investiény zamer uvazuje. Podlaznd plocha podlazia = plocha podlazia
(def. podlazia - STN Budovy na byvanie). Tato metodika nebola uplatnena pri bilancii podlazne;j
plochy 2.NP. Z hl'adiska intenzity vyuZitia izemia je predloZeny investi¢ny zamer v rozpore s UPN.

Dalej k sposobu zabezpelenia narokov na statickii dopravu uvadzame, Ze z hladiska zaujmov
rieSenia verejného dopravného vybavenia je potrebné naroky na staticki dopravu zabezpecit
v zmysle STN 73 6110/Z2. Parkovacie stojisko pre jednostopové vozidlo nie je mozné zapocitat’ do
narokov na vypocet statickej dopravy.

Na zaklade vyssie uvedeného je konitatovany rozpor s UPN.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §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 podla § 140b ods.3 stavebného zakona, veta prva,
je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdazného 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.

Dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom

Ing. arch. Matuas Vallo v.r.
primator
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