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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: XOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOXXXXXXXXXXXXXXXX

investi¢ny zamer: .Prestavba rodinného domu“, Na Sitine, pozemky reg. ,C"“ KN
parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, k.U.Karlova Ves

Ziadost zo dna/doplnenie podania: 23.05.2022/14.09.2022, 11.10.2022
a12.10.2022

typ konania podla stavebného zakona: konanie o dodatoénom povoleni zmeny
stavby pred dokonéenim

druh podanej dokumentacie: zmena stavby pred dokonéenim

spracovatel dokumentacie: Light4Space s.r.o., 916 37 Kalnica 416

zodpovedny projektant: Ing. arch. Igor Kovalovsky,
autorizovany architekt 1446 AA

datum spracovania dokumentacie: 01.2022

Mestskd Cast Bratislava - Karlova Ves, ako prislusny stavebny urad rozhodnutim
¢. KV/SU/130/2018/4957/DH zo dna 07.03.2018 (dalej len ,stavebné povolenie” v prisluSnom
gramatickom tvare), povolila zmenu dokonéenej stavby s nazvom: “Prestavba rodinného
domu”“, na ul. Na Sitine, na pozemkoch reg. ,C” KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
vratane pripojky NN aj na pozemku parc. &. xxxxxxxxx, k.U. Karlova Ves, podla projektu
autorizovaného architekta Ing. arch. Ilgora Kovalovského — Light4Space s.r.o. z 05.2016
az02.2017.

Stavebnym povolenim spravny organ povolil zmenu dokonéenej stavby 2-podlazného
rodinného domu s 1 bytom, prestreSeného valbovou strechou, a to v rozsahu: buracie prace,
2 x jednopodlazna pristavba, nadstavba 2NP, stavebné Upravy, zmena dispozi¢ného riesenia
a s tym spojend zmena funkéného vyuzitia priestorov, vratane spevnenych pléch a napojenia
na technicku infrastrukturu v Uzemi. Rozhodnutim &. KV/SU/1014/2018/23233/DH zo dfa
19.12.2018 stavebny urad povolil zmenu stavby pred dokon&enim (oporné mury, bazén, zmena
spb6sobu odvedenia dazdovych véd zo strechy a z drendze opornych murov).

Vyslednicou povolenej zmeny dokoncéenej stavby bol 2-podlazny rodinny dom s 1 bytom
a 1 samostatnym nebytovym priestorom, prestreSeny plochou strechou na vyskovej Urovni
+6,590 m n.m. Bpv. (nad 2.NP) a na vyskovych Urovniach +4,260 m n.m Bpv. (nad nebytovym
priestorom agardzou) ana +2,860 m n.m. Bpv. (nad JV c&astou rodinného domu)
so 4 parkovacimi statiami (z toho 2 exteriérové), spevnenymi plochami, opornymi murmi,
bazénom a napojenim na technicku infrastruktiru v tzemi.

EMAIL Ico ONLINE

+4212 5935 6111 info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk



mailto:info@bratislava.sk

V procese vystavby boli uskutoénené zmeny nad ramec povoleni vydanych spravnym

organom, a to v rozsahu (rdmcovy popis zmien):

- zmena dispozi¢ného rieSenia nebytového priestoru;

- premiestnenie vstupu z prevadzky zubného technika do zahrady;

- doplnenie vytahu v priestore pévodnej Satne;

- nadstavba 2.NP nad povolenou jednopodlaznou pristavbou nebytového priestoru
(so zachovanim poédorysnych rozmerov tejto ¢asti na Urovni 1.NP); funkéné vyuzitie
nadstavby - dennd miestnost zamestnancov prevadzky. Sucastou tohto priestoru
je aj hornd stanica vytahu so vstupmi do dennej miestnosti nebytového priestoru
a aj do obytného priestoru na 2.NP;

- doplnenie streSného svetlika v konstrukcii strechy a dymovodu;

- pristavba exteriéroveho betonového schodiska (bez prestredenia) pri SZ fasade rodinného
domu pozdIz skladu (pévodne garaz) pre spristupnenie nebytového priestoru na 2.NP;

- zmena v spevnenych plochach;

- zmena vys$ky prestresenia nad nebytovym priestorom; ....

Zrealizovanymi zmenami nad ramec stavebne povolenych rieseni doSlo k zmenam
v parametroch stavby, ktoré reguluje uzemnopldnovacia dokumentdcia platnd na zaujmové
uzemie, konkrétne k ndrastu indexu podlaZnej plochy a k zniZeniu koeficientu zelene;
zastavand plocha a typologicky druh stavby zostali zachované.

PredloZeny projekt rieSi: zmenu stavby zrealizovanu nad ramec vydanych povoleni, ktorych
vyslednicou je izolovany rodinny dom s 2NP, v ktorom su rieSené 2 funkéné jednotky,
ato 1 byt a1 dvojpodlazny nebytovy priestor (dielfia zubného technika s prislusenstvom).
Hlavny vstup do obytnej ¢asti je na 1.NP z JZ strany objektu; dvojpodlazny nebytovy priestor
ma rieSené 2 vstupy, prvy na JZ fasade 1.NP, druhy cez exteriérové schodisko na uroven 2.NP;
v ramci ineriéru zabezpecuje vertikdlne prepojenie podlazi nebytového priestoru iba vytah.
Rodinny dom je prestreSeny sustavou plochych striech s maximalnou vysSkou na:
+ 6,590 m n.m. Bpv. (prevazna cCast); + 7,340 m n.m. Bpv (nad nebytovym priestorom);
+5,100 m n.m. Bpv (nad skladom v SZ ¢ast objektu) a + 2,860 m n.m. Bpv. (nad jednopodlazou
dvojgarazou (JV ¢ast rodinného domu). V rdmci stavby su rieSené spevnené plochy, vratane
3 exteriérovych schodisk, prvé pri SZ fasade skladu (pristup na 2.NP nebytového priestoru);
druhé pri SV fasade jednopodlaznej Casti rodinného domu (s dvojgarazou) pre spristupnenie
loggie prisluchajlcej k obytnej ¢asti na 2.NP a tretie pre spristupnenie terasy na streche
nad ¢astou dvojgaraze.

Plo$né bilancie uvedené v projektovej dokumentacie (za spravnost udajov zodpoveda
jej spracovatel. Udaje v zatvorkach - udaje zo stavebného povolenia a z projektu
pre stavebné povolenie):

- vymera zaujmového Uzemia: 860,00 m? (860,00 m?)
- zastavana plocha: 350,50 m? (314,00 m?)
- plocha zelene: 263,50 m? (375,00 m?)
- spevnené plochy: 246,00 m?2 (171,00 m?)
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: (nebilancovana)

- pocet bytovych a nebytovych priestorov: 171 (1/1)

- pocet podlazi PP/NP: 0/2 (0/2)

- pocet parkovacich miest: 4 (4)

Zrealizovana zmena stavby pred dokonéenim z hladiska dopravného riesenia:

naroky na staticku dopravu su rieSené 4 parkovacimi miestami/PM, z toho 2 PM su rieSené
v garazi a 2PM na spevnenych plochdch na pozemkoch stavebnika; dopravné napojenie
rodinného domu je 2-mi vjazdami z komunikacie Na Sitine.



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

Posudenie zrealizovanej zmeny stavby pred dokonéenim vo vztahu k Uzemnému planu
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplinkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07
(dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou su zaujmové pozemky parc. €. ,C“ KN parc. €. XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX XXX XXKXXXXKXXXKXX XXX XKKX XXX XXXXX XXX XXXXXXXXXXXXXXX, K.U. Karlova Ves,
UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie zemia:

¢ Obytné Uzemia, malopodlazna zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 102
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch
a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prisldchajice nevyhnutné zariadenia -
v sllade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska,
vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze,
zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. V stabilizovanych uzemiach charakteru
a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové
domy sa umiesthuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou
zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy. Do poétu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo
posledné ustupujuce podlaZie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domov

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestnovat najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi,
zelen liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sucast parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia

Intenzita vyuzitia Uzemia: zaujmové pozemky suU sucastou Uzemia, ktoré je definované
ako stabilizované Gizemie. UPN v stabilizovanom tzemi predpoklada stavebné zasahy formou
dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa charakter Uzemia
zasadne nemeni. Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom uzemi je najma
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat,
chranit arozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci
stabilizovanych uUzemi sa uskutoiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia
vo funkénej ploche. Z celomestského pohladu nie je mozné, ani ucelné obsiahnut detail
a zlozitost, ktoru predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndvrh neres$pektuje
charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu zdastavbu a vnasSa do zastavby
neprijatelny kontrast resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takito stavbu
v stabilizovanom Uzemi umiestnit. Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizo-
vanych Uzemi v meste je uplatnit poziadavky a regulativy funkéného dotvdrania Uzemia
na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkove;j
kvality uzemia).

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:
e zmenami zrealizovanymi nad ramec stavebného povolenia nedoslo k zmene previadajucej
funkcie stavby (byvanie) a ani k zmene typologického druhu stavby (rodinny dom). V UPN



sU rodinné domy zaradené medzi prevladajtce sposoby vyuzZitia Uzemia: malopodlazna
zastavba obytného uzemia, Cislo funkcie 102. Zariadenia a vedenia technickej
a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia sU zaradené medzi pripustné spdsoby
vyuzitia Uzemia funkénej plochy 102. Z hladiska funkcie je zrealizovana zmena stavby
pred dokonéenim v sulade s UPN;

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Uzemia:

e zmenami zrealizovanymi nad ramec povoleni doslo ¢iasto¢ne k narastu celkovej podlaznej
plochy, indexu podlaznej plochy (IPP) a k znizeniu pléch zelene a koeficientu zelene (KZ);
zastavana plocha zostala bez zmeny. Kontrolnym preverenim v zmysle metodiky UPN bolo
zistené, Ze rozSirenim zastavanej plochy 2.NP o cca 58 m? (v ¢asti nebytového priestoru)
doslo k narastu IPP oproti povolenému rieseniu o hodnotu 0,07 a v pripade ploéch zelene
doslo k znizeniu pévodného KZ = 0,43 na KZ = 0,31, ¢o povazujeme za akceptovatelné
zmeny vo vazbe na charakter stabilizovaného Uzemia funkénej plochy 102. Kontrolnym
preverenim v zmysle metodiky UPN bolo zistené, e po zmenach dosahuje intenzita
vyuzitia Uzemia nasledujiuce hodnoty: IZP = 0,36 (0,36), IPP = 0,66 (0,59) aKZ = 0,31
(0,43). Zrealizované zmeny nenarusaju charakteristickl stabilizovanu zastavbu
jestvujucej urbanistickej Struktdry a zohladhuju hmotovo-priestorovy charakter
existujucej nesurodej zastavby v Uzemi funkénej plochy 102. Rodinny dom svojou mierkou
a podlaznostou nevnasa do existujucej zastavby neprimerany kontrast, ani nelumerné
zataZenie pozemkov a respektuje princip stabilizovaného Uzemia. Aj po zmene zostal
primarne zachovany stavebne povoleny architektonicky vyraz objektu; charakteristicka
stabilizovana zastavba ulice a jestvujlcej urbanistickej Struktury je reSpektovana.

Zrealizovand zmena stavby pred dokonéenim je v stlade s Uzemnym pldnom hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a dopinkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
s dodato¢nym povolenim ,Prestavba rodinného domu“
zrealizovanej zmeny stavby pred
dokon&enim:
na pozemkoch reg. ,,C" parc. &.: ) $7070707070707070707070 707070707070 0.010.0.0.0.0.0.0.0.0 00000000 00900004
XXXXXXXXXX XXX XXXKXKXX
v katastralnom uzemit: Karlova Ves
miesto stavby: Na Sitine

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatriuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne
zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, tieto podmienky:

z hl'adiska dosahovania cielov izemného planovania:

e stavebnik je povinny, za U¢elom posudenia suladu s Uzemnym planom a vydania zavdzného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby pred jej
dokonéenim alebo dokoncéenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo Uc&el jej vyuZitia;

z hladiska urbanisticko — architektonického riesenia:

e zrealizovanu stavbu v predlozenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmovych pozemkov za max. pripustnu v stabilizovanom Uzemi a stavebnu
ginnost, ktorou by mohlo ddjst k dalsiemu zhorseniu UPN regulovanych prvkov intenzity
vyuzitia Uzemia, za ukonéenu;



z hl'adiska technickej infrastruktury:

e nakladanie sdazdovymi vodami musi byt rieSené tak, aby tieto neodtekali
na susedné pozemky. Dazdové vody pozadujeme v maximalnej moznej miere zadrzZiavat
v Uzemi; odporuc¢ame ich nasledné vyuZitie na polievanie zelene;

e vsakovacie zariadenie musi byt umiestnené minimalne 1,5 m od okraja susedného
pozemku.

UPOZORNENIE:

V dokumentdcii absentuje bilancia podlaznej plochy a IPP, zastavana plocha a IZP je vycislena
v rozpore s metodikou UPN (zapo&itané sU aj spevnené plochy: bazén, schodisko,..).
PredloZzena dokumentacia je v stupni: zmena stavby pred dokoncéenim, pricom ide o projekt
skutoéného vyhotovenia stavby. Uvedené nema vplyv na posudenie zrealizovanych zmien
vovztahu k UPN a na vydany suhlas s dodatoénym povolenim zmeny stavby
pred dokoncenim.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko kinvesti¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta
SR Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou,
s ktorymi investi¢ny zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada
pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu
k predmetnym nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto€nosti.

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 ddva Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: 1 x potvrdené: Zakres do katastralnej mapy; Vytahova Sachta; Strecha.
Co: MC Bratislava — Karlova Ves - stavebny Urad + potvrdené prilohy:

Zakres do katastralnej mapy; Vytahova Sachta; Strecha
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator



