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Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
NESUHLASI
so stavbou v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a
ods. 1 pism. b) a ods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnej rady ¢.377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3 az
5aods.9az12,§40a ods. 3,4 a6, § 40b a § 40c zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemhom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona €. 377/1990 Zb.

PredloZena projektova dokumentacia (,PD") riesi: zmenu dokoncéenej stavby — rodinného
domu na ulici Valasska 9 v Bratislave. Zaujmovy pozemok je situovany v lokalite so zastavbou
stars$imi rodinnymi domami, v bloku ohrani¢enom ulicami Valasska, HyroSova, Zapadny rad
a Mlynska dolina. V bloku prevazuje rézne novodobo upravena pévodna zastavba prizemnych
rodinnych dvojdomov so Sikmymi strechami, ktora z juznej strany nadvazuje na blok hustejsej,
kompaktnejsej zastavby radovymi rodinnymi domami.

Pozemok, na ktorom sa nachadza rie$eny starsi rodinny dom, ma obdiznikovy tvar s miernym
spadom Kk ulici. Z troch stran je ohrani¢eny susednymi pozemkami. Existujlci rodinny dom
na zaujmovom pozemku je sucastou dvojdomu, t.j. je so susednym domom zo zadpadnej strany
tesne spojeny jednou stenou. Rodinny dom je situovany 4,720 m od uliénej Ciary, ma
podorysny tvar L, s rozmermi uliéného kridla 10,070 m x 9,005 m a dvorového kridla 7,500 m x
cca 4,500 m. Medzi domom a ulicou sa nachadza oplotena predzahradka so zelenou, ktora je
typickym prvkom v zastavbe dotknutého bloku. Rodinny dom je prizemny, Uroven podlahy 1.NP
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je na kote +173,340 m.n.m. BPV, ¢o je priblizne 0,200 m nad urovfiou prilahlého terénu dvora.
Strecha objektu je manzardova s vyuzitym podkrovim, s hrebefiom na kéte +181,940 m.n.m
BPV. Smerom do zahrady/dvora je hranica pozemku obostavana prizemnou pristavbou
na pddoryse vtvare L srozmermi priblizne 4,450 m x 9,775 m a11,730 m x 4,250 m
zastreSenou plytkou pultovou strechou s hrebefiom na kéte +177,550 m.n.m. BPV. Uroven
podlahy je na kéte +174,000 m.n.m. BPV. Pristavba, v ktorej je umiestnena garaz, vytvara
v strede mensi obostavany dvor, ktory tvori spevnena plocha.

Predlozena PD navrhuje zmenu dokonéenej stavby existujiceho rodinného domu, ktora ma
spocivat v takmer kompletnom odstraneni pévodného rodinného domu vrdtane pristavby
a vystavbu nového rodinného domu na takto vytvorenom stavebnom pozemku. Navrhovana
zmena dokoncenej stavby charakter novostavby, nakolko nejde o nadstavbu, pristavbu alebo
vstavbu do existujlcej stavby. Z existujuca stavby maju byt na pozemku ponechané len tri
useky obvodovych murov na hranici pozemku, ktoré zaroven tvoria oplotenie pozemku.

Novy objekt rodinného domu je navrhovany ako stavba sjednym podzemnym, dvoma
nadzemnymi a jednym ustUpenym podlazim, s plochou strechou. Objekt ma byt situovany
vo vzdialenosti 3,565 m od uli¢nej Ciary, ¢im sa vyrovnava predna stavebna Ciara a uli¢cna
fasada na urovni 2.NP priamo nadvéazuje na fasadu susedného domu. Na urovni 1.NP je fasada
ustUpena. Medzi domom a oplotenim ma byt zachovand zelena predzahradka s novou brankou
a chodnikom pre pesich z ulice. Zapadnou stenou je novy rodinny dom spojeny so susednym
domom, ¢&im reSpektuje pdvodnu urbanistickl Struktdru - dvojdom. Rodinny dom ma
obdlznikovy pddorys s rozmermi 17,920 m x 9,780 m. V zadnej ¢asti pozemku je navrhovana
terasa s bazénom. VysSkové rieSenie rodinného domu je navrhované nasledovne:
+0,000 = 173,400 m.n.m. BPV, uroven plochy pochddznej strechy nad 2.NP je +5,575 m
smerom do zahrady a + 6,460 m smerom do ulice. Nad tuto vysku ma presahovat zadbradlie
pochddznej strechy. Horna hrana atiky strechy ustupeného podlazia je navrhovana vo vyske
+10,455 m smerom do ulice a 9,790 m do zahrady. Kompozi¢ne pozostdva stavba z niekolkych
navzajom spojenych hranolovitych hmoét, z hladiska materialového rieSenia je najvyraznejsSim
prvkom obklad vo vzhlade rezného muriva celoploSne aplikovany na hmote 2. a 3. NP.

Funk&ne ma rodinny dom pozostavat z jednej bytovej jednotky, pricom na drovni 1.PP maju byt
umiestnené skladovacie priestory a posilfiovia so saunou, na 1.NP sa ma nachddzat dennd
Cast dispozicie, na 2.NP tri spdlne, dve kupelne a spoloény balkén ana 3.NP spalha
a pracovna/hostovska izba, klpelfia a WC. Strecha nad 2.NP je navrhovana ako pochddzna
a ma tvorit terasu k priestorom na 3.NP. PodlaZia su prepojené dvojramennym schodiskom
a vytahom pri zdpadnej obvodovej stene.

Stavba je ¢lenena na nasledovné stavebné objekty:

SO 01 - rodinny dom

SO 02 - bazén

SO 03 - beténovy mur

Objekty SO 02 a SO 03 nie su v PD blizSie Specifikované.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Statickd doprava je rieSend na pozemku stavby
v celkovom pocéte 3 PM na teréne. Dopravné pripojenie bude zabezpeéené z miestnej cesty
Valasska novym vjazdom S$irky 3,50 m.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predloZenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

Navrh Exist. stav
vymera zaujmového Uzemia: 400,00 m2 400,00 m?
zastavana plocha: 168,00 m? 22318
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 430,00m?2 446,36
zelen:
na teréne: 8990m? 66m?
nad podzemnymi konstrukciami hr. substr. 1 m: 0,00m? 0,00 m?



zapocitatelna zelen: 8990m? 66m?

spevnené plochy: 14210 m2* 111 m?
pocet bytov: 1 1

pocet podlazi PP/NP: 1/2/1 01N
pocet parkovacich miest: 3 neurcéené

*plocha nekrytého bazénu sa v zmysle metodiky UPN zapoditava do spevnenych pléch

Postdenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXxX, k. 0. Staré
Mesto, UPN stanovuje nasledovni zavaznu reguléciu:

- Funkéné vyuzitie Gzemia:
e OBYTNE UZEMIA, malopodlazna zastavba obytného uUzemia, é&islo funkcie 102,
stabilizované Gizemie, Uzemie kompaktného mesta — zéna C;

MALOPODLAZNA ZASTAVBA OBYTNEHO UZEMIA, CISLO FUNKCIE 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sluZiace pre byvanie v rodinnych domoch a k nim prislichajice nevyhnutné
zariadenia - v sulade 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 civilnd obranu. V stabilizovanych
uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju.
Premiesané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych
Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestfiuju prednostne ako prechodové formy
medzi viacpodlaznou bytovou zdstavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na
kostra malopodlaznej zdastavby Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70%
z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Do podctu
nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

- Intenzita vyuzitia Uzemia:

Pozemky sU su&astou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie. Uzemny pldn

v stabilizovanom Uzemi 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 uUzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejsich

dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom Uzemi akceptovat, chranit

a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb vramci

stabilizovanych Uzemi sa uskutoc¢nuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuZitia Uzemia vo

funkénej ploche.

Z hladiska vazby novej zastavby k pévodnej Strukture:

- v ostatnom Uzemi centra mesta previdda v ramci stabilizovanych Uzemi blokovy
charakter existujlucej zdstavby. V ramci jednotlivych funkénych pléch sa mézu nachddzat
bloky zastavby s odliSnou intenzitou zastavby. Z hladiska ich dostavby sa pozaduje
reSpektovat typicky charakter bloku. Uréujliice su regulativy (stavebna Ciara, vyska,
odstupy a pod.) vyplyvajuce z existujucej stavebnej Struktury bloku.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru

predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy navrh nerespektuje charakteristické

principy, ktoré reprezentuju existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatel'ny kontrast
resp. neumerné zataZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uzemi
umiestnit.




Regulativy urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

Zaujmové parcely su suUcastou Uzemia kompaktného mesta - izemie zény C, kde je
potrebné zohladnit a reSpektovat:

charakteristickl blokovu Struktdru vytvorenu zaloZenou uli¢nou sietou a jej vyskové
zénovanie,

charakteristickl Strukturu Uzemia mestskych vil a rodinnej zastavby v priestore zén
Machnag, Borik a Patronka, ktoré spolu s prirodnym reliéfom tvoria zéklad veduty mesta,
homogenitu  urbanistickych blokov  mestského  charakteru s predpokladom
pre umiestfiovanie centrotvornych funkcii a vytvaranie mestského prostredia s verejne
pristupnymi plochami ndmesti, zelene a vnutroblokov.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia izemia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: obytné uUzemia, malopodlazngd zdastavba obytného
Uzemia, Cislo funkcie 102, patria rodinné domy medzi prevladajlice spbésoby vyuZitia
danej funkénej plochy. V stabilizovanych uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa
malopodlazné bytové domy nepripustaju. Navrhovany objekt je v PD oznaceny ako
rodinny dom.

e Zarodinny dom v zmysle UPN je povaZovany objekt podla pévodnej definicie uvedenej
v stavebnom zakone (zakon ¢. 50/1976 Z.z.): ,Rodinny dom je budova urcend
predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktord md najviac tri byty, dve nadzemné podiaZia a podkrovie.”

e Vzmysle vyS$Sie uvedeného sa pri posudzovani stavby zhladiska podmienok
funk&ného vyuzitia ploch podla UPN do poétu nadzemnych podlazi nezahfiia
podkrovie alebo posledné ustupujlce podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia
ako 50% zastavanej plochy predchadzajiuceho podlazia.

Podlaznost navrhovanej stavby:
1.PP
1.NP - zastavana plocha 168 m?
2.NP - zastavana plocha 139,776 m?
3.NP - zastavana plocha 83,46 m2.
Zastavana plocha ustupujuceho podlazia je va¢sia ako 50% zastavanej plochy 2.NP.

e Posudzovana stavba nie je v stlade s UPN z hl'adiska funkéného vyuZitia Gzemia,
kedZe v danej funkénej ploche je sohladom na charakter a Strukturu existujucej
zastavby pre funkciu byvania pripustny len typologicky druh ,rodinny dom*“, ktorého
definiciu z hladiska podlaZnosti navrhovana stavba nespifia. Ustupujice podlaZie ma
zastavanu plochu vadsiu ako 50% zastavanej plochy podlazia pod nim, nasledkom
¢oho je celkova podlaznost navrhovanej stavby jedno podzemné a tri plnohodnotné
nadzemné podlazia, ¢o je nad ramec podlaznosti ur¢enej vyssie uvedenou definiciou
pre rodinny dom.

z hladiska intenzity vyuZitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby):

plodné bilancie  intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia

zaujmovy - priemer.
pozemok navrh hodnoty vo FP
- vymera zaujmovy pozemok: 400,00 m?
- zastavana plocha: 168,00 m? IZP= 0,420 IZP= 0,347
- podlazna plocha (NP): 430,00 m? IPP= 1,075 IPP= 0,666
- zapocitatelna zeleri: 89,90 m? KZ= 0,225 KZ= 0,464



kod funkcie existujuci stav s‘?" funkcnej plochy Navrhovana
v vratane navrhovanej
201 funkcnej plochy stavba
stavby

hrani¢né hodnoty

(VA Y 0,171- 0,523 0,337 0,420
hrani¢né hodnoty

IPP 0,308 — 1,186 0,651 1,075
hrani¢né hodnoty

Kz 0,277 - 0.716 0,523 0,225

e Navrhovany investi¢ny zdmer nie je z hl'adiska hmotovo—-priestorového riesenia v stlade
s UPN. Hodnotime ho ako zasah do Uzemia, ktory je nad rdmec stavebnych intervencii
zachovavajucich charakter stabilizovaného Uzemia. Index zastavanej plochy (IZP) a index
podlaznej plochy (IPP) na zaujmovom pozemku prevysuju priemerné hodnoty, ktoré
dosahuju objekty v existujucej uli¢nej linii dotknutej funkénej plochy. Koeficient zelene (KZ)
je naopak pod priemernou hodnotou v ramci danej funkénej plochy.

e Hodnota IPP navrhovanej stavby je v porovnani s existujicou zastavbou dotknutej
funkénej plochy vyrazne nad priemernou hodnotou, ¢o vyplyva z podlaznosti, ktord
prevysuje tak podlaznost existujliceho objektu na zdujmovom pozemku, ako aj podlaznost
vacsiny objektov v dotknutej funkénej ploche. Vys$siu hodnotu IPP dosahuju iba pozemky,
ktoré sa nachadzaju v naroznej polohe pri ulici HyroSova.

e Koeficient zelene dosahovany na zaujmovom pozemku je v porovnani s ostatnymi
existujucimi pozemkami dotknutej funkénej plochy najnizsi, ¢o je dbsledkom pomerne
vysokej hodnoty indexu zastavanej plochy, ale aj vysokého podielu spevnenych ploch
(bazén, parkovacie plochy).

e Aby navrhovana stavba nevnaSala do Uzemia neprijatelny kontrast, resp. neumerné
zataZenie pozemku, je potrebné navrh prispdsobit pomerne malej rozlohe pozemku, ktora
je dana historickou parcelaciou.

- zhladiska regulativov urbanistickej kompozicie a dotvarania obrazu mesta:

e Stavba sa bo¢nou stenou dotyka susedného rodinného domu, ¢im redpektuje pédvodnu
urbanisticku Strukturu dotknutej ¢asti Uzemia, ale svojou hmotou, vyskou a tvarom pésobi
vo¢i nemu vyrazne kontrastne. V ramci danej lokality by mala byt zachovana mensia
mierka zastavby a jednotlivé dvojice objektov by sa mali navzajom hmotovo a vyskovo
zosuladit/reSpektovat.

-z hladiska dopravného vybavenia:
Zaujmovy pozemok nie je v kolizii so ziadnym vyhladovym dopravnym zamerom.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba nie je
v sulade s obsahom zavaznej ¢asti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a doplinkov.

K navrhovanej stavbe sa Mestska cast Bratislava — Staré Mesto nevyjadrila v zmysle § 31f
0ds.6 zakona €. 377/1990 Zb.

ODOVODNENIE:

Zaverom uvadzame, ze po posudeni predloZzenej dokumentacie je zrejmé, Ze predloZzeny navrh
stavby nie je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien adoplnkov, nakolko nie suU reSpektované charakteristické principy existujucej
stabilizovanej urbanistickej $truktdry, navrhovana stavba nespifia naleZitosti typologického
druhu rodinného domu a tym je jej umiestnenie v stabilizovanom Uzemi nepripustné.

UPOZORNENIE:

Sucastou vyjadreni jednotlivych odbornych zloziek, ktoré sa k PD vyjadruju z pohladu nimi
sledovanych zaujmov a vstupuju do tvorby zdvdzného stanoviska su aj poziadavky, ktoré maju



byt zapracované do upraveného navrhu stavby, tieto vSak nie su predmetom tohto zavazného
stanoviska.

Toto zavdzné stanovisko nenahrddza zavazné stanoviskd hlavného mesta SR Bratislavy
vydavané v ramci inych konani.

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

Zavazné stanovisko organu lzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko dotknutého
organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby
pozadované podla osobitnych predpisov.

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 dava ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 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.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: 1. potvrdeny vykres ,Pbdorys ustipeného podlazia“

Co: MC Bratislava — Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, 814 21 Bratislava
potvrdené vykresy: Overeny zastavovaci plan /Koordina¢na situacia, M 1:500/

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



