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pohlfady obCanov a samospravy a developerov

Minulost’, pritomnost’ a buducnost’ rozvoja: Perspektivy vsetkych aktérov.

BYTOVA VYSTAVBA V KARLOVEJ VSI

KARLOVA VES

Podiely domov podla obdobia vystavby v Bratislave-
Karlovej Vsi k 1. 1. 2021

Ukoncenie
bytovej vystavby

Prvé navrhy na
bytovu vystavby

Prva pisomna Otvorenie Skoly Zaciatok bytovej
zmienka na Molecovej vystavby v
Karlovej Vsi ulici Karlovej Vsi

REALIZACIA (1967 — 1976)

VYVOJ BYTOVEJ VYSTAVBY na Dlhych

dieloch

na Dlhych
dieloch

* Az do 60. rokov 20. storo€ia bola Karlova Ves obcou s * Hlavnou osou karloveského sidliska je ulica Karloveska s
typickou zastavbou vidieckeho razu elektri¢kovou dopravou ako nosnym systémom MHD a
» KBratislave sa pripojila skér ako mnohé okolité obce — okolitou obcianskou vybavenostou
mestskou €ast'ou sa stala pocas druhej svetovej vojny v »  Z architektonického hladiska ide o pomerne ocenovany
roku 1943 obytny subor — kombinuje viaceré urbanistické Struktiry 1780 1943 TN 1964 1967 1976 1979 1987 gglor\;llt(:gv 2000. roky
*  Projekty / Urbanistické navrhy na komplexnu bytovu o Stvorpodlazné bloky s podorysom v tvare U tvoriace
vystavbu v Karlovej Vsi sa vypracovavali v rokoch 1964 az poloverejny vnutroblokovy priestor
1966 (architekti S. Talas, J. Fabianek a K. Ruzek) o Vyssie bytové domy sluziace aj ako orientacné prvky = pred rokom 1919 (0,44 %)
1919 - 1945 (3,82 %)
* S vystavbou sa zac¢alo v roku 1967, trvala do roku 1976 o Celkovo ide o rozmanité a heterogénne sidlisko = 1946 - 1960 (4,6 %)
* Povodna zastavba domov bola zachovana len ¢iasto¢ne »  Pri vystavbe sa kladol déraz aj na zelen = 1961 - 1980 (34,96 %) Urbanisticky Ve
1981 - 2000 (27,87 %) Pripojenie . rhanlstblct Y Ukoncenie Zatiatok bytovej N):maevst?g/a
(mikroparky vnutroblokov, zelefi verejnych priestorov) 2001 - 2010 (18,06 %) Karlovej Vsi navrh na bytovu bytovej vystavby vystavby na g

Frantiska, ulici
Matejkova

vystavbu v

Karlovej Vsi v Karlovej Vsi Dlhych dieloch

. k Bratislave
"Z architektonického hradiska ide o 2011 = 2013 (4,43 8}

2016 a neskor (4,1 %)

pomerne ocenovany obytny subor -
kombinuje viaceré urbanistické Struktary"

nezistené (1,72 %)
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KARLOVKA
RESIDENCE

Pohlad na Riviéru na zaciatku 60. rokov = ) S ' =
Dihé diely —  Majernikova ulica preda po
* Lokalizacia: Staré Grunty (vysoky svah
nad Li&¢im udolim). ”
° Developer: ATOPS Development N OVE P ROJ E KTY BYTOV KARLOVA VE S KU RO KU 2 02 5

Karlovka (men$i developer).

° Pocet bytov: 22 bytov v Styroch
trojpodlaznych vilach.
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° Vel'kost’ bytov: 68-86 m? (prevazne 3 a
4-izbové).

Trojpodiazné domy kopirujtice svah * Parkovanie: 24 miest (podzemné a
nadzemné).

* Vyhlady: Na sidlisko a Hundsheimské

@ Vl LADOMY & kopce v Rakusku.
VEDUTA

VILADOMY V KARLOVEJ VSI HARMONOGRAM & CHARAKTER

* Typ: Luxusné viladomy a vilové projekty ° Rok zaciatku: 2020 (jun — september).
(viaceré lokéacie).

* Planované ukoncenie: Koniec roku

* Lokacie: LiS¢ie udolie, DIhé Diely, Staré 2021 (Zrealizované).
Grunty.
* Architekt: ATYP Projekt.
¢ Charakter: Raritné jednotlivé parcely s
vynimo¢nymi vlastnostami. ¢ Charakteristika: Styri trojpodlazné
bytové domy sa postupne zvazuju podla

* Orientacia: Na vysoko finan¢ne
situovanu klientelu, individualne stavby.

terénu.

* Typickeé vlastnosti: Vyhlady, velké
plochy pozemkov, stikromie.

PRIKLAD: VILY VEDUTA

* Developer: Inter Development a
sukromni investori.
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¢ Poloha: Ulica Nad Dunajom, juhozapadny
svah s vyhladom na Dunaj.

* Pocet jednotiek: 4 viladomy + 12 bytov
(> 100 m? kazdy).

* Struktara: 3 byty na viladom (trojizbovy,
dva Stvorizbové mezonety).

¢ Vyhl'ady: Na Dunaj, Karloveské rameno, 2 . < e 5
ostrov Sihot. Ticho zeleri a karlovka st reklamou - L Novo s;‘_avba[][h
. ) ‘ 1% i )

* Noviny.sk (JOJ): Prva sprava, Ze namiesto planovaného
rehabilitatného centra vyrastol trojpodlazny bytovy dom s 11 bytmi.

* Stavebnik: Spolo¢nost White Stork, s.r.o. (v skuto¢nosti stivisiaca s
Greefin Group).

+ Cierna stavba: Starostka Dana Cahojova a veduci

stavebného Uradu oznacili stavbu za "€iernu stavbu" realizovanu bez
pravoplatného stavebného povolenia.

* Pokuta a trestné stihanie: Developer dostal pokutu 12 000 EUR
za stavebny priestupok a policia zacala vySetrovanie pre podozrenie z
viacerych trestnych ¢inov.

* Bez povolenia: Starostka varovala kupujucich: "tato stavba stavebné

. § povolenie nema".
Stvorpodlazné domy kopirujice svah
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D Katastralne Gzemie Karlovej vsi || Budovy Vyskoé Vrstevnice ——+  Kolajova infrastruktara
@ Katastralne tzemie [ Cestné komunikéacie a zastavané plochy — — 3m ——  Vodné toky
B Vodné plochy —— 10m ——  Cestna infrastruktura

NAZORY OBCANOV POHLAD SAMOSPRAVY

VNIMANIE POTRIEB

UZEMNE PLANOVANIE, REGULACIA A VZTAH K DEVELOPEROM

>3 POHLAD OBEANOV VYSTAVBA A [] vzemnY PLAN POSTOJE A
KONFLIKTY KONFLIKTY B

PROFIL A CHARAKTERISTIKA PRAVIDLA HRY

-

* Respondenti vSetkych vekovych kategorii \}-\ * Samosprava sa riadi podfa tzemného
. I - - - P .
(mladi, v strednom veku, seniori) a - a « K vystavbe sa stavaju skor negativne. plénu hlavného mesta a jej izemnych * K mnohym vystavbam sa véak stavia aj
ekonomického postavenia (Studenti, L c planov jednotlivych z6n. negativne a nepodporuije ju.
Frai A ; A " - e Chybajuca organizovanost — kazdy ma iné
p[avczltuum, dOCh?dCOVIa' .SZC.O)’ no ’ \ zélJl‘mJ ktorégéasto nie st v SL’l|adg * Vtomto pripade je postoj samospravy skor
vacsinou rodeni Karlovestania. o ~ { my. ’ nezahustovat st¢asnu zastavbu.
+ Karlova Ves ako mestské &ast’ so skor ’ i : W * Nove budovy na Starych Gruntoch - ,ako CIEL: STABILIZACIA UZEMIA Ide napriklad o viaceré planované
urbannym réazom. past na oko celému terénu Karlovej Vsi". budovy na Dlhych dieloch:
« Vaetky potrebné sluzby na jednom mieste N » Obavy zo zvySenia premavky vystavbou V niektorych zénach sa nepoéita s bytovou * Polyfunkény objekt DIihé diely
(vysoka urovef obcianskej vybavenosti). 4 Viladomu Staré Grunty, ktory sa nachadza vystavbou a ciefom je stabilizacia tizemia: * Polyfunkéné objekty Kinisperk
4 na konci slepej ulice. . Maiernik i obratisk I,
+ Vysoka dostupnost na rézne miesta, ale.m' ova — Seve"' (P"'O ratisku * Taktiez v LiS¢om Udoli pri vstupe do Parku
moznost mobility. * Mestska Cast odmietla aktivne riesit tento trolejbusov na Dlhych dieloch). SNP
problém (parkovanie R. Mocka),
. ‘ odvolavajuc sa na to, ze pozemok s

parkoviskom nepatri jej. o
POVOLENA VYSTAVBA

V ostatnych zénach je bytova vystavba
VZTAH K SAMOSPRAVE podia Uzemného planu hlavného mesta SR
Bratislavy povolena (bud uplne alebo len

SAMOSPRAVA VS. DEVELOPERI

"Rezervovany postoj samospravy k

PRIORITY BYVANIA

Z hladiska kvality byvania je pre l'udi

bytovej vystavbe aj vo vztahu k

dolezité: o
L Ciastoéne v niektorych &astiach zony): developerom...
* Bezpecnost. * Viacero ob&anov sa nezaobera ich . . R :
- * Janotova — Hany Melickovej Lissie udolie a zeleri e .
« Kvalitna infrastruktura (ciest, chodnikov, vztahom k samosprave. * ...potvrdzuju aj kritické vyjadrenia starostky
' ' * DIhé diely 6 Dany Cahojovej na novu platformu /
dopravy). . 74 « x P
pravy) Zaroven s? v'sak ot?jaVUJu ?J vyhrady na + DIhé diely 4, 5 priestor pre rieSenie mestskych otazok TU-

* Dopravna dostupnost (dostato¢né pokrytie nedostatocné dbanie na pripomienky cesi BA pod zastitou MIB a magistratu.

autobusmi v okrajovych lokalitach). obcanov zo strany developera. * Liscie udolie

« Karloveska zatoka

Ciele samospravy podl'a obéanov:
Zabezpecit vacsie moznosti kultirneho
vyzitia, dorieSit parkovaciu politiku a
pocuvat ob&anov, ak sa zdvihne vacsia
vina kritiky.

* Dostatok parkovacich miest.

* Obcianska vybavenost (obchody, sluzby,
priroda).

"Zvysenu bytovua vystavbu si ludia

vSimli najma na Starych Gruntoch,
Slaviéom udoli."”

"Komunitné a susedské vzt'ahy medzi

obéanmi su vacésinou na dobrej
urovni."

Parkovisko na ulici Rudolfa Mocka

stabilizované Uzemie
tzemie s povolenou

bytovou vystavbou

|

Dihé diely 4, 5%

Zoné&cia tzemia Karlovej Vsi

\
o

om.Staré Grunt

Bc. Matej LABANT a Bc. Martin SVANA

REALIZACIA (OD 1987)

» Urbanisticka struktara vychadza z centra suboru
medzi ulicami PribiSova a Ludovita Fullu

* Na rozdiel od Karlovej Vsi je hustota zastavby vysoka a
vysSkova €lenitost’ budov monoténna (najcastejSie 8-
poschodové), no vzhlad budov skor atypicky — jedine¢ny
(réznorodé balkény a lodzie, vyrazna farebnost) -
postmoderna

+ Bytova vystavba bola ukonéena az v polovici 90.
rokov 20. storocia, kedy sa takisto zacala dobudovavat’
obcianska vybavenost

» Ide prakticky o posledné prefabrikované sidlisko

(urbanisticky celok) v Bratislave

"lde prakticky o posledné

prefabrikované sidlisko
(urbanisticky celok) v Bratislave.

ESET KAMPUS

RG Katedra regiondlnej geografie

a rozvoja regionov

DLHE DIELY Enil

VYVOJ VYSTAVBY

*  Prvé navrhy na bytovu vystavbu v tejto lokalite v roku
1979

* V porovnani s Karlovou Vsou ide o vyrazne svahovitejsi
terén

+ Povodny plan operoval s individualnym pristupom v
problematike obytnych stborov (urbanistickou Struktarou,
tvarom budov)

* Vysledny projekt mal vSak nakoniec podobu
Standardnej komplexnej bytovej vystavby (prefabrikované
obytné subory)

* So samotnou vystavbou sa zacalo az v roku 1987

» Bola rozdelena do viacerych faz a na rozdiel od Karlovej
Vsi bola uz od zaciatku redukovana vystavba obcianske;j

vybavenosti

ZAKLADNE FAKTY Casti kampusu

° Lokalita: Areal
nemocnice.

namestie.

Planované byvanie + kupa).

projekty * Rok zaéiatku: 2026.

Vo ° Rok ukonéenia: 2028.

vystavbe ° Stav: V priprave, pravne procesy
prebiehaju.

Novostavby

* Velkorysé firemné sidlo, spojené s
atraktivnym kampusom, ma dramaticky
zmenit lokalitu Patronky.

KONCEPT KAMPUSU

* Urbanistické rieSenie vychadza z myslienky
otvoreného, mestotvorného prostredia.
* Hlavnu kostru arealu ma tvorit' 12 objektov,

usporiadanych do nepravidelnej
Sachovnicovej schémy. * Pocet bytov: 28 bytov (50,4-83,6 m?) +

« Styri centralne objekty budu tvorit sidlo
ESET-u, okolo nich vznikne centralne * Podlazia: 9 nadzemnych, 2 podzemné

V Decembri sa stavby zatial este nezacali

diferencia 47 metrov.

° Typ: Klasické byvanie + najomné byty.

* Struktura: Stvorpodlazné domy
kopirujuce svah — svetlo a vyhlady.

° Obcianska vybavenost’: 380 m? retail
priestorov (obchody, sluzby).

FINANCOVANIE A HARMONOGRAM

* Investicia: 35 miliénov EUR.

° Investor: KOOPERATIVA (najomné

* Nova centrala softvérovej spolo¢nosti
ESET patri k najoc¢akavanej$im projektom
v Bratislave.

byvalej Vojenskej

* Architekt: Svetozname danske $tudio Futuristicky navrh od Bjarke Ingels Group
BIG (Bjarke Ingels Group).

BOTANICKA

CHARAKTERISTIKA

¢ Lokalizacia: Medzi Botanickou ulicou a
Karloveskym ramenom (blizkost Slovnaft).

9 apartmanov.

(vratane automatu na bicykle).

* Parkovanie: 36 miest v podzemne;j
garazi (v€. automatizovaného systému).

* Obcianska vybavenost: Obchod a
kancelarske priestory na prizemi.

VYVOJ PROJEKTU

* 2012: Povodny projekt (projektant
Sujan_Stassel).

¢ 2022: Mesto vydalo kladné suhlasné
stanovisko.

m N OVE G RU NTY * 2024: Projekt oziveny — vstupil do

uzemného konania (ISE, s.r.o0.).

¢ 2024: VVydané rozhodnutie o umiestneni

CHARAKTERISTIKA stavby.

¢ 2025+: Realizacia pokracuje, stavba sa

* Lokalizacia: Staré Grunty, vyskova ocakava zacat v nasledujucich mesiacoch.

° Pocet bytov: 172 bytov v 4 bytovych
domoch + 1 rodinny dom.

Stvorpodiazné domy kopirujice svah

POHLAD DEVELOPERA

BYTOVA VYSTAVBA A MESTSKY ROzZVOJ

MOTIVACIA

€O LAKA DEVELOPEROV?

* Luxusny segment: Vysoka
kupyschopnost obyvatelov, viac prémium
projektov.

Prirodné prostredie: Blizkost Dunaja a
Malych Karpat — vyhlady a identita.

¢ Uz existujuca infrastruktuara:
Elektricka, $koly, obchody — lacnejsi rozvoj.

* Mlady, vzdelany segment: Atraktivny
demograficky profil pre developerov.

BRATISLAVA 2025

TEORIA VS. PROJEKTY & p
REALITA BUDUCNOST &

AKO SU PROPAGOVANE?

* Architektonicka vynimocnost”:
"Cenou a navrhom ocenené projekty".

* Ekologia a zelen: Zelené strechy,
biokoridory, dazdové zahrady.

* Bezpecnost' a timenie hluku:
Podzemné parkovanie, ticho na jesen.

* Investiény potencial: Rastlce ceny s
tempom 4-6% roc¢ne.

"Graficky krasne vizualizécie"

AKO POSTUPUJU?
PROPAGACNE NARATIVY TRENDY A BUDUCNOST

* Vizualizacie a marketing: Kinisperk —

« Udrzatelnost’: "Zodpovedny pristup k graficky krasne, ale realita je 39+14 miest « Brownfieldy ako priorita — mélo rozvojovej
rozvoju mesta” (YIT Slovakia). na 15 bytov. plochy v centre.
. . Ob&i ke "zapojenie™: YIT:

Transparentnost’: "Otvoreny dialég s
verejnostou" — TU-BA platforma.

Mestské funkcie: Kinisperk: obchody,
ambulancie, hotel — nie len byty.

* Komunita: "Spajame mestské
planovanie, architektiru a komunitny
rozvoj".

* Kvalita: Architektonické ocenenia
(ZWIRN 3 od YIT — inZinierska komora

AUTORI

"prezentacia s dérazom na
transparentnost™.

Mestské funkcie ako zamienka:
Polyfunkény Kinisperk — 15 bytov, hotel,
ambulancie (len 10% priestoru na byty).
Lobovanie cez TU-BA: YIT:
"prezentacia ¢i konzultacia nasich
projektov s verejnostou".

2025). + Cakanie na vyéerpanie: Kinisperk —
suhlasné stanovisko 2021, izemné
konanie stale trva.

DEVELOPERSKE ARGUMENTY
ZDROJE ¢ Zelen: "Plocha strecha s extenzivnou
zelenou" — ale nulové tienové stromy pre

fudi.
* Parkovanie: "RieSime podzemnym

parkoviskom".

* Mestské funkcie: "PrinaSame obchody
a sluzby" — ale 80% novej plochy st byty.

Infrastruktara: YIT: "prispevky na
infrastrukturu" — bez detailov, aké presne.

i * Prefabrikované technolégie a moderné
materialy.

* Zelené stavby a energeticka efektivita.

* Nové metropolitny Uzemny plan — zmena
pravidiel hry.

"Mestsky rozvoj je o spajani zaujmov

— mesto, developeri aj ob¢ania maju
rolu.”




