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Vec 

Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti  

 

investor: ENDORFINE s.r.o., Gabriela Povalu 2457/15, 010 01 Žilina,  

ateliér Gagarinova 10/A, 821 05 Bratislava 

investičný zámer: Bytový dom „Železničná 10“ 

žiadosť zo dňa : 09.05.2019 prepracované dňa 09.10.2019 

typ konania podľa stavebného zákona:  územné konanie 

druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre územné rozhodnutie 

spracovateľ dokumentácie: Ing. arch. Matúš Repka č. oprávnenia              

1756 AA 

Ing. arch. Tomáš Dupkala, Ing. arch. Štefan 

Petras, Ing. arch. Pavol Ružbarský 

dátum spracovania dokumentácie: september 2019 – prepracovaná PD  
 

Predložená dokumentácia rieši: výstavbu bytového domu s 3-mi nadzemnými podlažiami bez 

podpivničenia, s 8-mimi bytmi. Objekt má tvar obdĺžnika s celkovými rozmermi 20,5 x 10 m a je 

zastrešený plochou strechou. Statická doprava je riešená na vlastnom pozemku v počte 10 

parkovacích miest na spevnenej ploche. Dopravný prístup bude z komunikácie Železničná ulica.  
 

Bilancie uvedené v predloženej PD 

celková výmera parciel   927 m2                

zastavaná plocha    205 m2 

spevnené plochy    258,06 m2 

zelené plochy     463,94 m2 

 

Posúdenie navrhovanej stavby vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, 

rok 2007 v znení zmien a doplnkov:  

Pre územie, ktorého súčasťou sú záujmové pozemky parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxx je stanovené 

funkčné využitie územia:  

• občianska vybavenosť lokálneho významu, číslo funkcie 202  
 

Podmienky funkčného využitia plôch:  

Územia občianskej vybavenosti slúžiace pre umiestňovanie stavieb a zariadení lokálneho významu, 

predovšetkým pre obyvateľstvo bývajúce v spádovom území. Súčasťou územia sú plochy zelene, 
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vodné plochy ako súčasť parteru, dopravné a technické vybavenie, garáže a zariadenia pre požiarnu 

a civilnú obranu. Podiel funkcie bývania nesmie prekročiť 30% z celkových podlažných plôch 

nadzemnej časti zástavby funkčnej plochy. 
 

Spôsoby využitia funkčných plôch  

Prevládajúce: zariadenia administratívy, správy a riadenia, zariadenia školstva, zariadenia kultúry, 

zariadenia zdravotníctva a sociálnej starostlivosti, zariadenia cirkví, zariadenia verejného 

stravovania, služieb a obchodu. 

Prípustné: 

V území je prípustné umiestňovať najmä: bývanie v rozsahu do 30% celkových nadzemných 

podlažných plôch funkčnej plochy, integrované zariadenia občianskej vybavenosti, zariadenia 

drobných prevádzok výroby a služieb bez rušivých vplyvov na okolie, zeleň líniovú a plošnú, vodné 

plochy ako súčasť parteru a plôch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti 

slúžiace obsluhe územia. 

Prípustné v obmedzenom rozsahu: 

V území je prípustné umiestňovať  v obmedzenom rozsahu najmä: bývanie v rozsahu do 30% 

celkových podlažných plôch nadzemnej časti zástavby funkčnej plochy, zariadenia športu, 

telovýchovy a voľného času, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, účelové zariadenia verejnej 

a štátnej správy, zariadenia na separovaný zber komunálnych odpadov miestneho významu vrátane 

komunálnych odpadov s obsahom škodlivín z domácností. 

Neprípustné:  

V území nie je prístupné umiestňovať najmä: zariadenia s negatívnymi účinkami na stavby 

a zariadenia v ich okolí, bývanie v rodinných domoch, bytové domy nad 4 nadzemné podlažia, 

autokempingy, areály priemyselných podnikov, zariadenia priemyselnej a poľnohospodárskej 

výroby, skladové areály, distribučné centrá a logistické parky, stavebné dvory, stavby na 

individuálnu rekreáciu, zariadenia odpadového hospodárstva okrem prípustných v obmedzenom 

rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného význam, stavby a zariadenia 

nesúvisiace s funkciou. 
 

Intenzita využitia územia: 

Parcely sú súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie.  

Stabilizované územie je územie mesta, v ktorom územný plán ponecháva súčasné funkčné využitie, 

predpokladá mieru stavebných zásahov prevažne formou  dostavieb, prístavieb, nadstavieb, 

prestavieb a novostavieb, pričom sa zásadne nemení charakter stabilizovaného územia.  

Merítkom a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a 

proporcie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné pri obstarávaní podrobnejších dokumentácií 

alebo pri hodnotení novej výstavby v stabilizovanom území akceptovať, chrániť a rozvíjať. 

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rámci stabilizovaných území sa 

uskutočňuje na základe ukazovateľov intenzity využitia územia vo funkčnej ploche. 

Z celomestského pohľadu nie je  možné, ani účelné obsiahnuť detail a zložitosť, ktorú predstavuje 

stavba v stabilizovanom území. Ak nový návrh nerešpektuje charakteristické princípy, ktoré 

reprezentujú existujúcu zástavbu a vnáša do zástavby neprijateľný kontrast resp. neúmerné 

zaťaženie pozemku, nie je možné takúto stavbu v stabilizovanom území umiestniť.    

Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre  je potrebné zohľadniť:  

• vo vonkajšom meste sa mení v rámci stabilizovaných území charakter zástavby mestského 

typu, prevláda uličná zástavba lemujúca mestské komunikácie. Pre vonkajšie územie sú 

charakteristické komplexy zástavby, areály, územia bytovej zástavby sídliskového typu a 

rozsiahle územia najmä izolovanej zástavby rodinných domov. V dotváraní území je rovnako 

ako v predošlých prípadoch potrebné rešpektovať diferencovaný prístup podľa 

jednotlivých typov existujúcej zástavby a nie je možné ho generalizovať stanovením 

jednotnej regulácie intenzity využitia pre celú stabilizovanú funkčnú plochu. Lokalizácia 
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novej zástavby v stabilizovanom území vonkajšieho mesta musí byť riešená na podrobnejšej 

zonálnej úrovni.  

Základným princípom pri stanovení regulácie stabilizovaných území v meste je uplatniť požiadavky 

a regulatívy funkčného dotvárania územia na zvýšenie kvality prostredia (nielen zvýšenie kvality 

zástavby, ale aj zvýšenie prevádzkovej kvality územia). 
 

Posúdenie investičného zámeru vo vzťahu k ÚPN hl.m. z hľadiska funkčného využitia a intenzity 

využitia územia: 
 

Konštatujeme: vo funkčnej ploche občianska vybavenosť lokálneho významu, je prípustné 

umiestňovať bývanie v rozsahu do 30% celkových nadzemných podlažných plôch funkčnej plochy, 

pričom bytový dom je prípustnou formou bývania v danej funkčnej ploche. 

Súčasťou predloženej projektovej dokumentácie je aj vyhodnotenie intenzity zastavanosti využitia 

územia na stanovenú funkčnú plochu, nakoľko sa jedná o stabilizované územie. Pre stanovenú 

funkčnú plochu predstavuje IZP 0,18, IPP 0,43 a KZ 0,53. Podiel bývania pre danú funkčnú plochu 

predstavuje 7,87 % a podiel iných funkcií predstavuje 92,13%. Pre navrhovaný investičný zámer 

predstavuje IZP 0,22, IPP 0,59 a KZ 0,50. Vo funkčnej ploche sa nachádzajú objekty, ktoré značne 

navyšujú IPP (max. do 0,74) a IZP (max. do 0,59). Na základe vyššie uvedeného je možné 

investičný zámer akceptovať, nakoľko výrazne nemení charakteristický obraz a niveletu 

konkrétneho územia. 
        

Uvažovaný zámer je v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení 

zmien a doplnkov. 

Hlavné mesto SR Bratislava 

S Ú H L A S Í 
 

s umiestnením stavby: Bytový dom „Železničná 10“ 

na parcelách číslo: xxxxxxxxxxxxxxx 

v katastrálnom území: Vrakuňa 

miesto stavby: Železničná ulica 
 

Na podklade odborného posúdenia oddeleniami magistrátu v zmysle § 14 ods. 1 zákona SNR 

č. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v znení neskorších predpisov sa uplatňujú na 

základe súhrnu teoretických vedomostí, praktických skúseností, znalosti všeobecne záväzných 

právnych predpisov a technických noriem tieto podmienky: 

z hľadiska urbanisticko – architektonického riešenia: 

• pri ďalších navrhovaných terasách a parkovacích státiach na spevnených plochách nesmie dôjsť 

k ich prestrešeniu, resp. realizácii plného prestropenia. V prípade realizácie prestrešenia, resp. 

plného prestropenia dôjde k nárastu celkovej zastavanej plochy a tým nárastu výsledného IZP.  

• pre úplnosť uvádzame, že na základe výpočtu z dostupných údajov predložených v PD dosahuje 

IPP cca 0,6027 a do IZP sa započítavajú aj prestrešené balkóny, nakoľko napĺňajú definíciu 

zastavanej plochy. Predmetný investičný zámer umiestnený v stabilizovanom území je v súlade 

s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov aj 

napriek miernemu navýšeniu IPP a IZP. 

z hľadiska ochrany životného prostredia: 

• vykonávať investičnú činnosť v súlade s ustanoveniami všeobecne záväzného nariadenia 

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy č. 5/2018 zo dňa 07.09. 2018 o starostlivosti 

o verejnú zeleň a ochrane drevín  

• umiestniť kontajnery resp. zberné nádoby pre komunálny odpad na vlastnom pozemku za 

dodržania hygienických, estetických a protipožiarnych podmienok; umiestnenie riešiť tak, aby 

obsluha zberného vozidla mala prístup na manipuláciu s odpadom. 
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z hľadiska zlepšenia životného prostredia a mikroklímy mestského prostredia Hlavného 

mesta SR Bratislava žiada: 

• v zmysle platnej normy STN 736110 Z1 žiadame na všetkých navrhovaných parkovacích 

plochách na teréne so stojiskami vo viacerých radoch za sebou realizovať výsadbu vysokej 

zelene v počte minimálne jeden strom na štyri parkovacie miesta v priestore medzi protiľahlými 

stojiskami.  

z hľadiska budúcich majetko - právnych vzťahov: 

• v prípade, že investor uvažuje niektorý objekt stavby odovzdať po kolaudácii do majetku a 

správy Hlavného mesta SR Bratislavy, žiadame tento riešiť v projektovej dokumentácii pre 

stavebné povolenie ako samostatný objekt vo všetkých náležitostiach projektovej dokumentácie 

tohto stupňa. 
 

ODPORÚČANIE: 

Z hľadiska zlepšenia životného prostredia a mikroklímy mestského prostredia Hlavné mesto 

SR Bratislava odporúča: 

• parkovacie plochy riešiť materiálom priepustným pre zrážkovú vodu, napr. zatrávňovacími 

tvárnicami, 

• ploché strechy na objektoch v ďalšom stupni dokumentácie riešiť ako vegetačné strechy, 

nepochôdzne strechy ako intenzívne (s min. hrúbkou substrátu 5 – 25 cm) a pochôdzne  (strešné 

terasy) ako tzv. intenzívne vegetačné strechy (s min. hrúbkou substrátu 25 cm) 

• zachytávanie dažďových vôd riešiť na vlastnom pozemku vsakovaním alebo retenciou 

s ohľadom na inžiniersko – geologické pomery v území, 

• v ďalšom stupni projektovej dokumentácie riešiť projekt sadových úprav (vyváženou 

kombináciou nízkej a vysokej zelene) a ku kolaudácii preukázať realizáciu sadových úprav. 

• Z  dôvodu zaberania v súčasnosti zelených plôch riešiť aj zelené fasády; v kontakte terénu 

s budovou navrhnúť v maximálnej možnej miere prírodné plochy, ktoré zlepšujú energetickú 

bilanciu budov. V ďalšom stupni dokumentácie predložiť na stavebný úrad projekt sadových 

úprav, ktorý bude zohľadňovať uvedené požiadavky. 
 

UPOZORNENIE: 

Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR ako 

prípadného vlastníka pozemku, resp. susedných pozemkov a stavieb, vrátane bytov. 

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknutý orgán podľa §140a ods.2 zákona                   

č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších 

predpisov dáva žiadateľovi do pozornosti, že podľa § 140b  ods.3 stavebného zákona, veta prvá, je 

dotknutý orgán viazaný obsahom svojho predchádzajúceho záväzného stanoviska, ktoré vo veci 

vydal; to neplatí, ak došlo k zmene ustanovení právneho predpisu, podľa ktorých dotknutý orgán 

záväzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkových okolností, z ktorých dotknutý 

orgán vychádzal.  
 

Dokumentáciu sme si ponechali. 
 

S pozdravom 

 

 

 

Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 

primátor   
 

Príloha: 1 x potvrdený výkres č. 1 - Situácia  

Co: MČ Bratislava – Vrakuňa, Stavebný úrad + potvrdený výkres č. 1 - Situácia 

       Magistrát - OUIC – archív, ODI 


