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VEC:  Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti 

 
investor: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx  
investičný zámer: „Rodinný dom“ 
žiadosť zo dňa: 06.07.2023 

doplnenie: 02.08.2023 a 13.09.2023 
typ konania podľa stavebného zákona: územné konanie 
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: Ing. arch. Radovan Vranka, 1102*AA 
dátum spracovania dokumentácie: 06/2023, doplnenie: 08/2023 

 
Predložená projektová dokumentácia rieši: novostavbu rodinného domu s jednou bytovou 
jednotkou. Stavba má atypický, dvakrát zalomený obdĺžnikový pôdorys (kopírujúci SZ hranicu 
rožného pozemku), dve nadzemné podlažia a plochú strechu s atikou vo výške + 6,820 m, 
počítané od podlahy 1. NP = ± 0,000 m, čo zodpovedá nadmorskej výške + 268,500 m Bpv. 
Zastavaná plocha 2. NP je oproti 1. NP menšia o dve otvorené terasy. Vedľa domu – na jeho JV 
strane – bude osadená samostatná pivnica, ktorej strecha bude zároveň slúžiť ako otvorená 
terasa.  
Nároky na statickú dopravu budú zabezpečené na neprekrytej spevnej ploche, so státiami 
pre 3 osobné automobily a s vjazdom o šírke 4,500 m z ulice Na Ahoji. 
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej 
dokumentácii (za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ):  
- výmera záujmového územia:  675,00 m2 
- zastavaná plocha:  129,55 m2 
- podlažná plocha nadzemných podlaží: 201,61 m2 
- zeleň:  401,47 m2 
- spevnené plochy: 168,73 m2 
- počet bytov: 1 
- počet podlaží PP/NP:              2 + samostatná pivnica na 1.PP 
- počet parkovacích miest:             3 

PRESS & BURG Consulting s.r.o. 
Dvojkrížna 49 
821 06 Bratislava 
 

Váš list 
zo dňa 06.07.2023 

Naše poradové číslo 
MAGS OUIC 54919/2023-
514766 

Vybavuje / Linka  
Ing. Erika Zsírosová 
+421 2 5935 6230 

V Bratislave 
05.10.2023 
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Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknutý orgán podľa § 140 a ods. 2 zákona č. 
50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení 
neskorších predpisov vydáva záväzné stanovisko podľa § 140   a ods. 3 a ods. 4 § 140b 
citovaného zákona a § 4 ods. 3 písm. d) a písm. j) zákona č. 369/1990 Zb. o obecnom 
zriadení v znení neskorších predpisov: 
 
Posúdenie stavby vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, 
v znení zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (ďalej len „ÚPN“). Pre územie, ktorého 
súčasťou sú záujmové pozemky reg. C-KN parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, 
k. ú. Vinohrady stanovuje: 
 
Funkčné využitie územia: OBYTNÉ ÚZEMIA, málopodlažná zástavba obytného územia, 
číslo funkcie 102, rozvojové územie, regulačný kód A  
 
Podmienky funkčného využitia plôch: Územia slúžiace pre bývanie v rodinných domoch 
a bytových domoch do 4 nadzemných podlaží a k nim prislúchajúce nevyhnutné zariadenia – 
v súlade s významom a potrebami územia stavby občianskeho vybavenia, zeleň, ihriská, vodné 
plochy ako súčasť parteru a plôch zelene, dopravné a technické vybavenie, garáže, zariadenia 
pre požiarnu ochranu a civilnú obranu. 
 
Intenzita využitia územia: 
Parcely sú súčasťou územia, ktoré je definované ako rozvojové územie.  
Rozvojové územie je územie mesta, v ktorom územný plán navrhuje novú výstavbu na doteraz 
nezastavaných plochách, zásadnú zmenu funkčného využitia, zmenu spôsobu zástavby 
veľkého rozsahu. V danom území územný plán stanovuje nasledovné regulatívy intenzity 
využitia územia, viažuce sa k určenému funkčnému využitiu pre vnútorné mesto - regulačný 
kód A: 
 
Kód 
regul. 

IPP 
max. 

Kód 
funkcie 

Názov urbanistickej 
funkcie Priestorové usporiadanie 

IZP 
max. 

KZ 
min. 

A 0,3 102 málopodlažná 
bytová zástavba RD – pozemok 500 – 1000 m2 0,22 0,40 

 
Záujmový pozemok sa nachádza v území, pre ktorý bol schválený Územný plán zóny 
Podhorský pás č. 22/10 zo dňa 13.6.2006 (ďalej len „ÚPN Z“). Obstarávateľom bola mestská 
časť Bratislava-Nové Mesto. 
ÚPN Z pre záujmový pozemok stanovuje funkčné usporiadanie – poľnohospodárska pôda. 
Plochy poľnohospodárskej pôdy sú plochy pozemkov určené pre vybrané druhy 
poľnohospodárskej výroby. Na takto definovaných pozemkoch je možné umiestňovať chatky 
o zastavanej ploche do 25 m2 a jednom nadzemnom podlaží s možnosťou šikmého zastrešenia, 
ktoré nevytvára podkrovie ani povalu. Zároveň na pozemkoch, ktoré sú určené ako plochy 
poľnohospodárskej pôdy, je možné pri výmere nad 10 ha umiestňovať stavby, súvisiace 
s poľnohospodárskou výrobou s podmienkou, že sa jedná o ucelený pozemok a celú jeho 
výmeru obhospodaruje jedna fyzická alebo právnická osoba. 
 
Územný plán hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znení zmien a doplnkov je základným 
a zároveň nadradeným územnoplánovacím dokumentom pre celé územie Bratislavy. 
Vzhľadom na to, že na predmetnom území je ÚPN Z v rozpore s ÚPN, súlad navrhovanej 
investičnej činnosti je posudzovaný vo vzťahu k ÚPN. 
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Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 

- z hľadiska funkčného využitia: 
Investičný zámer je navrhnutý na pozemkoch, ktoré sa nachádzajú vo funkčnej ploche 
málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102, kde rodinné domy patria 
do prevládajúceho spôsobu využitia funkčnej plochy. V predmetnom rozvojovom území, 
s pôvodným využitím pre vinohrady, sa aktuálne rozbieha výstavba, takže návrh rodinného 
domu vstupuje do prebiehajúcej transformácie územia na obytné a stáva sa súčasťou 
tvorby novej urbanisticko-architektonickej štruktúry. V území je vybudovaná dopravná 
a technická vybavenosť. 

- z hľadiska intenzity využitia záujmového územia (podľa metodiky ÚPN na základe 
vykonaných prepočtov pri posudzovaní stavby): 

 plošné    intenzita využitia -    intenzita využitia -   
bilancie    záujmové územie     regulatívy podľa ÚPN 

- výmera záujmového územia: 675,00 m2 
- zastavaná plocha:  130,00 m2 IZP = 0,192 IZPmax. = 0,22 
- podlažná plocha (NP): 201,61 m2 IPP = 0,299  IPPmax. = 0,3 
- započítateľná zeleň: 401,47 m2  KZ = 0,595   KZmin. =  0,40 

 
Navrhovaná investičná činnosť spĺňa požiadavky ÚPN na intenzitu využitia záujmového 
územia, pričom index podlažnej plochy navrhovanej stavby dosahuje maximálnu hodnotu 
regulatívu intenzity využitia stanovenú záväznou časťou územnoplánovacej dokumentácie.  
 
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: „Rodinný dom“ 
na pozemkoch reg. C-KN parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Vinohrady 
miesto stavby: ulica Na Ahoji  

 

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 dosahovania cieľov územného plánovania: 
• stavebník je povinný, za účelom posúdenia súladu s územným plánom a vydania záväzného 

stanoviska hlavného mesta, predložiť hlavnému mestu každý projekt zmeny stavby pred jej 
dokončením alebo dokončenej stavby, ktorým sa mení jej hmotovo-priestorové 
usporiadanie alebo účel jej využitia; 

z hľadiska  urbanisticko – architektonického riešenia: 
• po ukončení stavebných prác, výstavbou poškodené komunikácie, chodníky, spevnené 

plochy a zelené plochy uviesť do pôvodného stavu; 
 



 

 

HLAVNÉ MESTO SLOVENSKEJ 
REPUBLIKY BRATISLAVA 
Primaciálne nám. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1 
 

TELEFÓN 
+421 2 5935 6111 

EMAIL 
info@bratislava.sk 
 
 

IČO 
00 603 481 
 

ONLINE 
www.bratislava.sk 
 

4 

 
z hľadiska technickej infraštruktúry: 
• nakladanie s dažďovými vodami zo striech a spevnených plôch žiadame vyriešiť tak, aby 

nestekali na okolité pozemky, ale boli infiltrované na pozemku investora; 

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, ktoré sú súčasťou verejnej zelene 
na území hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy; 

• 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. 

z hľadiska tvorby zelene/adaptácie na zmenu klímy: 
• rešpektovať v ďalšom stupni dokumentácie ÚPN Zmeny a doplnky 07, kapitolu 12.7. 

Adaptácia na nepriaznivé dôsledky zmeny klímy: 
- všetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovať ako povrchy priepustné 

pre zrážkovú vodu - prirodzené zadržiavanie zrážkovej vody v území; 
- všetky parkovacie miesta na teréne riešiť povrchom priepustným pre zrážkovú vodu 

a kvôli zatieneniu striedať stromami; 
- zrážkovú vodu zo striech a zo spevnených plôch na pozemku odvádzať do retenčných 

nádrží resp. prirodzených vsakov, odporúčame následné hospodárenie so zrážkovými 
vodami - polievanie, využitie tzv. šedej vody a pod.; 

- z hľadiska zamedzovania prílišného prehrievania stavieb odporúčame voľbu svetlých 
materiálov a farieb na fasáde objektu; 

- z dôvodu prirodzeného ochladzovania fasád odporúčame realizovať tieto 
ako vegetačné fasády; 

z hľadiska budúcich majetkovo - 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. 

 
UPOZORNENIE: 

V prípade, že súčasťou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. úprava alebo 
zrušenie jestvujúceho vjazdu z dotknutej komunikácie na susednú nehnuteľnosť, 
je pre územné konanie potrebné doložiť záväzné stanovisko príslušného cestného správneho 
orgánu. 

K zásahu do komunikácií/chodníkov je potrebný súhlas príslušného správcu komunikácie/ 
chodníka.  

Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza záväzné stanoviská hlavného 
mesta SR Bratislavy, vydávané v rámci iných konaní. 

Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR 
Bratislavy ako prípadného vlastníka nehnuteľností dotknutých predmetnou stavbou, s ktorými 
investičný zámer uvažuje, prípadne sú susediacimi nehnuteľnosťami, ani nezakladá právo 
na odpredaj, prípadne uzatvorenie nájomného, resp. iného právneho vzťahu k predmetným 
nehnuteľnostiam vo vlastníctve mesta. 
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V prípade, ak stavebník nenadobudne vlastnícke, resp. iné právo k nehnuteľnostiam, s ktorými 
uvažoval pri riešení investičného zámeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje právo 
na posúdenie upraveného riešenia investičného zámeru, ktoré vyplynulo z tejto skutočnosti. 
  
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.  
 
Projektová dokumentácia zostane uložená v spise. 
 
Prílohy:  potvrdené výkresy: koordinačná situácia, pôdorys 1. NP, rez a rezo-pohľad, 

pohľady JZ a JV 
 
Co:   MČ Bratislava – Nové Mesto 
        Magistrát – ODI, OUIC – archív 

 
S pozdravom 

 
 

 
 
Ing. arch. Juraj Šujan v.r. 
hlavný architekt 


