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Váš list Naše poradové číslo Vybavuje / Linka          V Bratislave 
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VEC: Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti 

investor: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx , 
v zastúpení I.P.B partner – združenie podnikateľov 

investičný zámer: Polyfunkčný objekt - predajňa a služobný byt, k.ú. Podunajské 
Biskupice, Bratislava 

žiadosť zo dňa: 19.02.2024 
typ konania podľa stavebného zákona: územné konanie 
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: KAŠOVSKÝ KOSTKA ARCHITEKTI, s.r.o., 

Wolkrova 3335/4, Bratislava 
zodpovedný projektant: Ing.arch. Marián Kašovský, 

autorizovaný architekt 2245 AA  
dátum spracovania dokumentácie: 10/2023 

 
Predložená projektová dokumentácia rieši: výstavbu nebytovej budovy - polyfunkčného 
objektu predajne so služobným bytom SO-01, vrátane výstavby oplotenia, prislúchajúcej 
dopravnej (spevnené plochy) a technickej vybavenosti (NN prípojka, prípojka dažďovej 
kanalizácie, vodovodná a kanalizačná prípojka), na Ovčiarskej ulici v Pobunajských 
Biskupiciach. Objekt má jedno nadzemné podlažie a podkrovie a je bez suterénu. Objekt má 
jednoduchý pôdorys s celkovými rozmermi 13,02 x 9,62 m a je zastrešený sedlovou strechou 
s výškou hrebeňa + 8,443 m od úrovne podlahy ± 0,000 m.  
Dopravný prístup je z miestnej cesty Ovčiarska prostredníctvom novonavrhovanej 
vnútroareálovej cesty pripojenej na miestnu cestu vjazdom širokým 3,5 metra. Vjazd sa 
navrhuje cez dvor existujúceho RD, objekt v jej trasovaní sa asanuje. Statická doprava je 
zabezpečená v počte 3 parkovacie miesta na spevnenej ploche na pozemku stavby.   
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ): 
 

- výmera záujmového územia:  671,00 m2  
- zastavaná plocha:  125,30 m2  
- podlažná plocha nadzemných podlaží:  187,95 m2   
- zeleň na teréne:                                                         267,20 m2  
- spevnené plochy: 278,50 m2  
- počet podlaží PP/NP:                                                                  0/1 + 
- počet parkovacích miest spolu:                                        3  
 
 

 
I.P.B partner – združenie podnikateľov 
Ing. Pavol Bobula - IPB 
Orenburská ul. č. 12700/17A 
821 06 Bratislava 
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Hlavné mesto Slovenskej republiky ako dotknutý orgán podľa § 140a ods. 2 zákona 
č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení 
neskorších predpisov vydáva záväzné stanovisko podľa § 140a ods. 3 a ods. 4, § 140b 
citovaného zákona a § 4 ods. 3 písm. d) a písm. j) zákona Slovenskej národnej rady 
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, 07 a 08 (ďalej len „ÚPN“). 
 
Pre územie, ktorého súčasťou sú záujmové pozemky parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
k.ú. Podunajské Biskupice, ÚPN stanovuje:  
Funkčné využitie územia:  
• ZMIEŠANÉ ÚZEMIA, zmiešané územia obchodu a služieb výrobných a nevýrobných, 

číslo funkcie 502, rozvojové územie, kód D 

Podmienky funkčného využitia plôch:  
Územia pre umiestňovanie obslužných zariadení obchodu, výrobných a nevýrobných služieb 
s príslušnými súvisiacimi činnosťami. Súčasťou územia sú plochy zelene, vodné plochy  
ako súčasť parteru, dopravné a technické vybavenie pre požiarnu 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 vonkajšie mesto – reg. kód D: 

Kód 
regul. 

IPP 
max. 

Kód 
funkcie 

Názov urbanistickej funkcie Priestorové 
usporiadanie 

IZP 
max. 

KZ 
min. 

D 0,9 502 Zmiešané územia obchodu, 
výrobných a nevýrobných  služieb  

zástavba areálového 
charakteru, komplexy 

0,40 0,15 

 

Poznámka:  
• index podlažných plôch (IPP),  udáva pomer celkovej výmery  podlažnej  plochy nadzemnej časti 

zástavby k celkovej výmere vymedzeného územia funkčnej plochy, príp. jej časti. Je formulovaný ako 
maximálne prípustná miera využitia územia. Výhodou tohto ukazovateľa je zrozumiteľnosť 
a jednoznačnosť stanovenej požiadavky a jednoduchá možnosť vyjadrenia ďalších nadväzných 
ukazovateľov, kritérií a odporúčaní, 

• index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer súčtu zastavaných plôch vo vymedzenom území 
funkčnej plochy, príp. jej časti k celkovej výmere vymedzeného územia. Je stanovený v závislosti 
na polohe a význame konkrétneho územia, na spôsobe funkčného využitia a na druhu zástavby,   

• koeficient zelene (KZ) udáva pomer medzi započítateľnými plochami zelene (zeleň na rastlom teréne, 
zeleň nad podzemnými konštrukciami) a celkovou výmerou vymedzeného územia. V regulácii 
stanovuje nároky na minimálny rozsah zelene v rámci regulovanej funkčnej plochy a pôsobí 
vo vzájomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanovený je najmä v závislosti na spôsobe 
funkčného využitia a polohe rozvojového územia v rámci mesta, podiel započítateľných plôch zelene 
v území (m2) = KZ x rozloha funkčnej plochy (m2). 

 
Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 

- z hľadiska funkčného využitia: 
• vo funkčnom využití územia: zmiešané územia obchodu, výrobných a nevýrobných  služieb, 

kód funkcie 502, patrí polyfunkčný objekt predajne so služobným bytom medzi prípustné 
spôsoby využitia funkčnej plochy; 
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- z hľadiska intenzity využitia záujmového územia (podľa metodiky ÚPN na základe 
vykonaných prepočtov pri posudzovaní stavby): 

  

                                      intenzita využitia            intenzita využitia- 
                                  plošné bilancie     záujmové úz./návrh          regul. určené ÚPN                
- záujmové územie:                   671,00 m2   
- zastavaná plocha:        125,30 m2                 IZP = 0,19                        IZPmax. = 0,40 
- podlažná plocha (NP):          *187,95 m2         IPP = 0,28                       IPPmax. = 0,9 
- započítateľná zeleň:               267,20 m2                  KZ = 0,40                         KZmin.  = 0,15 

 
*podlažná plocha bola uvedená na základe správneho prepočtu z dostupných informácií  

              v predloženej projektovej dokumentácii 
 

• navrhovaná stavba dodržiava hodnoty záväzných regulatívov definovaných v ÚPN  
pre funkčné využitie územia: zmiešané územia obchodu, výrobných a nevýrobných  
služieb, kód funkcie 502, rozvojové územie, regulačný kód D. 

 
Predložený investičný 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: Polyfunkčný objekt - predajňa a služobný byt 
na pozemkoch reg. „C“ parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Podunajské Biskupice 
miesto stavby: Ovčiarska ulica 

 
Na podklade odborného posúdenia  oddeleniami magistrátu v zmysle § 14 ods. 1 zákona 
Slovenskej národnej rady č. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky 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 riešenia dopravného vybavenia:  
Hlavné mesto SR Bratislava v zmysle § 2 ods. 4 zákona č. 135/1961 Zb. o pozemných 
komunikáciách (cestný zákon) a z hľadiska verejného dopravného vybavenia so stavbou 
„Obchodná prevádzka so služobným bytom“ súhlasí s podmienkami: 
• vzhľadom na inovatívne požiadavky mesta k riešeniu mobility za účelom preferencie 

chodcov žiadame vjazd realizovať cez nábehový obrubník a s bezbariérovou úpravou 
jestvujúceho chodníka t. j. plocha vjazdu do areálu bude realizovaná v rovnakej nivelete 
ako chodník; 

• parkovacie miesto pre návštevy požadujeme ponechať verejne prístupné v čase prevádzky 
obchodnej prevádzky. V ďalších stupňoch dokumentácie požadujeme preukázať verejnú 
prístupnosť parkovacieho miesta; 

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; 
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z hľadiska tvorby zelene a adaptácie na zmenu klímy v ďalšom stupni PD rešpektovať ÚPN 
2007 - Zmeny a doplnky 08, kapitola 12.7. Adaptácia na nepriaznivé dôsledky zmeny klímy, 
najmä v nasledovných bodoch:  
• zvyšovať podiel plôch zelene v urbanistickej štruktúre mesta prioritne výsadbou stromov 

do uličných stromoradí a alejí ako súčasť verejných priestorov, komunikácií a parkovísk; 
• vytvárať plochy trojetážovej zelene so stromami, kríkmi, živými plotmi, trávnatými plochami 

a mestskými lúkami so zastúpením druhov reprezentujúcich miestnu faunu a flóru  
so schopnosťou adaptácie na zmenu klímy v jej čo najširšej možnej diverzite; 

• z hľadiska zamedzovania prílišného prehrievania stavieb odporúčame realizáciu 
vertikálnych zelených stien, fasád a vegetačných striech; zvoliť svetlé  materiály a farby; 

• zavádzať postupy udržateľného hospodárenia so zrážkovou vodou s cieľom znížiť odtok 
zrážkových vôd z povrchov komunikácií a parkovacích plôch, zo striech a terás  
do kanalizačného systému zlepšením priepustnosti povrchov a zvyšovaním zadržiavacej 
schopnosti podložia; 

 
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.  

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.  
 
Príloha:  potvrdené výkresy: Koordinačná situácia, M 1:400 
 
Co:  MČ Bratislava – Podunajské Biskupice 

 potvrdené výkresy: Koordinačná situácia, M 1:400 
       Magistrát ODI, OUIC – archív 

 
S pozdravom 

 

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


