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

Váš list Naše poradové číslo Vybavuje / Linka V Bratislave 
zo dňa 27.12.2023 MAGS OUIC 45653/2024- Ing. Renáta Petrová 06.05.2024 
 191738 +421 904 585 629 

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

investor: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxx 

investičný zámer: „Novostavba rodinného domu“, Šaštínska ul., pozemok C-KN 
parc. č. xxxxxxx, k.ú. Karlova Ves 

žiadosť zo dňa: 27.12.2024, doplnenie podania zo dňa 
25.03.2024 

typ konania podľa stavebného zákona: územné konanie o umiestnení stavby 
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia pre stavebné povolenie 
zodpovedný projektant: Ing.arch. Pavol Pokorný, 

autorizovaný architekt 0559 AA 
Ing. arch. Michal Diviš, 
autorizovaný architekt 1327 AA 

dátum spracovania dokumentácie: 09.2022 časť Architektúra; Spevnené 
plochy) 

Predložená projektová dokumentácia rieši: 
novostavbu izolovaného rodinného domu s jednou bytovou jednotkou, obdĺžnikového 
pôdorysného tvaru o maximálnych rozmeroch 12,11 m x 7,16 m, s podlažnosťou 1PP/2NP 
a s prestrešením plochou strechou na výškovej úrovni 242,672 m n.m. Bpv 
od 1. NP (±0,000=236,042 m n. m. Bpv). Na 1.NP sa navrhuje hlavný vstup do objektu; kryté 
parkovanie (2PM), exteriérový sklad a komunikačné priestory; na 1.PP čiastočne vnímateľnom 
nad terénom sa navrhuje technická miestnosť, hygienické zázemie, obytný veľkopriestor 
so spojenou funkciou (kuchyňa, jedáleň, obývacia izba); na 2.NP sú riešené tri izby, hygienické 
zázemie a komunikačné priestory. Vertikálne prepojenie podlaží bude zabezpečené 
interiérovým schodiskom. Ďalej sú súčasťou návrhu terénne úpravy a spevnené plochy 
(exteriérové terénne schodiská,  terasy, parkovacia plocha,..). Pripojenie rodinného domu 
na rozvody technickej infraštruktúry v Šaštínskej ul. sa navrhuje novými prípojkami: vody, 
kanalizácie a NN; kanalizácia sa navrhuje delená, odvod dažďových vôd sa navrhuje 
do vsakovacieho objektu cez akumulačnú nádrž.  
 
Členenie na stavebné objekty:   
S0 01    Rodinný dom 
SO 201 Vodovodná prípojka 
SO 202 Likvidácia dažďových vôd 
SO 203 Prípojka splaškovej kanalizácie 
SO 301 Prípojka NN 
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Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ): 
- výmera záujmového územia:  290,00 m2  
- zastavaná plocha:    86,70 m2  
- plocha všetkých podlaží:                                                260,10 m2     
- zeleň (na teréne):                                                                        106,59 m2 
- počet bytov:                                                                        1 
- počet podlaží PP/NP**:                                                      1/2 
- počet parkovacích miest:                                                    4 
- intenzita využitia územia: IZP = 0,299; IPP = 0,897; KZ = 0,367 
** poznámka: podlažnosť v zmysle záväznej časti C. ÚPN kap. 2.2.1 Intenzita využitia funkčných plôch, Definícia 
základných pojmov 

Investičný zámer z hľadiska dopravného riešenia: 
dopravné pripojenie sa navrhuje zo Šaštínskej ulice; nároky na statickú dopravu v počte 4 PM 
sú riešené na pozemku stavebníka.  

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. 
 
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 je záujmový pozemok reg. C-KN parc. č. xxxxxx, k.ú. Karlova 
Ves, ÚPN stanovuje funkčné využitie územia:   

• OBYTNÉ ÚZEMIA, málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102, 
stabilizované územie vnútorného mesta  

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. V stabilizovaných územiach charakteru 
rodinnej zástavby sa málopodlažné bytové domy nepripúšťajú. Premiešané formy rodinnej 
a málopodlažnej bytovej zástavby sa preferujú v rozvojových územiach, málopodlažné bytové 
domy sa umiestňujú prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlažnou bytovou 
zástavbou a rodinnou zástavbou alebo ako kompozičná kostra málopodlažnej zástavby. 
Podiel funkcie bývania musí tvoriť minimálne 70% z celkových podlažných plôch nadzemnej 
časti zástavby funkčnej plochy. Do počtu nadzemných podlaží sa nezahŕňa podkrovie alebo 
posledné ustupujúce podlažie, ak jeho zastavaná plocha je menšia ako 50% zastavanej plochy 
predchádzajúceho podlažia. 
 
Intenzita využitia územia:  
záujmový pozemok je súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie. 
ÚPN v stabilizovanom území predpokladá stavebné zásahy formou dostavieb, prístavieb, 
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pričom sa charakter územia zásadne nemení. Merítkom 
a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz 
a proporcie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné 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.    
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Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 

- z hľadiska funkčného využitia: 
• investičný zámer z hľadiska funkcie (bývanie) a typologického druhu stavby (rodinný dom)  

je v súlade s ÚPN. ÚPN v území: málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 
102, zaradil rodinné domy medzi prevládajúce spôsoby využitia územia funkčnej plochy; 
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia ÚPN zaradil 
medzi prípustné spôsoby využitia územia funkčnej plochy 102. Z hľadiska funkcie 
a typologického druhu stavby je novostavba rodinného domu v súlade s ÚPN;  

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

• novostavba rodinného domu sa navrhuje v území s nesúrodou zástavbou rodinných domov 
z hľadiska podlažnosti (od 1PP/1.NP – 2.NP+); typu prestrešenia a dosahovanej intenzity 
využitia územia; prevládajúci charakter zástavby v území – izolovaná zástavba;   

 

                                     intenzita využitia           priemerné hodnoty  
                                plošné bilancie         záujmové územie     z reprezentatívnej vzorky 
                                                                                                                   zástavby  využitia  vo FP 
                     návrh 
- záujmové územie:                   290,00  m2   
- zastavaná plocha:              86,71 m2               IZP = 0,299                        IZP= 0,33 
- podlažná plocha (NP):             173,42 m2               IPP = 0,598                        IPP= 0,60 
- započítateľná zeleň:                   106,59 m2               KZ  = 0,367                         
   
 
• novostavba rodinného domu nenarúša charakteristickú stabilizovanú zástavbu jestvujúcej 

urbanistickej štruktúry a rešpektuje hmotovo-priestorový charakter existujúcej nesúrodej 
zástavby. Svojou mierkou a osadením na pozemku rešpektuje existujúcu uličnú čiaru danú 
existujúcou zástavbou a okolitú zástavbu. Ukazovatele intenzity využitia záujmového 
pozemku IZP a IPP dosahujú porovnateľné hodnoty, ako sú priemerné ukazovatele intenzity 
využitia územia z reprezentatívnej vzorky zástavby vo funkčnej ploche 102. Stavba 
svojou mierkou nevnáša do existujúcej zástavby neprimeraný kontrast, ani neúmerné 
zaťaženie pozemku a rešpektuje princíp stabilizovaného územia.  

 

 
Uvažovaný 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: „Novostavba rodinného domu“  
na pozemku reg. C-KN parc. č.: xxxxxxxxx  
v katastrálnom území: Karlova Ves 
miesto stavby: Šaštínska ul.  

 

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: 
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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: 
• investičný zámer v predloženom rozsahu považujeme z hľadiska dosahovanej 

intenzifikácie záujmového pozemku  (s ohľadom na jeho plošnú výmeru a dosahované 
hodnoty ukazovateľov intenzity)  za maximálne prípustný v stabilizovanom území;  

• v predmetnej lokalite evidujeme viacero významných trás inžinierskych sietí, vrátane 
ich ochranných pásiem, ktoré je potrebné v území rešpektovať a pred začatím zemných 
prác požadujeme trasy presne zamerať, vytýčiť a vykonať príslušné opatrenia;  

                   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, najmä v nasledujúcich bodoch:  
• v maximálnej miere odporúčame realizovať spevnené povrchy na pozemku ako povrchy 

priepustné pre zrážkovú vodu umožňujúce prirodzené zadržiavanie zrážkovej vody 
v území; 

•  z dôvodu zadržiavania zrážkovej vody a tvorby priaznivej mikroklímy mestského 
prostredia odporúčame realizovať ploché strechy ako vegetačné (min. extenzívne);  

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

• z dôvodu prirodzeného ochladzovania fasád odporúčame realizovať tieto alebo ich časti 
ako vegetačné fasády; 

• pri krajinárskom návrhu prírodných vegetačných plôch je dôležité, aby neboli monofunkčné 
a monokultúrne s obmedzením len na estetickú funkciu, riešenie by malo podporiť 
multifunkčnosť a biodiverzitu v území; 

• 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 projektovej dokumentácii sú menšie nezrovnalosti. V sprievodnej správe  v kapitole 
3.5. Intenzita využitia územia je IPP vyčíslený v rozpore s metodikov UPN. Uvedená 
nezrovnalosť nemá vplyv na celkové posúdenie stavby.  Údaje uvedené v tomto záväznom 
stanovisku sú uvedené podľa našich upravených výpočtov. 

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. 
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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: Situácia na podklade mapy KN; Situácia; Rez A-A;  
   
 
Co:  MČ Bratislava – Karlova Ves + potvrdené výkresy (podľa prílohy) 

   Magistrát ODI, OUIC – archív 
 

 
S pozdravom 

 

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


