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Váš list číslo/zo dňa Naše číslo Vybavuje/linka Bratislava 
 MAGS ORM 54330/13-333815 Ing. arch. Brezníková/59 356 218 02.12. 2013  

Vec: Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi čnej činnosti  

investor: Nemeš 
investičný zámer: „Prenajímateľné apartmány – prístavba“, Varínska ul., k. ú. Ružinov 
žiadosť zo dňa:  11.09. 2013, doplnená: 10.10. 2013, 22.10. 2013  
typ konania podľa stavebného zákona: konanie o dodatočnom povolení stavby 
druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre stavebné povolenie 
spracovateľ dokumentácie: Nice Architects, s. r. o., Páričkova 18, 821 08 Bratislava 

Ing. arch., Ing. Tomáš Žáček, autorizovaný architekt 
SKA/reg. č. 1890 AA 

dátum spracovania dokumentácie: jún 2013 

Predložená dokumentácia dokumentuje zrealizovanú stavbu jednopodlažného prízemného objektu so                        
4 „apartmánmi“ (apartmán definuje: izba s hygienou) na pozemku parc. č. 2925/4 (pozn.: v  dokumentácii 
uvedenom ako pozemok parc. č. 2925/4, podľa údajov z katastrálnej mapy je predmetná stavba            
zrealizovaná na pozemku parc. č. 2925/2, v severnej časti ktorého sa nachádza rodinný dom).  
Objekt je situovaný v bloku nízkopodlažnej obytnej zástavby rodinných domov v k. ú. Ružinov – časť 
Prievoz, na konci Varínskej ulice – v tesnom kontakte s diaľnicou D1. 
Stavba vznikla prístavbou a rekonštrukciou pôvodného objektu garáže. Orientovaná je do ulice kratšou 
fasádou bez okien. Má nepravidelný pôdorys o najväčších rozmeroch 21,3 x 6,7 m. Architektúra je      
minimalistická. Zastrešenie je riešené formou plochej strechy, svetlá výška prístavby je 2,5 m.                   
Architektonickým akcentom je drevená exteriérová pavlač zastrešená drevenou pergolou. 
Dopravný prístup k stavbe je zabezpečený z priľahlej Varínskej ulice, vyúsťujúcej na Gruzínsku ulicu. 
Statická doprava v počte 4 parkovacie miesta je riešená na slepej verejnej komunikácii Varínska ulica. 
K pozemku sú vybudované prípojky inžinierskych sietí, vrátane vnútorných rozvodov vody, elektriny 
a kanalizácie. 

Podľa údajov uvedených v projektovej dokumentácii: 
Celková plocha riešeného pozemku parc. č. 2925/4 je 374,0 m2, zastavaná plocha je 112,0 m2, spevnené 
plochy 31,0 m2, plocha zelene 231,0 m2, podlažná plocha štyroch 1-izbových apartmánov s hygienou je 
68,6 m2 a skladu 3,5 m2. 

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 vydáva záväzné stanovisko podľa § 140a ods. 3, § 140b citovaného zákona a § 4 ods. 3 
písm. d) a písm. j) zákona č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov: 

 

Nemeš 
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Posúdenie stavby vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení 
zmien a doplnkov: 
Pre územie, ktorého súčasťou je záujmová parcela č. 2925/4 stanovuje funkčné využitie územia: 

málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102 (tabuľka C.2.102 v prílohe listu). 

Charakteristika podmienok 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.  

Spôsoby využitia funkčných plôch:  

Prevládajúce: Rôzne formy zástavby rodinných domov. 
Prípustné: V území je prípustné umiestňovať najmä - bytové domy do 4 nadzemných podlaží, zeleň   
líniovú a plošnú, zeleň pozemkov obytných budov, vodné plochy ako súčasť parteru a plôch zelene,   
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia.  
Prípustné v obmedzenom rozsahu: V území je prípustné umiestňovať v obmedzenom rozsahu najmä 
zariadenia občianskej vybavenosti lokálneho významu rozptýlené v území alebo ako vstavané, zariadenia 
telovýchovy a voľného času rozptýlené v území, solitérne stavby občianskej vybavenosti slúžiace       
širšiemu územiu, zariadenia drobných prevádzok služieb, zariadenia na separovaný zber komunálnych 
odpadov miestneho významu vrátane komunálnych odpadov s obsahom škodlivín z domácností.  
Neprípustné: V území nie je prípustné umiestňovať najmä - zariadenia s negatívnymi účinkami na    
stavby a zariadenia v ich okolí, málopodlažné bytové domy v stabilizovaných územiach rodinných     
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlažia, stavby občianskej vybavenosti areálového typu                
s vysokou koncentráciou návštevníkov a nárokov na obsluhu územia, stavby na individuálnu rekreáciu, 
areály priemyselných podnikov, zariadenia priemyselnej a poľnohospodárskej výroby, skladové areály, 
distribučné centrá a logistické parky, stavebné dvory, ČSPH s umyvárňou automobilov a plničkou plynu, 
zariadenia odpadového hospodárstva okrem prípustných v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia     
technickej vybavenosti nadradeného významu, stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 
 
Pozemok parc. č. 2925/4 je súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie.  
Územný plán v stabilizovanom území predpokladá stavebné zásahy formou dostavieb, prístavieb,       
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pričom sa charakter územia zásadne nemení. Meradlom a limitom 
pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a proporcie konkrétneho    
územia, ktoré je nevyhnutné akceptovať, chrániť a rozvíjať. Prvoradým je zvýšenie kvality prostredia, 
nielen kvality zástavby ale aj prevádzkovej kvality. 

Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre mesta je potrebné vo vnútornom meste, kde sa 
vyskytujú stabilizované územia so zástavbou mestského typu, komplexy zástavby, areály a územia      
izolovanej zástavby, najmä bytové domy sídliskového typu a enklávy rodinných domov, v dotváraní 
území rešpektovať diferencovaný prístup podľa jednotlivých typov existujúcej zástavby. 

Uvažovaný zámer nie je v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení 
zmien a doplnkov.  
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Hlavné mesto SR Bratislava      
N E S Ú H L A S Í   

s dodatočným povolením stavby:  „Prenajímateľné apartmány – prístavba“ 
na parcele číslo: 2925/4 
v katastrálnom území: Ružinov 
miesto stavby: Varínska ulica, Bratislava 

Odôvodnenie : 
Stavba je zrealizovaná v území, pre ktoré Územný plán hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení 
zmien a doplnkov stanovuje funkčné využitie územia: málopodlažná zástavba obytného územia, číslo 
funkcie 102, a 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.  
Zrealizovaná stavba „prenajímateľných apartmánov“ svojou funkciou a hmotovo-priestorovým riešením: 
- nerešpektuje charakteristické princípy existujúcej stabilizovanej zástavby izolovaných rodinných   

domov, 
- zvyšuje záťaž dotknutej funkčnej plochy: záberom plôch zelene, zvýšenou intenzitou dopravy 

v súvislosti s väčším počtom obyvateľov – nájomníkov, 
- nespĺňa náležitosti pre apartmánové bývanie podľa vyhlášky MH SR č. 277/2008 Z. z., ktorou sa  

ustanovujú klasifikačné znaky na ubytovacie zariadenia  pri ich zaraďovaní do kategórii a tried. 

Z hľadiska dopravného riešenia považujeme navrhnuté riešenie statickej dopravy formou vytvorenia         
4 parkovacích miest na verejnej komunikácii Varínska ulica, za nevyhovujúce, nároky na statickú       
dopravu je nutné riešiť na vlastnom pozemku investora. 
 
 
Časť dokumentácie sme si ponechali. 

 
 
 
S pozdravom 

 
 
 
 

Milan Ftáčnik v. r. 
primátor 

 
 
 
 
 
 
Prílohy: dokumentácia  

 tabuľka C.2.102 
 
 

Co:  MČ Bratislava – Ružinov, Stavebný úrad 
 Magistrát – OÚGG, ODI, ORM - archív 


