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 Primaciálne nám. 1,   P. O. Box 192,   814 99  Bratislava 1 
  

Váš list číslo/zo dňa Naše číslo Vybavuje/linka Bratislava 
 MAGS OUIC Ing. arch. Labanc / 213 30. 09. 2016 
 48462/16-306638 

Vec 
Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti  
  
investor: BTK invest, s.r.o., Hradská 1/a, 821 07 Bratislava 
stavba: Bytové domy Na piesku 
žiadosť zo dňa:  16. 06. 2016  
typ konania podľa stavebného zákona:  územné konanie 
druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: FVA, s.r.o., Tomášikova 30, 821 01 Bratislava 

Ing. Mgr. art. Ľubomír Fuňa (1333AA) 
Ing. Mgr. art. Martin Vanko (1806AA) 

dátum spracovania dokumentácie: 12. 2015 
 
Predložená dokumentácia rieši: novostavbu súboru 8 bytových domov rozdelených do 8 
stavebných objektov označených od SO 01 po SO 08. Každý objekt má 2 nadzemné podlažia, 
plochu strechu a obsahuje 4 byty. Celkovo je navrhovaných 32 bytov. Dopravne je stavba 
sprístupnená z priľahlej ulice Na piesku. Nároky na statickú dopravu sú navrhnuté zabezpečiť 73 
parkovacími miestami na spevnených plochách na pozemku stavby. V rámci stavby predmetných 
bytových domov sa v rozsahu hraníc záujmových pozemkov v kontakte s ulicou Na piesku navrhuje 
aj chodník (SO 12a). Celková plocha riešeného pozemku je 8 109 m2, zastavaná plocha je 2 306,16 
m2, plocha zelene 3 018,26 m2, podlažná plocha 1 bytového domu je 574,26 m2, celková podlažná 
plocha je 4 594,08 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: 
  

 
BTK invest, s.r.o. 
Hradská 1/a 
821 07 Bratislava 
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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 sú záujmové parcely č. 1558/5, 1558/6, 3195/1, 3197, 1566/8, 
1564/1, 1564/14, stanovuje funkčné využitie územia:  

• málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102 
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. 
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. 

• ostatná ochranná a izolačná zeleň, číslo funkcie 1130  
Podmienky funkčného využitia plôch: Územia plošnej a líniovej zelene s funkciou ochrany 
kontaktného územia pred nepriaznivými účinkami susediacich prevádzok a zariadení, 
dopravných zariadení, zeleň v ochranných pásmach vedení a zariadení technickej vybavenosti a 
sprievodná zeleň vodných tokov. V územiach je potrebné rešpektovať špecifické podmienky 
jednotlivých druhov ochranných pásiem. 
Spôsoby využitia funkčných plôch 



 3 

Prevládajúce:  zeleň líniová a plošná. 
Prípustné: 
v území je prípustné umiestňovať najmä: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej 
vybavenosti s ochrannými pásmami. 
Prípustné v obmedzenom rozsahu: 
v území je prípustné umiestňovať v obmedzenom rozsahu najmä: stavby pre individuálnu 
rekreáciu mimo koridorov plynovodov, vodovodov, produktovodov, drobné zariadenia 
vybavenosti súvisiace s funkciou, ČSPH, diaľničné odpočívadlá, odstavné státia a parkoviská, 
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia, zariadenia na 
separovaný zber odpadov miestneho významu okrem nebezpečného odpadu. 
Neprípustné: stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 

 
Malá časť záujmovej lokality sú 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. 
 
Väčšina záujmovej lokality sú súčasťou územia, ktoré je definované ako rozvojové územie. 
V rámci rozvojového územia je navrhovaná nová výstavba na doteraz nezastavaných plochách, 
zásadná zmena funkčného využitia, alebo zmena spôsobu zástavby veľkého rozsahu. V danom 
území územný plán stanovuje nasledovné regulatívy intenzity využitia územia, viažuce sa 
k určenému funkčnému využitiu:  
 

Kód 

Reg. 

IPP 

max. 

Čís. 

funk. 

Názov urbanistickej 
funkcie 

Priestorové usporiadanie IZP 

max. 

KZ 

min. 

intenzívna zástavba RD  – 
pozemky 180-240 m2 

0,45 0,20 

radové RD  - pozemky   300-
450 m2         

0,32 0,30 

D 0,9 102 Málopodlažná bytová 
zástavba 

bytové domy  0,30 0,25 

 
Poznámka:  
index podlažných plôch (IPP) udáva pomer celkovej výmery  podlažnej  plochy nadzemnej časti 
zástavby k celkovej výmere vymedzeného územia. Je formulovaný ako maximálne prípustná miera 
využitia územia.  
index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer plôch zastavaných objektami vo vymedzenom území 
k celkovej výmere vymedzeného územia.  
koeficient zelene (KZ) udáva pomer medzi  plochou zelene na rastlom teréne a celkovou výmerou 
vymedzeného územia.  
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Bytové domy do 4 nadzemných podlaží sú zaradené medzi prípustné spôsoby využitia danej 
funkčnej plochy. Ukazovatele intenzity využitia územia ovplyvnené navrhovanou stavbou 
vzťahujúce sa na riešené územie v dotknutej rozvojovej funkčnej ploche dosahujú nasledovné 
hodnoty: IPP = 0,57; IZP = 0,28; KZ = 0,37; tieto nepresahujú stanovené limitné hodnoty pre 
dotknuté rozvojové územie. Ukazovatele intenzity využitia územia ovplyvnené navrhovanou 
stavbou vzťahujúce sa na celú dotknutú funkčnú plochu dosahujú nasledovné hodnoty: IPP = 
0,29; IZP = 0,16; KZ = 0,68; tieto nepresahujú stanovené limitné hodnoty pre dotknuté rozvojové 
územie. 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: Bytové domy Na piesku 

na parcele číslo: 1558/5, 1558/6, 3195/1, 3197, 1566/8, 1564/1, 1564/14 

v katastrálnom území: Ružinov 

miesto stavby: ulica Na piesku 

 
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 riešenia dopravného vybavenia:  

• zrealizovanie stavebného objektu SO 12a – Chodník (rieši výstavbu chodníka v rozsahu hraníc 
pozemkov stavby kontaktných s ul. Na piesku) podmieňuje skolaudovanie stavby bytových 
domov 

• krátkodobé parkovacie miesta pre návštevníkov budú verejné prístupné; ich vyhradenie (v 
normovom počte, tz. 7 parkovacích miest z celkového počtu) žiadame preukázať taktiež ku 
kolaudácii stavby bytových domov 

• žiadame rešpektovať územnú rezervu pre výhľadovú stavbu preložky Vrakunskej cesty a jej 
súčasti, s ktorou uvažuje koncepcia riešenia dopravy v Územného plánu hlavného mesta SR 
Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov, a to v zmysle riešenia doloženého v situácii 
„Výhľadové dopravné riešenie“ (časť D, č. výkr. D1, rev. 01, sprac. Ing. T. Martiš, Bc. Dávid 
Chaľ, 05/2016) a situácii „Dopravné riešenie, Situácia stavebného riešenia – výhľad“ (časť E2.1, 
č. výkr. 4 spracoval Ing. A. Vachaja, 12/2015). Pre úplnosť uvádzame, že preložka Vrakunskej 
cesty v úseku Hradská – Ružinovská je vedená cez ulicu Na piesku a okrem nových 
komunikačných úsekov predpokladá rozšírenie ul. Na piesku, prestavbu jej súčasného 
úrovňového križovania so železničnou traťou žst. BA Nové Mesto – žst. BA ÚNS na 
mimoúrovňové (nadjazd), dostavbu chodníkov a vedenie cyklotrasy v jej súbehu. 

z hľadiska ochrany životného prostredia:  

• vykonávať investičnú činnosť v súlade s ustanoveniami všeobecne záväzného nariadenia 
č.8/1993 o starostlivosti o verejnú zeleň na území hlavného mesta SR Bratislavy 
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• 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 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 

 
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 extenzívne (s min. hrúbkou substrátu 5-25 cm) a pochôdzne (strešné 
terasy) ako tzv. intenzívne vegetačné strechy (s min. hrúbkou substrátu 25 cm). 

• 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. 

• 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 navrhnutých 
sadových úprav. 

 
 
UPOZORNENIE: 

Z hľadiska riešenia dopravného vybavenia upozorňujeme, že: 

• územie stavby nedisponuje súvislými chodníkmi pozdĺž ul. Na piesku ani priamou obsluhou 
verejnou hromadnou dopravou;   

• realizáciou „preložky Vrakunská“ v budúcnosti dôjde nielen k významnej zmene súčasného 
šírkového usporiadania dopravného a pridruženého priestoru ul. Na piesku, ale aj jej dopravného 
charakteru (nárast dopravného zaťaženia). 

Pri kompletizácii žiadosti o stavebné povolenie, resp. k zlúčenému konaniu, požiadajte oddelenie 
správy komunikácií a oddelenie dopravy Magistrátu hlavného mesta SR Bratislavy o stanovisko 
z hľadiska záujmov cestného hospodárstva a problematiky cestného správneho orgánu, vrátane 
organizácie dopravy počas výstavby (súčasťou žiadosti musí byť kópia tohto záväzného 
stanoviska). 

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 
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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.  
 
Časť dokumentácie sme si ponechali. 
 
 
S pozdravom 
 
 
 
 

JUDr. Ivo Nesrovnal  v. r. 
primátor 

 
 
 
 
 
 
 
 
Prílohy:  
potvrdená situácia 
dokumentácia (ostatná časť) 
 
Co:   
MČ Bratislava – Ružinov, Stavebný úrad + potvrdená situácia  
Magistrát – OSRMT, ODI 
 


