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Váš list Naše poradové číslo Vybavuje / Linka V Bratislave 
zo dňa 06.10.2023 MAGS OUIC 43988/2024- Ing. Veronika Sýkorová 23.02.2024 
 104726 (58891/2023) 0904 550 184 

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

investor: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxv 
v zastúpení SM ENGINEERING s.r.o. 

investičný zámer: Rodinný dom – zmena dokončenej stavby k.ú. Staré Mesto, 
Bratislava 

žiadosť zo dňa: 06.10.2024 s posledným doplnením 
23.10.2024 

typ konania podľa stavebného zákona: konanie o zmene dokončenej stavby 
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia pre územné rozhodnutie 

a stavebné povolenie 
spracovateľ dokumentácie: KubisArchitekti s.r.o. 
zodpovedný projektant: Ing. arch. Daniel Kubiš 

autorizovaný architekt 2085AA 
dátum spracovania dokumentácie: 10/23 

Predložená projektová dokumentácia rieši: zmenu dokončenej stavby, ktorá spočíva 
v prístavbe zádveria a prestrešenej terasy, ďalej v zobytnení podkrovia, v doplnení vikiera 
a čiastočnej úpravy dispozície. 
Existujúci rodinný dom je dvojpodlažný s podpivničením a podkrovím. Je súčasťou dvojdomu. 
Výška šikmej strechy zostáva rovnaká so susedným objektom + 9,705 m od + 0,000 = 174,63 
m.n.m. Objekt má obdĺžnikový tvar s dobudovaním prestrešenej terasy a dobudovaním 
vstupu, ktorý je situovaný na východnej strane objektu.  
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ): 
  
- výmera záujmového územia:  331,00 m2  
- zastavaná plocha:  84,74 m2  
- podlažná plocha nadzemných podlaží: 168,03 m2  
- zeleň:  

na teréne: 189,92 m2 
- spevnené plochy: 56,34 m2  
- počet bytov: 1 
- počet podlaží PP/NP: 1/2+ podkrovie 
- počet parkovacích miest:         3 

Investičný zámer z hľadiska dopravného riešenia: 

SM ENGINEERING s.r.o. 
Pod vinicami 19 
811 02 Bratislava 
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Statická doprava je riešená na pozemku stavby s celkovým počtom 3 PM na teréne. Dopravné 
pripojenie je zabezpečené z miestnej cesty Úprkova. 

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 zmeny stavby pred dokončením 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. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, 
k.ú. Staré Mesto, ÚPN stanovuje:  
Funkčné využitie územia:  
• OBYTNÉ ÚZEMIA, málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102 (tabuľka 

C.2.102 v prílohe), stabilizované územie 
• 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.  

 
Pozemky sú 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.    
Základným princípom pri stanovení regulácie stabilizovaných území v meste je uplatniť 
požiadavky a regulatívy funkčného dotvárania územia na zvýšenie kvality prostredia (nielen 
zvýšenie kvality zástavby, ale aj zvýšenie prevádzkovej kvality územia). 

Regulatívy urbanistickej kompozície a dotvárania obrazu mesta: 
Záujmové parcely sú súčasťou územia kompaktného mesta - územie PZ CMO – stred, kde je 
potrebné: 
• rešpektovať výšku jestvujúcej zástavby 21m (6-7 nadzemných podlaží), ak výška štruktúry 

bloku presahuje v niektorej jeho časti limit 21 m, je v rámci dostavby alebo prestavby bloku 
možné riešiť zástavbu v intenciách jestvujúcej prevládajúcej výšky objektov tak, aby bola 
zachovaná charakteristická historická zástavba ulice, resp. mestského bloku a boli 
zachované proporcie jestvujúcej urbanistickej štruktúry a tak, aby nebola zmenou výškovej 
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konfigurácie narušená urbanistická kompozícia, mierka alebo silueta v dotknutom území 
mesta.  
V častiach a priestoroch bloku, v ktorom sa nachádza NKP prioritne rešpektovať 
pri dotváraní bloku jej historickú podlažnosť a výšku. 
 

Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 

- z hľadiska funkčného využitia: 
• vo funkčnom využití územia: územia slúžiace pre bývanie v rodinných domoch, kód funkcie 

102 patria rodinné domy medzi prevládajúce spôsoby využitia funkčnej plochy.  
• Podiel funkcie bývania musí tvoriť minimálne 70% z celkových podlažných plôch nadzemnej 

časti zástavby funkčnej plochy. 
• Navrhovaná zmena dokončenej stavby nemení funkčné využitie objektu – zostáva 100% 

bývanie 

podiel funkcií vo funkčnej ploche: 
      plošné   podiel funkcie  podiel funkcie - 

        bilancie  vo fun. ploche  určené ÚPN  
- celková podlažná plocha:     7 444 m2   
- podl. plocha bytovej funkcie:    7 444 m2  100 %               min. 70% 
- podl. plocha nebytovej funkcie:            0 m2  0%               max. 30% 

 
• Navrhovaný zmena dokončenej stavby je z hľadiska navrhovaného funkčného využitia 

v súlade s ÚPN. Pomer bytovej funkcie vypočítaný z celkových nadzemných podlažných 
plôch dosiahne v rámci riešenej funkčnej plochy 100 %, čím je min. prípustný podiel bytovej 
funkcie 70 % v riešenom území rešpektovaný. 

 

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

 
      intenzita využitia-      
      záujmové územie  návrh 
  
- výmera záujmového územia:    331,00 m2    
- zastavaná plocha:      84,74 m2      IZP = 0,256 
- podlažná plocha (NP):     168,03 m2      IPP = 0,507 
- započítateľná zeleň:     189,92 m2       KZ = 0,573 

 
kód funkcie 

102 
existujúci stav 

funkčnej plochy 
stav funkčnej plochy 

vrátane zámeru investora zámer investora 

IZP 0,314 0,315 0,256 
IPP 0,630 0,633 0,507 
KZ 0,664 0,661 0,573 

 

• Navrhovaná zmena dokončenej stavby nenarúša charakteristickú stabilizovanú 
zástavbu jestvujúcej urbanistickej štruktúry a rešpektuje hmotovo-priestorový charakter 
existujúcej zástavby. Svojou mierkou a osadením na pozemku rešpektuje existujúcu uličnú 
čiaru a okolitú zástavbu. Ukazovatele intenzity využitia záujmového pozemku IZP a IPP 
dosahujú nižšie hodnoty ako sú priemerné ukazovatele intenzity využitia územia 
vo funkčnej ploche. 

• Princíp stabilizovaného územia je rešpektovaný - dosahované regulatívy intenzity 
využitia pozemku dosahujú porovnateľné hodnoty ako objekty vo funkčnej ploche, ktoré 
už prešli transformáciou na zástavbu mestského typu v súlade s funkčným využitím 
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predmetného územia. Navrhovaný objekt svojou mierkou a osadením rešpektuje existujúcu 
uličnú čiaru. 

 
Predložená zmena dokončenej stavby 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  
 
so zmenou dokončenej stavby 
 

Rodinný dom – zmena dokončenej stavby k.ú. 
Staré Mesto, Bratislava 

na pozemkoch reg. „C“ parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Staré Mesto 
miesto stavby: Úprkova 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 a v zmysle zákona č. 135/1961 Zb. o pozemných 
komunikáciách (cestný zákon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h: 
• Plochu vjazdu požadujeme realizovať v rovnakej nivelete ako chodník a pripojenie vjazdu 

na priľahlú cestu riešiť cez „sklopený obrubník“ v max. šírke 6 m.  
Upozorňujeme  
• 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.  

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 z hľadiska 
tvorby zelene a adaptácie na zmenu klímy v ďalšom stupni PD rešpektovať ÚPN, kapitola 
12.7. Adaptácia na nepriaznivé dôsledky zmeny klímy, najmä v nasledovných bodoch:  

• zvyšovať podiel plôch zelene výsadbou stromov; výber drevín prispôsobiť stanovištným 
pomerom a dopadom na dôsledky zmeny klímy;  

• 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; 

• zachytávať dažďové vody z nepriepustných povrchov s možnosťou vsakovania do podložia 
či následného retencovania; 

• zvyšovať energetickú efektívnosť budov, zabezpečiť dostatočnú tepelnú izoláciu stavieb 
proti prehrievaniu a únikom tepla, znižovať množstvo skleníkových plynov upúšťaním 
od lokálneho vykurovania budov fosílnymi palivami, využívať alternatívne zdroje energie 
a nezávadné stavebné materiály; 
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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.  
 
1 x dokumentáciu sme si ponechali. 
Príloha:  potvrdené výkresy:  A01 - Koordinačná situácia   
     A02 – pôdorys 1.NP 
     A03 – pôdorys 2.NP 
     A04 – pôdorys podkrovia 
     A06 – rez A-A 
Co:  MČ Bratislava – Staré Mesto 
      potvrdené výkresy:  A01 - Koordinačná situácia   
     A02 – pôdorys 1.NP 
     A03 – pôdorys 2.NP 
     A04 – pôdorys podkrovia 
     A06 – rez A-A 

       Magistrát ODI, OUIC – archív 

 
S pozdravom 

 

 

 

 

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


