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Váš list číslo/zo dňa Naše číslo Vybavuje/linka Bratislava 
   MAGS ORM 56666/14-325882       Ing. arch. Tomašáková/413    22.10.2014  
 
 
Vec: Záväzné stanovisko hlavného  mesta Slovenskej republiky Bratislavy  k investičnej činnosti  
 
investor: FORESPO REALITY 1, a.s. 
stavba: Bytové domy - Vlárska - Kramáre, 84 b.j.  
žiadosť zo dňa:  8.9.2014, doplnenie 13.10.2014 
typ konania podľa stavebného zákona:  územné konanie  
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: Ing. arch. Pavol Gejdoš, 1147 AA, 

autorizovaný architekt  
dátum spracovania dokumentácie: 08/2014, 10/2014 

Predložená dokumentácia rieši: na pozemku investora stavbu dvoch objektov bytového domu - 
blok A a blok B (t.j. 2 x 42 b.j=84 b.j.). Bloky majú 2 krídla: uličné a dvorné. Blok A má v oboch kríd-
lach dve podzemné podlažia, v uličnom krídle má tri nadzemné podlažia+ 4. ustúpené, v dvornom krídle 
má štyri nadzemné+5. ustúpené podlažie. Blok B má v uličnom krídle tri podzemné podlažia a  tri nad-
zemné+ 4. ustúpené podlažie, v dvornom krídle má dve podzemné podlažia a štyri nadzemné+ 5. ustúpe-
né podlažie. Strechy sú ploché. Riešenie statickej dopravy je navrhnuté v počte 158 stojísk, t.j. 50 vonkaj-
ších parkovacích miest a 108 parkovacích miest v hromadných garážach v podzemných podlažiach. Do-
pravné napojenie je navrhnuté na Vlársku ulicu cez jestvujúcu prístupovú komunikáciu. Plocha pozemku 
vo vlastníctve investora je 5511 m2, plocha rozvojového územia je cca 5192 m2, plocha stabilizovaného 
územia cca 319 m2. Údaje podľa spracovateľa projektovej dokumentácie: celková podlažná plocha nad-
zemných podlaží je 6041 m2, t.j. IPP= 6041/5192=1,1; zastavaná plocha je 1606 m2, t.j. 
IZP=1606/5192=0,30; plochy zelene 1677 m2, t.j. KZ=1677/5192=0,32. Súčasťou dokumentácie je napo-
jenie na siete technickej infraštruktúry. 

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: 
Posúdenie investičného zámeru vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 
v znení zmien a doplnkov:  
Pre územie, ktorého súčasťou sú záujmové parcely p.č. 19470/1,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,249 
stanovuje funkčné využitie územia: málopodlažná zástavba obytného územia, kód funkcie 102, t.j. 
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 vy-
bavenia, 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 rodin-
nej zástavby sa málopodlažné bytové domy nepripúšťajú. Premiešané formy rodinnej a málopodlažnej 
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bytovej zástavby sa preferujú v rozvojových územiach, málopodlažné bytové domy sa umiestňujú pred-
nostne ako prechodové formy medzi viacpodlažnou bytovou zástavbou a rodinnou zástavbou alebo ako 
kompozičná kostra málopodlažnej zástavby. Podiel funkcie bývania musí tvoriť minimálne 70% z celko-
vých podlažných plôch nadzemnej časti zástavby funkčnej plochy. Do počtu nadzemných podlaží sa ne-
zahŕňa podkrovie alebo posledné ustupujúce podlažie, ak jeho zastavaná plocha je menšia ako 50% zasta-
vanej plochy predchádzajúceho podlažia. 
Územie čiastočne zasahuje ochranné pásmo železníčných tratí (pre železničné tunely). 
 
Záujmové pozemky p.č. 19470/1,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71, časť 19470/249 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 veľ-
kého rozsahu. V danom území územný plán stanovuje nasledovné regulatívy intenzity využitia územia, 
viažuce sa k určenému funkčnému využitiu: 
 
Kód  

regul. 

IPP 

max. 

Kód 

funkcie 

Názov urbanistic-
kej funkcie 

Priestorové usporiadanie IZP 

max. 

KZ 

min. 

EI 1,1 102 málopodlažná 
zástavba obytné-
ho územia 

bytové domy – zástavba 
mestského typu 
 

0,30 0,25 

 
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.  
index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer súčtu zastavaných plôch vo vymedzenom území funkčnej plochy, príp. jej časti 
k celkovej výmere vymedzeného územia.  
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 spôso-
be funkčného využitia a polohe rozvojového územia v rámci mesta, 
podiel započítateľných plôch zelene v území (m2) = KZ x rozloha funkčnej plochy (m2). 
zastavaná plocha stavby je plocha ortogonálneho priemetu vonkajšieho obvodu zvislých konštrukcií najrozsiahlejšej časti stavby 
vnímateľnej nad terénom do vodorovnej roviny. 
 
Časť pozemku p.č. 19470/249 je súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie. Územný 
plán v stabilizovanom území predpokladá mieru stavebných zásahov prevažne formou dostavieb, prísta-
vieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pričom sa zásadne nemení charakter stabilizovaného územia. 
Merítkom a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a propor-
cie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné akceptovať, chrániť a rozvíjať. Prvoradým je zvýšenie kva-
lity 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 pod-
ľa jednotlivých typov existujúcej zástavby. 
 
Predmetný zámer bol predmetom posúdenia a schválenia v komisii primátora dňa 14.10. 2014. 
 
Z uvedeného vyplýva, že predmetná stavba s dodržaným funkčným využitím a regulatívmi intenzity vyu-
žitia predmetného rozvojového územia je v súlade s  Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, 
rok 2007 v znení zmien a doplnkov, a preto 
 
 
 
 



 3 

Hlavné mesto SR Bratislava      
S Ú H L A S Í   

 
s umiestnením stavby:  Bytové domy - Vlárska - Kramáre, 84 b.j. 
na parcelách číslo: 19470/1,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,249 
v katastrálnom území: Vinohrady 
miesto stavby: Vlárska ulica   
 
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 teoretic-
kých vedomostí, praktických skúseností, znalosti všeobecne záväzných právnych predpisov a technických 
noriem tieto podmienky: 
z hľadiska verejného dopravného vybavenia: súhlasíme s podmienkou 
• v ďalšom stupni projektovej dokumentácie investor predloží dopravný výkres, v ktorom preukáže 

definitívne dopravné značenie v križovatke na Vlárskej ulici (so zakreslením samostatného odbočova-
cieho pruhu vľavo na prístupovú komunikáciu k bytovým domom v zmysle platných STN);  

• 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, 
• 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. 

Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR ako prípadného 
vlastníka pozemku, resp. susedných pozemkov a stavieb, vrátane bytov ani záväzné stanoviská hlavného 
mesta vydávané v rámci iných konaní. 
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 viaza-
ný 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.  
 

 
 
 
S pozdravom 

Milan Ftáčnik v. r. 
primátor 

 
 
 
Príloha: potvrdená situácia 
Co:  MČ Bratislava – Nové Mesto + potvrdená situácia 
              Magistrát - OUGG, ODI 
 


