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PODMIENKY VYUŽITIA FUNKČNÝCH PLÔCH

ÚZEMNÝ PLÁN HL. M. SR BRATISLAVY, 2007

OBYTNÉ ÚZEMIA
102 málopodlažná zástavba obytného územia
stabilizované územie
Plocha vybranej parcely: 2965 metrov štvorcových

PODMIENKY FUNKČNÉHO VYUŽITIA A HMOTOVO-PRIESTOROVEJ REGULÁCIE V DOTKNUTÝCH FUNKČNÝCH 
PLOCHÁCH V PLATNOM ZNENÍ ÚZEMNÉHO PLÁNU:

102 málopodlažná zástavba obytného územia
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.

SPÔSOBY VYUŽITIA FUNKČNÝCH PLÔCH:

prevládajúce
rôzne formy zástavby rodinných domov

prípustné
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
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 s domácností

neprípustné
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 pre 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



VYSVETLENIE POUŽITÝCH POJMOV
 V intenzite využitia územia je potrebné zohľadniť základné charakteristické špecifiká jednotlivých urbanistických 
celkov územia mesta:

 centrum: tvorí ho mestská časť Staré Mesto,

 vnútorné mesto: tvoria ho mestské časti Ružinov, Nové Mesto, Karlova Ves a Petržalka,

 vonkajšie mesto: tvoria ho mestské časti Podunajské Biskupice, Vrakuňa, Rača, Vajnory, Devín, Devínska Nová 
Ves, Dúbravka, Záhorská Bystrica, Lamač, Rusovce, Jarovce a Čunovo.

 REGULÁCIA VYUŽITIA ÚZEMIA V STABILIZOVANÝCH ÚZEMIACH
 Merítkom a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a proporcie 
konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné pri obstarávaní podrobnejších dokumentácií alebo pri hodnotení novej 
výstavby v stabilizovanom území 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. Stavebný úrad musí postupovať porovnaním návrhu investora s funkčným 
využitím územného plánu. Ak nový návrh nerešpektuje regulačné prvky, ktoré reprezentujú existujúcu zástavbu a 
vnáša do zástavby neprijateľný kontrast resp. neúmerné zaťaženie pozemku, nie je možné takúto stavbu v 
stabilizovanom území umiestniť.

 Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre je potrebné:

 na území centra mesta

 v historickom jadre mesta –  novú zástavbu prísne podriadiť charakteru, spôsobu a dielčím charakteristikám 
existujúcich stavieb v území. Nová zástavba musí rešpektovať blokový charakter, parceláciu, výšku, tvar strechy a 
ďalšie prvky okolitej zástavby. Ukazovatele intenzity využiť len ako druhotné, s ktorými je možné pracovať na 
úrovni porovnania s intenzitou dosahovanou na iných pozemkoch daného bloku. Nestanovovať ukazovatele pre 
celú stabilizovanú funkčnú plochu, v rámci ktorej sa nachádzajú historicky typické bloky zástavby, s rozdielnou 
charakteristikou a tým aj hustotou  zástavby,

 v ostatnom území centra mesta  prevláda v rámci stabilizovaných území blokový charakter existujúcej zástavby. V 
rámci jednotlivých funkčných plôch sa môžu nachádzať bloky zástavby s odlišnou intenzitou zástavby. Z hľadiska 
ich dostavby sa požaduje rešpektovať typický charakter bloku. V určitých prípadoch – zvýraznenie nároží, 
nadstavby – môže dôjsť k vyššej intenzite využitia pozemku v porovnaní s okolitou existujúcou zástavbou. 
Určujúce sú však regulatívy (stavebná čiara, výška, odstupy a pod.) vyplývajúce z existujúcej stavebnej štruktúry 
bloku,

 • vo vnútornom meste  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 je potrebné rešpektovať diferencovaný prístup podľa jednotlivých typov existujúcej zástavby a 
nie je možné ho generalizovať stanovením jednotnej regulácie intenzity využitia pre celú stabilizovanú funkčnú 
plochu. Táto úloha musí byť jednoznačne riešená na podrobnejšej zonálnej úrovni,

 • vo vonkajšom meste sa mení v rámci stabilizovaných území charakter zástavby mestského typu, prevláda 
ulicová zástavba lemujúca mestské komunikácie. Pre vonkajšie územie sú charakteristické komplexy zástavby, 
areály, územia bytovej zástavby sídliskového typu a rozsiahle územia najmä izolovanej zástavby rodinných domov. 
V dotváraní území je rovnako ako v predošlých prípadoch potrebné  rešpektovať diferencovaný prístup podľa 
jednotlivých typov existujúcej zástavby  a nie je možné ho generalizovať stanovením jednotnej regulácie intenzity 
využitia pre celú stabilizovanú funkčnú plochu. Lokalizácia novej zástavby v stabilizovanom území vonkajšieho 
mesta musí byť riešená na podrobnejšej zonálnej úrovni. 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).



 Bez číselného kódu je v grafickej časti ÚPN legendy funkčného využitia územia začlenená položka (biele plochy):

 Námestia a priestory dopravných koridorov:

 Námestia a priestory dopravných koridorov sú verejne prístupné nezastavané plochy v meste ohraničené inými 
funkčnými plochami. Pod úrovňou terénu je možné umiestňovať zariadenia a vedenia technickej infraštruktúry, 
podzemné parkovacie garáže, podjazdy,  podchody pre chodcov, prevádzky občianskej vybavenosti určenej pre 
širokú verejnosť. Súčasťou plôch námestí a koridorov sú spravidla: zeleň, mestský mobiliár, prvky verejného 
osvetlenia, prvky dopravného značenia, výtvarné umelecké diela.



ZÁVER

 Priestorová informácia vychádza z Územného plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení neskorších 
zmien a doplnkov. Územný plán je spracovaný v mierke 1:10000. 

 Upozorňujeme, že priestorová informácia je automaticky generovaná systémom, má informatívny charakter a 
neobsahuje všetky informácie o danom území.

 Priestorová informácia neslúži pre právne a iné účely.

 Priestorová informácia nenahrádza územno-plánovaciu informáciu. Pre územno-plánovaciu informáciu je 
potrebné si podať žiadosť na Magistrát hlavného mesta SR Bratislavy, Sekcia územného plánovania, oddelenie 
usmerňovania investičnej činnosti.

ĎAKUJEME ZA
 VYUŽITIE

 ELEKTRONICKEJ
 PRIESTOROVEJ

 INFORMÁCIE

Informujeme Vás, že Územný plán hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 a jeho zmeny a doplnky sú zverejnené na 
adrese: http://www.bratislava.sk/sk/rozvoj-mesta


