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Vec: 
Informácia o využití územia z hľadiska záujmov mestskej časti, Panenská ul. 
 
Lokalita Kúpele Grössling 
K. ú.: Staré Mesto  p. č. 218, 219, 220, 221/1 
Zóna CMO - stred 
Žiadosť zo dňa 15.01.2019 
Žiadateľ Gabor Bindics 
Zámer - 

 
Územný plán hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov stanovuje pre územie, ktorého 
súčasťou sú aj záujmové pozemky KN reg. „C“, parc. č.: 218, 219, 220, 221/1 k.ú. Staré Mesto, nasledovné  
funkčné využitie územia: ZMIEŠANÉ ÚZEMIA - zmiešané územia bývania a občianskej vybavenosti, 
kód funkcie 501, územia a plochy stabilizované.  Záujmové pozemky sú súčasťou kompaktného mesta – 
územie zóny A zahŕňajúcej PZ CMO – stred. 
 
 
ZMIEŠANÉ ÚZEMIA 1110 
501 zmiešané územia bývania a občianskej vybavenosti 
 
PODMIENKY FUNKČNÉHO VYUŽITIA PLÔCH 
Územia slúžiace predovšetkým pre umiestnenie polyfunkčných objektov bývania a občianskej vybavenosti v 
zónach celomestského a nadmestského významu a na rozvojových osiach, s dôrazom na vytváranie 
mestského prostredia a zariadenia občianskej vybavenosti zabezpečujúce vysokú komplexitu prostredia 
centier a mestských tried. 
Podľa polohy v organizme mesta je to prevažne viacpodlažná zástavba, v územiach vonkajšieho mesta 
málopodlažná zástavba. Podiel bývania je v rozmedzí do 70 % celkových podlažných plôch nadzemnej časti 
zástavby funkčnej plochy. Zariadenia občianskej vybavenosti sú situované predovšetkým ako vstavané 
zariadenia v polyfunkčných objektoch. 
Súčasťou územia sú plochy zelene, vodné plochy ako súčasť parteru, dopravné a technické vybavenie, 
garáže a zariadenia pre požiarnu a civilnú obranu. 
 
SPOSÔBY VYUŽITIA FUNKČNÝCH PLÔCH 
prevládajúce 
 - polyfunkčné objekty bývania a občianskej vybavenosti 
prípustné 
 V území je prípustné umiestňovať najmä : 
 - bytové domy 

- zariadenia občianskej vybavenosti zabezpečujúce vysokú komplexnosť prostredia centier 
a mestských tried: 

 - zariadenia administratívy, správy a riadenia 
 - zariadenia kultúry a zábavy 
 - zariadenia cirkví a na vykonávanie obradov 
 - ubytovacie zariadenia cestovného ruchu 
 - zariadenia verejného stravovania 
 - zariadenia obchodu a služieb 
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 - zariadenia zdravotníctva a sociálnej starostlivosti 
 - zariadenia školstva, vedy a výskumu 
 - zeleň líniovú a plošnú 
 - 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 : 
 - rodinné domy 
 - zariadenia športu 
 - účelové zariadenia verejnej a štátnej správy 
 - zariadenia drobných prevádzok výroby a služieb bez rušivých vplyvov na okolie 

- zariadenia na separovaný zber komunálnych odpadov miestneho významu vrátane komunálnych 
odpadov s obsahom škodlivín z domácnosti 

neprípustné 
 V území nie je prípustné umiestňovať najmä: 
 - zariadenia s negatívnymi účinkami na stavby a zariadenia v ich okolí 

- areálové zariadenia občianskej vybavenosti s vysokou koncentráciou osôb a nárokmi na obsluhu 
územia 

 - zariadenia veľkoobchodu 
 - autokempingy 
 - areály priemyselných podnikov, zariadenia priemyselnej a poľnohospodárskej výroby 
 - skladové areály, distribučné centrá a logistické parky, stavebné dvory 
 - stavby na individuálnu rekreáciu 
 - zariadenia odpadového hospodárstva okrem prípustných v obmedzenom rozsahu 
 - tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného významu 
 - stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou 

 
Intenzita využitia územia: 

Územie, ktorého súčasťou sú parc. č.: 218, 219, 220, 221/1, 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. 

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. 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.    

Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre je potrebné zohľadniť: 

• na území centra mesta 

o 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 štruktúry 
bloku.  

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: 

 

Záujmová parcela je zároveň súčasťou územia kompaktného mesta – územie zóny A zahŕňajúcej PZ 
CMO – stred, kde je potrebné: 

 

• rešpektovať  výšku jestvujúcej zástavby 21 m (6-7 nadzemných podlaží), ak výška štruktúry bloku 
presahuje v niektorej 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 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. 

Vzhľadom na uvedené a skutočnosť, že pre dotknuté územie, ktorého súčasťou je aj záujmová parcela nie 
je spracovaný územný plán zóny, resp. územnoplánovací podklad na zonálnej úrovni,  ktoré by stanovovali 
ďalšie podrobnejšie využitie pozemkov, odporúčame v prípade prípravy konkrétneho investičného zámeru 
konzultovať vhodnosť uvažovaného zámeru na oddelení usmerňovania investičnej činnosti Magistrátu hl. 
mesta SR Bratislavy, ktoré sa bude vyjadrovať k projektovej dokumentácii pre zámer stanoviskom hlavného 
mesta, resp. s odbornými pracovníkmi Krajského pamiatkového úradu. 

 
Upozorňujeme: 

• na tú istú parcelu môže byť vydaná územnoplánovacia informácia viacerým žiadateľom; 

• predmetom informácie o využití územia nie sú majetkovoprávne vzťahy k pozemku; 

• Informácia o využití územia platí jeden rok odo dňa jej vydania, ak nebola schválená nová 
územnoplánovacia dokumentácia, alebo jej zmeny a doplnky, na podklade ktorých bola vydaná. 
 

  
 S pozdravom 

 

 

                                                                                                                    Ing. Anton Gábor 
                                                                                           referát územného plánu a rozvoja 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
CO:  TU:  referát územného plánu a rozvoja       

    
 


