
Mestská časť Bratislava-Staré Mesto 
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~ 

Všeobecne záväzné nariadenie 
mestskej časti Bratislava Staré Mesto 

č. 4/2015 

z 23. júna 2015, 

ktorým sa mení a dopÍňa všeobecne záväzné nariadenie mestskej časti Bratislava Staré Mesto 
č. 7/2002, ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu zóny Král'ovské údolie - Bôrik. v znení 

všeobecne záväzného nariadenia č. 12/2004 a všeobecne záväzného nariadenia č. 6/2005 

Miestne zastupiteľstvo mestskej časti Bratislava-Staré Mesto podľa § 11 ods. 5 písm. a) a e) 
zákona Slovenskej národnej rady č. 377 /1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave v znen í 
neskorších predpisov, a § 27 ods. 3 zákona č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku 
(stavebný zákon) v znení neskorších predpisov sa uznieslo na tomto všeobecne záväznom nariadení: 

Všeobecne záväzné nariadenia mestskej časti Bratislava-Staré Mesto č . 712002, ktorým sa vyhlasuje 
záväzná časť územného plánu zóny Kráľovské údolie - Bôrik v znení všeobecne záväzného nariadenia 
č. 12/2004 a všeobecne záväzného nariadenia č. 6/2005, sa mení a dopfňa takto: 

1. Doterajší text§ 3 ods. 3 sa nahrádza novým textom, ktorý znie takto: 

„(3) Záväzné regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania pozemkov a stavieb pre 

jednotlivé sektory sú uvedené v textovej čast i územného plánu zóny Kráľovské údolie - Bôrik -
v prílohe č. 1. Záväzná časť, ktorou sa nahrádza pôvodný text kapitoly C. Regulatívy funkčného 
a priestorového usporiadania a vymedzené vo výkrese č. 11 a - Priestorová a fun kčná regulácia 
územia v mierke 1 : 1000, ktorým sa nahrádza výkres č. 11 Priestorová a funkčná regulácia územia 
v mierke 1 : 1 OOO" 

2. Z doterajšieho textu § 3 sa vypúšťajú odseky 4 a 5. 

Toto všeobecne záväzné nariadenie nadobúda účinnosť 10. júla 2015. 

Schválené uznesením miestneho zastupiteľstva č. 59/2015 zo dňa 23. júna 2015. 



Príloha č. 1 
k všeobecne záväznému nariadeniu 
č . 4/2015 

Územný plán zóny Kráľovské údolie - Bôrik, rok 2002 
v znení aktualizácií rok 2004 a 2005 

Zmeny a doplnky č. 1 I 2014 

Záväzná časť 

(kompletné znenie textovej časti je na webovej stránke) 



Príloha č. 2 
k všeobecne záväznému nariadeniu 
č. 4/2015 

Územný plán zóny Kráľovské údolie - Bôrik, rok 2002 
v znení aktualizácií rok 2004 a 2005 

Zmeny a doplnky č. 1 I 2014 

(grafická príloha - regulačný výkres - č. 11 a je na webovej stránke) 
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c.  Regulatívy funkčného a priestorového usporiadania zóny,  
Zmeny a doplnky č.1/2014. 

 
 1. Základné údaje 
 
1. 1. Dôvody obstarania Zmien a doplnkov č.1 Územného plánu zóny Kráľovské údolie – Bôrik, rok 2014. 

 
Cieľom obstarania Zmien a doplnkov č. 1 Územného plánu zóny Kráľovské údolie – Bôrik je 

aktualizácia územnoplánovacieho dokumentu, ktorý bude slúžiť ako účinný územnoplánovací nástroj pre 
rozhodovanie orgánov samosprávy a štátnej správy.  

 
Územný plán zóny Kráľovské údolie – Bôrik bol schválený uznesením Miestneho zastupiteľstva 

mestskej časti Bratislava – Staré mesto č. 175/2002 zo dňa 29. 10. 2002. Záväzná časť Územného plánu 
zóny Kráľovské údolie – Bôrik bola vyhlásená Všeobecne záväzným nariadením mestskej časti Bratislava – 
Staré mesto č. 7/2002 zo dňa 29. 10. 2002.  

 
V období od schválenia a používania pôvodného územného plánu zóny boli uplatnené viaceré 

podnety na zmenu záväzných regulatívov v rôznych častiach územia zóny Kráľovské údolie – Bôrik. 
Územný plán zóny Kráľovské údolie – Bôrik (ďalej len ÚPN – Z) bol na podklade overovaných a 
akceptovaných podnetov aktualizovaný v týchto sektoroch: Aktualizácia ÚPN –Z Kráľovské údolie – Bôrik , 
rok 2004 v sektoroch č. 9/9-2 a 10/19-6 (schválené uznesením MZ MČ Bratislava Staré Mesto č. 159/2004 
zo dňa 14. 12. 2004), Aktualizácia ÚPN –Z Kráľovské údolie – Bôrik, rok 2005 v sektore č. 10/7-2 
(schválené uznesením MZ MČ Bratislava Staré Mesto č. 90/2005 zo dňa 13. 09. 2005). 

V súvislosti so schválenými aktualizáciami územného plánu boli následne prijaté Všeobecne záväzné 
nariadenia (ďalej len VZN) mestskej časti Bratislava – Staré Mesto, ktorými sa mení a dopĺňa VZN mestskej 
časti Bratislava – Staré Mesto č. 7/2002, ktorým bola  vyhlásená záväzná časť územného plánu: VZN č. 
5/2003b z 09. 09. 2003, VZN č. 12/2004 z 14. 12. 2004 a VZN č. 6/2005 z 13. 09. 2005. 

Územný plán zóny Kráľovské údolie Bôrik bol preskúmaný v r. 2009 s konštatovaním, že nevyžaduje 
obstaranie zmien a doplnkov, nakoľko v období od poslednej aktualizácie  v r. 2005 do roku 2009 neboli 
evidované nové požiadavky na zmeny v aktuálne platnej dokumentácii. 

 
V období od preskúmania až po súčasnosť boli uplatnené nové podnety na zmeny v sektoroch  

č.: 10/7-1 až 5 týkajúce sa čiastkových úprav záväzných regulatívov (vymedzenia hraníc sektorov, zmeny 
dopravnej obsluhy). Podnet bol v zmysle požiadaviek a usmernení oddelenia územného rozvoja  podrobne 
overený na podklade spracovanej a prerokovanej urbanistickej štúdie (FORM projekt). Ďalšie podnety sa 
týkali sektorov: 10/19-1 až 10/19-4. 

 
V zmysle § 30 stavebného zákona, ktorý stanovuje pravidlá aktualizácie územného plánu, orgán 

územného plánovania, ktorý obstaral územnoplánovaciu dokumentáciu sústavne sleduje či sa nezmenili 
územno-technické, hospodárske a sociálne predpoklady na základe, ktorých bola navrhnutá koncepcia 
organizácie územia. Ak dôjde k zmene predpokladov, alebo je potrebné umiestniť  verejnoprospešné 
stavby, orgán územného plánovania obstará doplnok, alebo zmenu územnoplánovacej dokumentácie. 
V kontexte uvedeného mestská časť pristúpila k obstaraniu Zmien a doplnkov č. 1 územného plánu zóny 
Kráľovské údolie – Bôrik, rok 2014. 

 
So zreteľom na kvality prírodného prostredia základnou požiadavkou prepracovania ZaD ÚPN Zóny 

bolo minimalizovať urbanizačné zásady do existujúceho prírodného prostredia v intenciách trvalo 
udržateľného rozvoja. V tomto kontexte všetky akceptované podnety na zmeny nenegujú pôvodnú 
koncepciu ÚPN KÚ- B t.j. zachovanie zelene prírodnej panorámy resp. záhrady a zeleň Bôriku (nezvyšuje 
sa index zastavanosti a nezniźuje sa index prírodnej plochy). 
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V súvislosti s obstaraním zmien a doplnkov č. 1 sa mestská časť Bratislava – Staré Mesto ako 
obstarávateľ predmetnej územnoplánovacej dokumentácie rozhodla opraviť aj niektoré formálne a vecné 
nepresnosti v ÚPN – Z   Kráľovské údolie – Bôrik, ktoré boli zistené v procese jeho praktického používania, 
resp. zosúladiť a doplniť definície niektorých základných pojmov s využitím definícií v záväznej 
časti Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy, v znení schválených zmien a doplnkov 01 a 02.Uvedené 
zmeny a doplnky sú spracované formou úprav v texte záväznej časti a úpravami v grafickej časti  - výkres: 
Regulatívy funkčného a priestorového usporiadania. 

 
V kontexte navrhovaných zmien a doplnkov v Záväznej časti ÚPN-Z Kráľovské údolie  Bôrik sú 

navrhnuté aj úpravy (zmeny) v grafickej a smernej časti ÚPN vo výkrese č. 7B Odkanalizovanie. 
Navrhovaná úprava umožňuje odkanalizovanie v jednotlivých sektoroch v logických dielčich etapách 
realizácie stavieb rodinných domov, resp. komunikácií. 
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Predmetom Zmien  a doplnkov  č.1/2014  ÚPN Z Bôrik sú nasledovné zmeny týkajúce sa záväznej časti 
ÚPN – Z Kráľovské údolie Bôrik: 
 
- Upresnenie definície základnych pojmov: zastavaná plocha, nezastaviteľná plocha, koeficient zelene, 

podzemné podlažia 
- v sektoroch 10/19-1 až 10/19-4; 10/7-1 až 10/7-5 sa navrhuje zmena hraníc sektorov, ktorá vyplynula 

zo zmeny majetkoprávneho stavu parciel  a prehodnotenia jednotlivých parciel (požiadavka vlastníkov 
parciel) 

- V sektoroch 10/7 – 2 a 10/19-2 je potrebná zmena riešenia dopravného napojenia územia na základe 
prehodnotenia prístupu k jednotlivým parcelám a daností terénu  

- V sektoroch 9/7; 9/9-1, 9/9-3, 10/16-1, 10/16-2, 10/19-2, 10/19-4, 10/19-5 je možnosť vybudovania 
oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou vybudovania garáží zapustených pod terénom. 

- V sektoroch 10/19-6 sa doplňuje p.č. 1726/5 medzi osobitne posudzované parcely. 
 
SEKTOR Č. 10/7-1 

- úprava výmery sektoru na 0,37ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- odčlenenie pozemkov č. 2148/1,2 (pôvodne p.č. 2148); 2138/12; 2187/9 do susedného sektora 

10/7-2 a odčlenenie pozemkov č.2145/3; 2140/2,3 a časti 2140/7 do sektoru 10/7-3 na základe 
zmeny majetkoprávneho usporiadanie pozemkov.  
 

SEKTOR Č. 10/7-2 
- úprava výmery sektoru na 1,83ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- pričlenenie pozemkov č. 2148/1,2 (pôvodne p.č. 2148); 2146/2 a nové p.č.2146/12 (odčlenené 

z p.č. 2146/2) zo sektorov: 10/7-1 a 10/7-5 na základe zmeny majetkoprávneho usporiadanie 
pozemkov. Na p.č. 2146/22 doplnený rodinný dom – NÁVRH. Posudzovať podľa platných 
regulatívov na sektor. 

- doplnená  nová vetva dopravnej komunikácie za účelom prístupu na novopričlenené parcely. 
- pričlenenie pozemkov č. 2138/12, 2130, 2131, časti 2132, 2133 a nová p.č.2127/41   zo sektora 

10/7-3 na základe zmeny majetkoprávneho usporiadanie pozemkov. Na p.č. 2132 doplnený 
rodinný dom – NAVRH. Posudzovať podľa platných regulatívov na sektor. 

- v sektore je navrhnutá možnosť riešenia oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou 
vybudovania garáži v oporných múroch na p.č. 2138/14, 2127/52, 2127/48, 2145/25, 2146/8, 
2146/3. 

- doplnená nová vetva dopravnej komunikácie za účelom prístupu na pričlenené parcely č. 
2145/26 za účelom dopravného sprístupnenia pričlenených parciel. 

  
SEKTOR Č. 10/7-3 

- úprava výmery sektoru na 0,72ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- pričlenenie pozemkov č. 2145/3, 2140/3, 2140/7, 2140/2, 2187/9  zo sektora 10/7-1 na základe 

zmeny majetkoprávneho usporiadanie pozemkov.  
 
SEKTOR Č. 10/7-4 

- úprava výmery sektoru na 0,38ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- odčlenenie pozemkov č. 2127/38 zo sektoru 10/7-2 a časti parcely č.2132 zo sektoru č. 10/7-3 

na základe zmeny majetkoprávneho usporiadanie pozemkov.  
- zmena tvaru dopravnej komunikácie na základe zmeny majetkoprávneho usporiadanie 

pozemkov – skrátenie komunikácie. 
 
SEKTOR Č. 10/7-5 

- úprava výmery sektoru na 1,01ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru odčlenenie pozemkov č. 
2146/2 a 2148 do susedného sektora 10/7-2 na základe zmeny majetkoprávneho usporiadanie 
pozemkov.  
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- v sektore je navrhnutá možnosť riešenia oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou 
vybudovania garáži v oporných múroch na p.č.2146/3, 2146/8, 2146/11 a  2150/9. 
 

SEKTOR Č. 10/19-1 
- úprava výmery sektoru na 1,33ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- pričlenenie pozemkov č. 1863/2  zo sektora 10/19-4 na základe zmeny majetkoprávneho 

usporiadanie pozemkov.  
 
SEKTOR Č. 10/19-2 

- úprava výmery sektoru na 0,89ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- pričlenenie pozemkov č. 1841/2 a 1838/1  zo sektora 10/19-3 na základe zmeny 

majetkoprávneho usporiadanie pozemkov. Na parcelách sú doplnené 2 rodinné domy – 
NÁVRH. Posudzovať podľa platných regulatívov na sektor.  

- dopravná komunikácia D1, na ktorú bolo vydané právoplatného územného rozhodnutia č. 
UKSP 13870/2-TX1/2012Ga12,  je v návrhu predĺžená o 27m účelovej komunikácie kvôli 
prístupu k pozemkom RD. 

- v sektore je navrhnutá možnosť riešenia oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou 
vybudovania garáži v oporných múroch na všetkých parcelách pozdĺž komunikácie. 

 
SEKTOR Č. 10/19-3 

- úprava výmery sektoru na 1,65ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- odčlenenie pozemkov č. 1841/2 a 1838/1  do sektora 10/19-2 na základe zmeny 

majetkoprávneho usporiadanie pozemkov.  
- p.č. 1872/3 posudzovať osobitne 
- p.č. 1872/1,2,3 a 5,6 – posunutá stavebná čiara  

 
SEKTOR Č. 10/19-4 

- úprava výmery sektoru na 1,66ha – v dôsledku zmeny hraníc sektoru  
- odčlenenie časti pozemkov č. 1863/2  do sektora 10/19-1 na základe zmeny majetkoprávneho 

usporiadanie pozemkov. Vytvorenie novej parcely č. 1836/9 so zástavbou rodinný dom – 
NAVRH. Posudzovaná podľa platných regulatív sektora. Vstup na pozemok z jestvujúcej 
komunikácie na JZ strane. 

- v sektore je navrhnutá možnosť riešenia oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou 
vybudovania garáži v oporných múroch na všetkých parcelách. 

 
SEKTOR Č. 10/19-6 

- doplnenie parc.č. 1726/5 medzi osobitne posudzované parcely v dôsledku odčlenenia časti 
pôvodnej parcely pre vybudovanie prístupovej komunikácie obsluhujúcej sektory 10/19-6 
a 10/19-4 (už zrealizovanej). 

 
OSTATNÉ SEKTORY 

- možnosť riešenia oporných múrov na hranici pozemkov s možnosťou vybudovania garáži 
v oporných múroch je navrhnuté ako prípustné v ďalších sektoroch:  
9/7, 9/9-1, 9/9-3, 10/16-1 a 2. 

 
Záväzná časť je koncipovaná ako úplné znenie regulatívov s priemetom skorších aktualizácií v sektoroch 
10/7-1až5 a 10/19-1až4. Vo všetkých sektoroch sa aktualizoval stav zástavby : rodinný dom STAV/NÁVRH 
podľa aktuálneho stavu katastra. 
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C. Regulatívy funkčného a priestorového usporiadania zóny  
 
Pre potreby regulovania činností v území sú zavedené nasledovné nástroje: 

- územie je rozdelené do sektorov a regulácia územia je navrhnutá cez reguláciu sektorov na parcelu 
- sektor je územná jednotka so svojimi kategóriami, ktoré vytvárajú hmotovo-priestorový a ideový obraz 
územia 
 
Aktuálne vymedzenie hraníc sektorov ohraničujúce pozemky zahrnuté do konkrétných sektorov je vo 
výkrese č. 11a – regulaćný výkres, ktorý je zároveň komplementárnou súčasťou záväznej regulácie v ÚPN 
zóny Kráľovské údolie – Bôrik. 
 
Funkcia 
 B -  bývanie 
 OV  - občianska vybavenosť 
 R - rekreácia 
 TV -  technická vybavenosť 
 Z -  zeleň 
 
Stavebná činnosť v sektore 
 U -  údržba - bez zmeny technických alebo priestorových     
   parametrov objektu 

R          - stavebná úprava  - zmena technických alebo priestorových parametrov objektu, pri 
zachovaní jeho zastavanej plochy a obostavaného priestoru (ide hlavne 
o jestvujúce, pôvodné objekty, ktoré svojou veľkosťou, tvarom, situovaním 
nespĺňajú požiadavky regulácie UPNZ) 

 P -  prestavba - zmena technických alebo priestorových parametrov    
   objektu, pri zmene jeho zastavanej plochy alebo obostavaného priestoru 

N           -     novostavba – nový objekt vybudovaný na pôvodne nezastavanej parcele  
G   -  oporné múry -  vo vybraných sektoroch je na hranici pozemkov možnosť riešenia 

výškových pomerov terénu formou oporných múrov s možnosťou vybudovania 
garáži zapustených v teréne.  

 
Typologický druh  
 MBZ -  málopodlažná bytová zástavba, do 4 NP 
 VBZ -  viacpodlažná bytová zástavba, viac ako 5 NP 

 
Stavby bývania 

 
RODINNÝ DOM (max. 3 bytové jednotky, podlažia: 2NP +1) 

 RD  - rodinný dom 
 RD-S       - rodinný dom samostatne stojaci 
 RD-D      - rodinný dvojdom 
 RD-R     - rodinný dom radový 
 RD-T  - rodinný dom terasový 
            RD-RZ   -         rodinný dom rezidencia 
 

BYTOVÝ DOM  (4 a viac bytových jednotiek) 
BD        - bytový dom – obytná budova určená na bývanie, so 4 a viac bytovými jednotkami,    

so spoločným hlavným vstupom z verejnej komunikácie max.  
so 4NP – malopodlažný, viac ako 4 NP - viacpodlažný 
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Stavby občianskej vybavenosti a výroby 
 OV-1 - zdravotníctvo 
 OV-2 - sociálna starostlivosť 
 OV-3 - školstvo 
 OV-4 - kultúra 
 OV-51 - obchod, služby 
 OV-52 - verejné stravovanie 
 OV-53 - ubytovanie CR 
 OV-54 - administratíva 
 OV-6 - veda, výskum 
  
 doplňujúce funkcie: 
   nezávadná výroba 
   telovýchova a šport 
 
Stavby individuálnej rekreácie 
 ZCH - záhradná chatka 
 RCH - rekreačná chatka 
Zeleň 
 VEZ -   verejná zeleň       (verejné parky...) 
 VYZ -  vyhradená zeleň (špecifická zeleň: cintoríny, botanic. záhrady, areály 
             ochranná zeleň: ochranné pásma...)  
Podlažnosť 
            1+1       -            1 nadzemné podlažie + podkrovie (ustúpené podlažie) 
            4           -            4 nadzemné podlažia 

podkrovie resp. ustúpené podlažie je podlažie s jednou úrovňou využitia resp. plocha  ustúpeného 
podlažia je max. 50% zastavanej plochy predchádzajúceho podlažia         

 
Zaťaženosť územia a prírodné plochy 
            Prírodná plocha – plocha zelene z rastlého terénu. Je zadefinovaná indexom prírodnej plochy. 
  

Index zastavanej plochy je pomer zastavanej plochy objektom k celkovej ploche  parcely 
  

Index prírodnej plochy je pomer prírodnej plochy k celkovej ploche parcely 
 
Koeficient stavebného objemu: 
Udáva koľko m3 stavby vrátane suterénu  je prípustných umiestniť na 1m2 zastavanej plochy 
určenej indexom zastavanej plochy :   

K max. = 10,5 – 11,0 (m3/m2) platí pre RD 2+1 NP 
K max. =   7,5 –   8,0 (m3/m2) platí pre RD 1+1 NP 
K max. = 17,5 0 (m3/m2) platí pre OV 4 NP 
 
 

Koeficient zelene – je možné použiť len na výpočet len v sektoroch s možnosťou budovania 
zapustených garáží ako ekvivalent indexu prírodnej plochy.  
Udáva pomer medzi započítateľnými plochami zelene (zeleň na rastlom teréne, zeleň nad 
podzemnými konštrukciami) a celkovou výmerou posudzovanej parcely. V regulácii stanovuje 
nároky na minimálny rozsah zelene v rámci regulovaného sektoru, resp. parcely a pôsobí vo 
vzájomnej priaznivosti s vlastnou funkciou. Stanovený je najmä v závislosti na spôsobe funkčného 
využitia a polohe rozvojového územia.     
Podiel započítateľných plôch zelene v území (m2)=KZ rozloha funkčnej plochy (m2) 
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Tabuľka zápočtov - Započítateľné plochy zelene v sektoroch so  zapustenými garážami: 
 
Požadova
ný podiel 

 
Kategória zelene 

 
Charakter výsadieb 

 
Požadovaná 
hrúbka 
substrátu 

 
Koeficient 
zápočtu 

 
Poznámka 

 
 
 
 
 
 
min. 70% 

 
Zeleň na rastlom 
teréne 

 
Výsadba zelene na rastlom 
teréne, s pôvodnými vrstvami 
pôdotvorného substrátu, 
prípadne s kvalitatívne 
vylepšenými vrstvami substrátu 

 
bez 
obmedzenia 

 
1,0 
 

 
Komplexné 
sadovnícke úpravy 

 
Zeleň na úrovni 
terénu nad 
podzemnými 
konštrukciami 

 
Výsadba zelene nad 
podzemnými konštrukciami 
s riešením ako u zelených 
striech (t.j. s drenážno-izolačnou 
fóliou, pôdnymi kondicionérmi 
a závlahovým systémom) 

 
nad 2,0 m 

 
0,9 

 
Trávnik, kríky, 
stromy s veľkou 
korunou 

 
 
 
max. 30% 

 
Zeleň na úrovni 
terénu nad 
podzemnými 
konštrukciami 

 
Výsadba zelene nad 
podzemnými konštrukciami 
s riešením ako u zelených 
striech (t.j. s drenážno-izolačnou 
fóliou, pôdnymi kondicionérmi 
a závlahovým systémom) 

 
nad 1,0m 

 
0,5 

 
Trávnik, kríky, 
stromy s malou 
korunou 

 
nad 0,5 m 

 
0,3 

 
Trávnik – kvetiny, 
kríky 

 
Parcelácia 
 A - ponechaná parcelácia 

B - úprava parcely z dôvodu verejného záujmu (kanalizačná vetva,    komunikácia, peší chodník..)
 C - reparcelácia z hľadiska získania optimálneho stavebného pozemku 
 
Stavebný pozemok RD 
 

- pozemok určený na výstavbu rodinného domu môže byť vytvorený: 
1. pri pôvodnej parcelácii na parcele min. výmery 600 m2 
2. pri novovytvorenej parcele min. výmery 1000 m2 ( vzniká zlučovaním jestvujúcich parciel 

menšej veľkosti, resp. reparceláciou časti územia a odčlenením z nadmernej parcely) 
poznámka: koncové pozemky, nachádzajúce sa v sektoroch určených na zástavbu, 
nedosahujúce 1000 m2  budú posudzované osobitnými podmienkami 

3. maximálna výmera pozemku pre výpočet indexu zastavania je 1100 m2 
 

Výpočet hodnôt indexov zaťaženosti stavebného pozemku tvoria plochy stavebného pozemku rodinného 
domu - plochy zastavateľné  aj nezastavateľné. 
 
Zastavanosť a jej vyjadrenie 
 
Pracovne je územie rozdelené na 44 sektorov. V každom sektore je v tabuľke a texte zhodnotená funkcia – 
stav a návrh, stavebná činnosť – povolená a zakázaná, typologický typ zástavby, zaťaženie územia 
zástavbou a prírodné plochy. 
pre obytné sektory, sektory záhrad a ostatné sektory. 
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Obytné sektory 
 Zastavaná plocha stavby je plocha ortogonálneho priemetu vonkajšieho obvodu zvislých konštrukcií 
najrozsiahlejšej časti stavby. Za zastavanú plochu sa nepovažujú plochy prevísajúcich atík, striech, 
balkónov a arkierov. 
  

Za podzemné podlažie sa považuje každé podlažie, ktoré má úroveň podlahy v priemere nižšie 
ako 800mm pod úrovňou upraveného priľahlého terénu. Na výpočet aritmetického priemeru výškovej 
úrovne podlahy vzhľadom na terén sa uvažujú najmenej 4 reprezentatívne body po obvode posudzovaného 
podlažia (v prípade pravouhlého pôdorysu jeho vrcholy, v zložitejších prípadoch body s maximálnymi 
a minimálnymi hodnotami výškovej úrovne vzhľadom na terén). Ostatné podlažia sú nadzemné. 
 
Ostatné sektory 
 Zastavanosť v ostatných sektoroch je vyjadrená priamo v návrhu regulatívov pre jednotlivé sektory. 
Zastavaná plocha sa vyjadruje indexom zastavanej plochy. 
  
 Stavebná čiara v zastavaných stabilizovaných sektoroch nie je v ÚPN-Z regulovaná, je fakticky 
vytvorená jestvujúcimi objektmi, nové objekty výstavby v prielukách sú regulované touto jestvujúcou 
stavebnou čiarou. 
 
 Nezastaviteľná plocha neobsahuje nadzemné časti objektov ani podzemné časti objektov. U 
jestvujúcich objektov nachádzajúcich sa v nezastaviteľnej ploche je možná len údržba (U) a stavebné 
úpravy (R) v rozsahu pôvodnej stavby. 
 
Stavebná čiara - 
pri pôvodnej zástavbe je ponechaná, nové objekty navrhované vo voľných  prielukách budú regulované  

stavebnou čiarou vymedzenou existujúcimi objektmi.     
 
pri novonavrhovanej zástavbe je stavebná čiara definovaná v dvoch základných typoch 

1) Stavebná čiara uličná predná, určujúca minimálnu vzdialenosť objektu RD od komunikácie,  
spravidla vzdialenosť 6 m, predná stavebná čiara môže byť prekročená len objektom 
garáže zapustenej do terénu za oporným múrom, pri dodržaní limitov vyplývajúcich 
z ostatných regulačných opatrení.  

 
2) stavebná čiara zadná, vymedzujúca nezastaviteľnú plochu vo vnútri pozemku RD vo 

vzdialenosti 25 - 30 m od uličnej čiary. Spodná hranica 25 m je určovaná v príslušných 
lokalitách. 

 
 Stavebné čiary sú v novonavrhovanej zástavbe v tomto stupni dokumentácie určené ako druh (1,2) 
a zakreslené do výkresu funkčnej a priestorovej regulácie. Vzhľadom na merítko výkresu M 1:1000 sú 
stavebné čiary zakreslené v polohe viažúcej sa na novovytvárané uličné čiary, min. 6 m od vozovky-par.41, 
ods.2, vyhlášky č.83/1976 zb., 376/1992 zb.  
 
Oplotenie – vo všetkých sektoroch je potrebné riešiť ako priehľadné (s maximálnou výškou nepriehľadného 
sokla 1m) 
 
Vstupné podlažie – v regulačných blokoch pod cestou vstupné podlažie – 1.NP môže byť max. 800mm pod 
niveletou cesty a 400mm nad niveletou cesty, v ostatných regulačných blokoch sa jej umiestnenie 
nereguluje. 
 
Územie tvorby panorámy mesta – na zachovania typických siluetárno-panoramatických pohľadov je 
potrebné zdokumentovanie navrhovaných objektov vo vizualizácii resp. zákresom do fotografie. 
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SEKTOR Č. 8/2 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie medzi Kráľovským údolím, Žižkovou, Židovským cintorínom a pozemkami RD zo severu. 
Výmera sektora: 1,71 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie sektora je v prevažnej miere tvorené pozemkom a objektom OV - hotelové zariadenie SOREA, 
administratívny objekt fy. Sandvik. Nachádza sa tu   1 RD-S so samostanou garážou. 

Zásady návrhu: 
             Je navrhnutá nová bytová zástavba 1RD, je možné rozšírenie zariadení Sorea, nutné uvažovať s rozšírením 

uličného profilu ul. Kráľovské údolie. Pri rozšírení komunikácie Kráľovské údolie zachovať chránený strom na  
parcele č.1891 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 Zachovanie a skvalitnenie jestvujúcej vysokej zelene. 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : občianska vybavenosť,/bývanie 
 stavebná činnosť    : U, R, P, N 

typologický druh zástavby   : OV52,53 / RD-S 
maximálna podlažnosť      : OV-4 nadz. podlažia/ B-2 nadz. podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy     : OV-0,20/ B-0,20 
 index prírodnej plochy       : OV-0,60/ B-0,60 

koeficient stavebného objemu RD    : K max. = 10,5 – 11,0 
koeficient stavebného objemu OV    : K max. = 17,5 
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :   600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela    :  (parc.1892) 

 
 
SEKTOR Č. 9/1-1 
 
Vymedzenie sektora: 

Vymedzený križovatkou komunikácií Mlynská dolina a Slávičie údolie pod Hrebendovou ul. 
Výmera sektora: 0,51 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie je zastavané - objektom nízkopodlažnej bytovej zástavby RD parc.č. 2053/3, nachádzajú sa tu 
objekty technickej vybavenosti, nadmerná záťaž hlukovými a emisnými exhalátmi. 

Zásady návrhu: 
Stabilizované územie s malou rezervou plochy v križovatke, je potrebné riešiť                             protihlukovú 
 ochranu. V zeleni je možné umiestniť len nutné objekty technickej vybavenosti. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 Doplniť vzrastlú, vysokú zeleň.  
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                 : bývanie, zeleň 
 stavebná činnosť    : U, R, P 

typologický druh zástavby   : RD-S,/VYZ ochranná 
maximálna podlažnosť      : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie/0 

 index zastavanej plochy    : B-0,30 / Z-0,10 
 index prírodnej plochy       : b-0,60 / Z- zachovať 
             koeficient stavebného objemu RD    : K max. = 10,5 – 11,0 
             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
             novovytvorená parcela                  :  1000 m2 
             pôvodná parcela                            :   600 m2 (- - -) 
             osobitne posudzovaná parcela     :   (- - -)   
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SEKTOR Č. 9/1-2 
 
Vymedzenie sektora: 

Je situovaný pozdĺž  komunikácie Mlynská dolina a z východnej strany lesným masívom sektora 9/2 
v kontakte s katastrálnym územím Karlova Ves. 

Výmera sektora: 0,39 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie je zastavané - objekty technickej vybavenosti a občianskej vybavenosti, nadmerná záťaž 
hlukovými a emisnými exhalátmi. 

Zásady návrhu: 
Stabilizované územie s malou rezervou plochy v križovatke, Je možné zvýšiť podlažnosť objektov, 
zväčšiť ich polyfunkčnosť. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Vzhľadom na hlukovú záťaž je potrebné riešiť   protihlukovú  ochranu   navrhovaných objektov 
technickými opatreniami resp. dispozíciou objektov. 

 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie    : občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : OV54 
maximálna podlažnosť    : 4 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy   : 0,50 
 index prírodnej plochy     : 0,30 

koeficient stavebného objemu    :  K max. = 17,5          
 
SEKTOR Č. 9/2 
 
Vymedzenie sektora: 

Zalesnené svahy medzi Mlynskou dolinou, Hrebendovou ul., zástavbou na Bukovej ul. a ul. Nad 
lomom.  

Výmera sektora: 1,49 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Svahovitý zalesnený terén - územie navrhnuté na chránenú prírodnú lokalitu - ekostabilizačné 
jadro. 

Zásady návrhu: 
Zachovať jestvujúcu zeleň, udržiavať a kultivovať, zakázaná akákoľvek stavebná činnosť, v území 
vyčistiť neorganizované skládky odpadu. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Doplniť vzrastlú, vysokú zeleň.   
parcelácia   : A 

Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : zeleň 
 stavebná činnosť  : zakázaná 

typologický druh zástavby : vyhradená zeleň - ochranná 
maximálna podlažnosť     : - - - 

 index zastavanej plochy   : 0,00 
 index prírodnej plochy     : zachovať 
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SEKTOR Č. 9/3-1 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi  Bukovou ul. a svahom nad Mlynskou dolinou 
Výmera sektora: 0,85 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie je pomerne rovinaté, mierne klesajúce na západ, zastavané celkove 13 radovými a átriovými RD. 
Zásady návrhu: 

Územie je stabilizované, stavebne dokončené, nie je možná nová výstavba. Ďalšie dohusťovanie zástavby je 
možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Vzhľadom na hlukovú záťaž je potrebné riešiť   protihlukovú  ochranu navrhovaných objektov technickými 
opatreniami. 

 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P 

typologický druh zástavby  : RD-R 
maximálna podlažnosť     : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,60 
 koeficient stavebného objemu : K max = 10,5 -  11,0 
 zadná stavebná čiara       : max. 25 m od príjazdovej komunikácie 

Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :  600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela    :  (- - -) 

 
 
SEKTOR Č. 9/3-2 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie ohraničené Bukovou ul., ul. Na Kopci a Hrebendovou ul. 
Výmera sektora: 1,31 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Zástavba formou radových domov, dvojdomov a samostatne stojacimi rodinnými domami.  
Zásady návrhu: 

Dostavba je možná na existujúcich parcelách od Hrebendovej ul. samostatne stojacim RD. Ďalšie 
dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp.nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 Doplniť vzrastlú, vysokú zeleň v záhradách rodinných domov. 
 parcelácia   : A, C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-R, RD-D 
maximálna podlažnosť      2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy    : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,60 

koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0 
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :  600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela     (- - -) 
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SEKTOR Č. 9/3-3 
 
Vymedzenie sektora: 
 Medzi Hrebendovou ul., výstavbou RD na Bukovej ul. a svahom klesajúcim k Mlynskej doline 
Výmera sektora: 0,99 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

V súčasnosti územie zastavané štyrmi RD-S, vytvárajúcimi samostatný areál prístupný z Bukovej ul. 
Rovina sektoru vznikla  násypom z výstavby vodojemu na druhej strane Hrebendovej ul. od 0 do 
cca 12 m - nestabilizované v hrane sypania. 

Zásady návrhu: 

V severnej časti je možné situovať 2 RD-S, veľkosť parcely min.1000 m2, pozemky jestvujúcich RD 
v hĺbke územia sprístupniť súkromnými komunikáciami. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Doplniť pozemky jestvujúcich aj navrhovaných RD o  vzrastlú, vysokú zeleň. 

 parcelácia   : A,C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť     : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,60 

koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela               : 1000 m2 
pôvodná parcela                         :   600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela   : (- - -) 
 

 
SEKTOR Č. 9/4 
 
Vymedzenie sektora: 

Svahy bývalého kameňolomu medzi Mlynskou dolinou a  ul. Nad lomom.  
Výmera sektora: 1,44 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Svahovitý zalesnený terén - ekostabilizačné jadro, vysoká KE významnosť vegetácie. 
Zásady návrhu: 

Zachovať zeleň, udržiavať a kultivovať, zakázaná akákoľvek stavebná činnosť,        v území vyčistiť 
neorganizované sklády odpadu. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Zapojiť sektor, jeho časť formou nenáročných zariadení (lavičky,  pešie chodníčky…) do areálu Min. 
Spravodlivosti. 

 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : zeleň 
 stavebná činnosť  : zakázaná 

typologický druh zástavby : zeleň vyhradená - ochranná 
maximálna podlažnosť              : -  

 index zastavanej plochy              : 0,00 
 index prírodnej plochy               : zachovať 
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SEKTOR Č.9/5 
 
Vymedzenie sektora: 
 Priestor bývalého kameňolomu, neskôr väznice v Mlynskej doline. 
Výmera sektora: 1,92 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 V súčasnosti prestavovaný areál pôvodného nápravnovýchovného zariadenia na ubytovacie a 
rekreačné zariadenie Min. Spravodlivosti 
Zásady návrhu: 

Dobudovať na rekreačné zariadenie Ministerstva spravodlivosti Vydané SP na parcelu č. 2044/10 a 
2044/11. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Objekty občianskej  vybavenosti dimenzovať na nadmernú záťaž hlukovými a emisnými exhalátmi. 

 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                  : občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť    : U, R, P, N 

typologický druh zástavby    : OV52,53 
maximálna podlažnosť                 : 4 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy    : 0,40 
 index prírodnej plochy        : 0,40 
            koeficient stavebného objemu OV  : K max. = 17,5 
 
 
SEKTOR Č. 9/6-1 
 
Vymedzenie sektora: 

Priestor vymedzený svahmi bývalého kameňolomu a komunikáciou Nad lomom.  
Výmera sektoru: 0,32 ha 
 
Charakteristika a limity  súčasného stavu: 

V súčasnosti lokalita tvorí trávnik, je zarastená náletovou zeleňou, nie je aktívne využívaná. 
Zásady návrhu: 

Zachovanie ochranného charakteru zelene so špecifickou stavbou. Oproti vyústeniu ul. Na kopci 
vybudovať výhliadku s lavičkami.  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Doplniť jestvujúcu zeleň. 

 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : zeleň  
 stavebná činnosť  : zakázaná 

typologický druh zástavby : vyhradená zeleň - ochranná  
maximálna podlažnosť              : 0  

 index zastavanej plochy              : 0,00 
 index prírodnej plochy               : zachovať 
 priehľad   : zachovať priehľad na západ – nivu Dunaja a Karlovu Ves, ponad 
                                                                  sektory 9/4, 9/5 
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SEKTOR Č.9/6-2 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie južne od bývalého kameňolomu medzi Mlynskou dolinou a ul. Nad lomom 
Výmera sektora: 0,75 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Vyhradená zeleň ochranna s existujúcim zariadením technickej vybavenosti. Technická vybavenosť 
- prepojovací objekt vodojemu pri ul.Nad lomom obklopené náletovou zeleňou 

Zásady návrhu: 
Zväčšením rozsahu vzrastlej zelene, eliminovať zlý priestorový účinok prepojovacieho objektu. 
Územie ponechať pre technickú vybavenosť parcela č. 2040/2, doplniť objekt čerpacej stanice o 
zosilovaciu stanicu pre II. Tlakové pásmo. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : zeleň 
 stavebná činnosť  : U, R, P 

typologický druh zástavby : vyhradená zeleň - ochranná 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy        : 0,20 
 index prírodnej plochy       : zachovať  
 
 
SEKTOR Č. 9/6-3 
 
Vymedzenie sektora: 
 V križovatke Mlynskej doliny, Nábr. armádneho gen. l. Svobodu a ul. Nad lomom, 
Výmera sektora: 0,34 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie sčasti zdevastované, nevyužívané, sčasti záhrady a 1 RD. Nadmerná záťaž hlukovými a 
emisnými exhaláciami.  

Zásady návrhu: 
V území doplniť zaostávajúcu občiansku vybavenosť, maloobchod, administratíva. Sektor je určený 
na občiansku vybavenosť s vyznačenými plochami pre ochrannú zeleň.  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 

typologický druh zástavby  : OV54,51/BD 
maximálna podlažnosť               : 4 nadzemné podlažia  

 index zastavanej plochy               : 0,40 
 index prírodnej plochy           : 0,50 
            koeficient stavebného objemu OV  : K max. = 17,5  
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SEKTOR Č. 9/7 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Nad lomom, Malou, Révovou a Na kopci. 
Výmera sektora: 2,45 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je stabilizované,  kompaktne zastavané RD-S a RD-OV. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť               : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy    : 0,30 
 index prírodnej plochy      : 0,60 
            koeficient stavebného objemu RD   : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
            novovytvorená parcela                  : 1000 m2 
            pôvodná parcela                           :  600 m2 (- - -) 
            osobitne posudzovaná parcela     :  (- - -)  

oporné múry na hranici pozemku :všetky parcely   
 
SEKTOR Č. 9/8 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul.  Nad lomom, Révovou a Malou 
Výmera sektora: 0,94 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie je kompaktne zastavané RD-S a nachádza sa tu materská škola. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť               : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,30 
 index prírodnej plochy                : 0,50 
            koeficient stavebného objemu RD   : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
            novovytvorená parcela                  : 1000 m2 
            pôvodná parcela                           :  600 m2 (- - -) 
            osobitne posudzovaná parcela     :  (- - -)   
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SEKTOR Č. 9/9-1 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie nad ul. Na kopci a Révovou, z východu ohraničené obnoveným peším prechodom z 
Révovej do Údolnej a zo severu vymedzené pozemkami RD sektoru 9/9-2. 

Výmera sektora: 1,94 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je stabilizované, kompaktne zastavané RD-S a RD-OV. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby 
resp.nadstavby. Na nezastavaných pozemkoch je možné stavať nový rodinný dom. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Vytvoriť pešie prepojenie medzi ul. Na kopci a novonavrhovanou ul. pod Bôrikom medzi parcelami 
č.1977/7 a 1979/7. 

 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť               : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,20 
 index prírodnej plochy       : 0,65 
             koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0  

komunikácie : Obnoviť pešie prepojenie medzi ul.Révová a Údolná na 
východnom okraji sektoru popri sektore 9/9-3. 

Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                         :  600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela    : (parc.č. 1962/1, 1995/7 RD-D)  
oporné múry na hranici pozemku :všetky parcely 
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SEKTOR Č. 9/9-2 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie bývalých záhrad nad zástavbou na ul. Na kopci a Révovou a pod terénnym zlomom  

s chodníkom medzi Údolnou a ul. Nad lomom, 
Výmera sektora: 2,21 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie záhrad stanovené aktualizáciou na zástavbu RD, s 2 jestvujúcimi RD-S a 4 vo výstavbe, 
komunikačne neprístupné. 

Zásady návrhu: 
Územie sprístupniť jednopruhovou obojsmernou ukľudnenou komunikáciou z Údolnej, z ul. Nad 
lomom a z predĺženia Kráľovského údolia, na jestvujúcich voľných parcelách situovať RD-S. 
V sektore sa nachádza rezidenčný areál, na ktorom je možné umiestniť 4 rezidencie. Areál má 
samostatnú príjazdovú komunikáciu, medzi jednotlivými rezidenciami nebude oplotenie. Technická 
vybavenosť (garáže, kotolňa a pod.) jednotlivých rezidencií môže byť združená v jednom objekte.  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Vytvoriť pešie prepojenie medzi ul. Na kopci a novonavrhovanou ul. pod Bôrikom medzi parcelami 
č.1977/1 a 1979/5. 

 parcelácia    : A,C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-R, RD-RZ (rodinný dom – rezidencia) 
maximálna podlažnosť               : 1 nadzemné podlažie + 1 podkrovie pre RD-S a RD-R 
                                                         2 nadzemné podlažia pre RD-RZ 
index zastavanej plochy   : 0,20 

 index prírodnej plochy           : 0,65 
            koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 7,5 – 8,0 pre RD-S a RD-R 
                                                                        K max. = 11,5 – 12,0 pre RD-RZ 

komunikácie  : Obnoviť pešie prepojenie medzi ul. Údolná a Na kopci  
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                          : 600 m2 (parc.č. 1995/3,4, 1995/1,2+1982,  

 1981/17,18, 1975/5,  
                                                       1977/1-RD-D, 1972/3,11+1973/1,3 RD-D, 1970/2) 
osobitne posudzovaná parcela   : (1976/20 RD-D, 1975/1 RD-D)  
rezidenčný areál                           : celková výmera areálu 5 313 m2, parcely 1921/1, 1921/4, 

 1922/1, 1922/9, 1922/11, 1923, 1924, 1925,  
 1926 a 1956/1  
 splnenie jednotlivých záväzných regulatívov je         
posudzované v rámci areálu ako celku,  
pri splnení    všetkých svetlotechnických,   
stavebno – technických  požiadaviek najmä vzhľadom  
na okolité  pozemky. 

Maximálna veľkosť parcely pre výpočet indexov: 
                                                    - pre RD-S a RD-R :  1100 m2 
                                                   - pre RD-RZ :  1700 m2 

 
 
 
 



APROX 01.2015           ÚPN-Z KRÁĽOVSKÉ ÚDOLIE – BÔRIK, ZMENY A DOPLNKY Č.1/2014                    REGULÁCIA        c / 
 

19

SEKTOR Č. 9/9-3 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie medzi Révovou, Kráľovským údolím, obnovenou pešou komunikáciou v pokračovaní 
Kráľovské údolie a uvažovaným chodníkom z Révovej do Údolnej. 

Výmera sektora: 1,29 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie zastavané RD-S a RD-R, v časti záhrady, určené aktualizáciou na zástavbu RD. 
Nedostatočný profil komunikácie Kráľovské údolie. 

Zásady návrhu: 
Uvažovať s rozšírením uličného profilu ul. Kráľovské údolie, je možná dostavba RD-S na voľných 
pozemkoch, ponechanie súčasnej parcelácie. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy  : 0,25 
 index prírodnej plochy               : 0,60 
             koeficient stavebného objemu RD : K max. =10,5 – 11,0  

komunikácie : obnoviť pešie prepojenie medzi ul.Révová a Údolná na západnom    
                                                     okraji sektoru popri sektore 9/9-1 a 9/9-2.  
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela               : 1000 m2 
pôvodná parcela                        :  600 m2 (parc.č. 1874/6) 
osobitne posudzovaná parcela  : (parc.č. 1896/1, 1901+1902) 
oporné múry na hranici pozemku:všetky parcely 

 
SEKTOR Č. 9/10 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Pod vinicami, Lipovou a Révovou. 
Výmera sektoru: 2,18 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je stabilizované, kompaktne zastavané RD-S a RD-D 
Zásady návrhu: 

Výstavba nových RD-S možná len na voľných pozemkoch v prielukách. Ďalšie dohusťovanie zástavby je 
možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-D 
maximálna podlažnosť               : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,25 
 index prírodnej plochy      : 0,60 
             koeficient stavebného objemu RD : K max. =10,5 – 11,0   

Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :  600 m2 (- - -) 

              osobitne posudzovaná parcela   : (- - -)  
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SEKTOR Č. 9/11-1 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie medzi severnou hranicou pozemkov objektov na Nábr. arm.gen. L. Svobodu, (sektor 9/11-2), 
Lipovou, Pod Vinicami, Révovou a ul. Nad Lomom.  

Výmera sektora:1,61 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je kompaktne zastavané RD-S  a objektmi 0V. 
Zásady návrhu: 

Výstavba nových RD-S možná len na voľných pozemkoch v prielukách.  Ďalšie dohusťovanie zástavby je 
možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                 : bývanie / občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť    : U, R, P 

typologický druh zástavby   : RD-S / OV54,6 
maximálna podlažnosť                : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie  

 index zastavanej plochy    : 0,30 / 0,30 
 index prírodnej plochy       : 0,60 / 0,60 
             koeficient stavebného objemu RD   : K max. =10,5 – 11,0   

Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :  600 m2 (- - -) 

              osobitne posudzovaná parcela    : (1976/7+1975/8)  
 
 
SEKTOR Č. 9/11-2 
 
Vymedzenie sektora:  

Územie medzi Nábr. arm. gen. L. Svobodu, Lipovou, južnou hranicou pozemkov objektov Pod Vinicami 
(sektor 9/11-1), Révovou a ul. Nad Lomom. 

Výmera sektora: 1,75 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je kompaktne zastavané RD-S a RD-OV, bytovými domami a objektami 0V. Zásobovanie objektov 
OV na nábr. arm. gen. L. Svobodu 
Zásady návrhu: 
 Postupné dopĺňanie bytovej zástavby OV, hlavne zo strany komunikácie a.g.L.Svobodu. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                 : bývanie / občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť    : U, R, P, N 

typologický druh zástavby   : RD-S, RD-R, BD / OV51,52,54 
maximálna podlažnosť                : 2 NP+ 1 podkrovie, 4 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy                : 0,50 / 0,50 
 index prírodnej plochy                 : 0,30 / 0,30 
             koeficient stavebného objemu RD   : K max. = 10,5 – 11,0  
            koeficient stavebného objemu OV   : K max. = 17,5 
            koeficient stavebného objemu BD   : K max. = 15,0 
             minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 

novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                         :  600 m2 (- - -) 

              osobitne posudzovaná parcela    : (parc. 1981/11) 
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SEKTOR Č. 9/12 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi Lipovou, Žižkovou, Révovou a areálom Židovského cintorína. 
Výmera sektora: 0,37 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie stabilizované zastavané RD-S. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P 

typologický druh zástavby : RD-S 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy              : 0,30 
 index prírodnej plochy     : 0,50 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 

novovytvorená parcela               : 1000 m2 
pôvodná parcela                        :  600 m2 (- - -) 

             osobitne posudzovaná parcela  : (- - -) 
 
 
SEKTOR Č. 9/13 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi sektorom 9/12, Žižkovou, sektorom 9/14 a Révovou  
Výmera sektora: 0,94 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
  Na území sa nachádza  neologický židovský cintorín s objektom pre obrady. 
Zásady návrhu: 

Rekultivovať a udržiavať neologický židovský cintorín. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

funkčné využitie               : zeleň 
 stavebná činnosť  : zakázaná 

typologický druh zástavby : vyhradená zeleň - cintorín 
maximálna podlažnosť              : 1 nadzemné podlažie + podkrovie 

 index zastavanej plochy  : 0,05 
 index prírodnej plochy     : zachovať 
             koeficient stavebného objemu    : K max. = 9,0 
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SEKTOR Č. 9/14 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi židovským cintorínom, Žižkovou, Kráľovským údolím a Révovou. 
Výmera sektora: 1,33 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie zastavané sčasti RD-S a RD-R. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P 

typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy  : 0,30 
 index prírodnej plochy     : 0,60 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 

novovytvorená parcela               : 1000 m2 
pôvodná parcela                        :  600 m2 (- - -) 

             osobitne posudzovaná parcela  : (- - -) 
 
 
 
SEKTOR Č. 10/6 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Hrebendova, Údolná a hotelom Bôrik 
Výmera sektora: 1,72 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Chránená prírodná pamiatka - historický borovicový porast, genofondová lokalita 90-Z 
Zásady návrhu: 

Zakázaná akákoľvek stavebná činnosť, zeleň zachovať, udržiavať  a rekultivovať park. Je možné 
stavať len nutnú technickú vybavenosť. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Rozšírenie chránenej prírodnej lokality popri západnom okraji areálu hotela Bôrik. 

 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : zeleň 
 stavebná činnosť  : zakázaná 

typologický druh zástavby : verejná zeleň - park 
maximálna podlažnosť              : --- 

 index zastavanej plochy  : 0,05 
 index prírodnej plochy               : zachovať 

priehľad : zachovať výhľad na Dunaj a Karlovu Ves zo západnej terasy pred 
hotelom Bôrik 
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SEKTOR Č. 10/7-1 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie vymedzené navrhovanou komunikáciou pod Bôrikom sektormi 10/7-3, 10/7-2, 10/7-5 a 
10/16-3. 

Výmera sektora: 0,37ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je využívané ako záhrady. 
Zásady návrhu: 

Voliť formu zástavby tak aby boli pozemky min. 1000 m2.  
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A, B, C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : N 

typologický druh zástavby  : RD-S 
maximálna podlažnosť               : 1 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy    : 0,15 
 index prírodnej plochy      : 0,75 

koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 7,5 – 8,0 
komunikácie : pešie prepojenie medzi Bôrikom a novovytvorenou 

komunikáciou pod Bôrikom popri JV okraji v kontakte so 
sektorom 10/16-3. 

            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
pôvodná parcela                          :  600 m2 (- - -) 

            osobitne posudzovaná parcela    : (- - -) 
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SEKTOR Č. 10/7-2 
 
Vymedzenie sektora: 

Priestor medzi ul. Nad lomom a novonavrhovanou obslužnou komunikáciou pod hotelom Bôrik 
Výmera sektora: 1,83ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je v súčasnosti využívané čiastočne ako záhrady a v časti územia sú vybudované  
             samostatne stojace rodinné domy.  
Zásady návrhu: 

Voliť formu zástavby RD tak, aby boli novovytvárané pozemky min. 1000 m2, pôvodné členenie – 
parcely min. 600 m2. Zlúčením parciel a vytvorením stavebného pozemku o veľkosti 1903 m2 
umožniť v sektore aj lokalizáciu typologického druhu rodinný dom – rezidencia. Rodinný dom – 
rezidencia spĺňa všetky požiadavky kladené na objekty RD v zmysle STN a Stavebného zákona. 
Vzhľadom na rozšírenie bežných obytných funkcií o časť reprezentačnú je potrebné akceptovať 
jeho väčšiu podlažnú plochu s primerane veľkým stavebným pozemkom. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A, C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : N 

typologický druh zástavby  : RD-S, RD-RZ 
maximálna podlažnosť               : 2 nadzemné podlažia + 1 podkrovie pre RD-S 
                                                       2 nadzemné podlažia + 1 podkrovie pre RD-RZ  

 index zastavanej plochy   : 0,20 pre RD-S 
                                                                   0,25 pre RD-RZ 
 index prírodnej plochy      : 0,70 pre RD-S 
                                                                    0,60 pre RD-RZ  
             koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0 pre RD-S 
                                                                       K max. = 10,5 – 11,0 pre RD-RZ 
             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
             novovytvorená parcela                : 1000 m2 
             pôvodná parcela                          :  600 m2 (parc.č. 2138/13-2RD, 2440/1, 2145/10, 2145/4,   
                                                                    2145/8,12, 2144/8)  
             osobitne posudzovaná parcela    : p.č. 2146/2, 2148/2 – 1RD; 2146/12, 2148/1 – 1RD;  

:p.č. 2132, 2133 – 1RD 
             rezidenčný areál                          : celková výmera areálu 1903 m2, parcely 2045/63,  

 2127/29, 2136/4, 2137, 2138/14, 21512/3 a 215212/7, 
areáli sa uvažuje                                                                   
s vybudovaním rezidencie pre maďarského veľvyslanca 

             Maximálna veľkosť parcely pre výpočet indexov: 
                                                                - pre RD-S : 1100 m2 
                                                                - pre RD-RZ : 1700 m2 

Oporné múry na hranici pozemku:  p.č. 2138/14, 2127/52, 2127/48, 2145/25, 2146/8, 2146/3. 
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SEKTOR Č. 10/7-3 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Na Bôriku, pôvodnou trasou ul. Nad lomom a záhradami pod Bôrikom, z juhu a zo 
západu sektorom 10/7-1. 
Výmera sektora: 0,72ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Rozptýlená dožívajúca zástavba  RD-S a záhrady 
Zásady návrhu: 

Rekonštrukcia a obnova jestvujúcich objektov, možná výstavba nových. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B ,C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S 
maximálna podlažnosť              : 1 nadzemné podlažie +1podkrovie 

 index zastavanej plochy             : 0,15 
 index prírodnej plochy      : 0,75 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 7,5 – 8,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
            novovytvorená parcela                : 1000 m2 
            pôvodná parcela                         :  600 m2 (- - -) 
            osobitne posudzovaná parcela   :  (- - -) 
 
 
SEKTOR Č. 10/7-4 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Nad lomom a v súčasnosti neupravenou komunikáciou k RD pod Bôrikom. 
Výmera sektoru: 0,38ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie sektoru je zastavané RD-S a jeden pozemok využívaný ako záhrada  
Zásady návrhu: 

Zástavba formou RD-S , ponechať súčasnú parceláciu - nereparcelovať. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,20 
 index prírodnej plochy     : 0,70 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD: 
            novovytvorená parcela                : 1000 m2 
            pôvodná parcela                         :  600 m2 (- - -) 
            osobitne posudzovaná parcela   :  (parc.č. 2125/1, 2125/2) 
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SEKTOR Č. 10/7-5 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie pozdíž severnej strany  navrhovanej komunikácie záhrad pod Bôrikom, zo severu a západu 
             ohraničené sektormi 10/7-1, 10/7-2 
Výmera sektora: 0,48 + 0,53ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie využívané ako záhrady, vydané stavebné povolenie na komunikáciu a IS 
Zásady návrhu: 
 Návrh sektoru bol upresnený samostatnou štúdiou – pôvodná veľká parcela so záhradami. Južným     
             okrajom  sektora prechádza novonavrhovaná komunikácia prepájajúca Údolnú ul.  
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 

typologický druh zástavby  : RD-S 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy    : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,70 
            koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0 

komunikácie : pešie prepojenie medzi Bôrikom a novovytvorenou komunikáciou    
                                                      pod Bôrikom popri JV okraji v kontakte so sektorom 10/16-2. 
Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
novovytvorená parcela                :  1000 m2 
pôvodná parcela                          :    600 m2 (- - -) 
osobitne posudzovaná parcela    :  (- - -) 
oporné múry na hranici pozemku: p.č.2146/3, 2150/9. 

 
SEKTOR Č. 10/7-6 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie pozdíž južnej strany  navrhovanej komunikácie záhrad pod Bôrikom, z juhovýchodu  
             vymedzené sektormi 9/9-1 a 9/9-2  
Výmera sektora: 0,49 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie využívané ako záhrady, vydané stavebné povolenie na komunikáciu a IS 
Zásady návrhu: 

 pozemky min. 1000 m2. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : N 

typologický druh zástavby  : RD-S 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy              : 0,20 
 index prírodnej plochy               : 0,70 
             koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 

Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
novovytvorená parcela                :  1000 m2 
pôvodná parcela                          :    600 m2 (- - -) 

             osobitne posudzovaná parcela   :  (- - -) 
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SEKTOR Č. 10/11 
 
Vymedzenie sektora: 
 Areál vládneho hotela Bôrik. 
Výmera sektora: 1,84 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Zariadenie správy Úradu vlády, v hornej časti zastavané, na južných svahoch sadové úpravy. 
Zásady návrhu: 

Sektor sa nachádza v jadre územia s ekologicky cennými plochami zelene, prípadnú dostavbu 
uvažovať len v severnej časti pri ul. Bôrik tak, aby sa neprejavila v pohľadoch od mosta Lafranconi 
a od Botanickej ul. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť  : U, R, P 

typologický druh zástavby : OV53 
maximálna podlažnosť              : 4 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy              : 0,30 
 index prírodnej plochy               : 0,50 
            koeficient stavebného objemu OV : K max. = 17,5 
 
 
SEKTOR Č. 10/13 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie vymedzené ulicami Údolnou, Jančovou, Radvanskou a hranicou sektoru 10/15. 
Výmera sektora: 0,54 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie stabilizované, zastavané bytovými domami. 
Zásady návrhu: 
 Nepovoľovať ďalšiu zástavbu. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P 

typologický druh zástavby : BD 
maximálna podlažnosť              : 4 nadzemné podlažia 

 index zastavanej plochy  : 0,40 
 index prírodnej plochy     : 0,40 
            koeficient stavebného objemu BD : K max. = 15,0  
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SEKTOR Č. 10/14-1 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi ul. Bôrik, Údolnou a areálom hotela Bôrik. 
Výmera sektora: 0,66 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie stabilizované, zastavané RD-S. 
Zásady návrhu: 

Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P 
 typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 

maximálna podlažnosť      : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy  : 0,20 
 index prírodnej plochy     : 0,60 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
            novovytvorená parcela                : 1000 m2 
            pôvodná parcela                         :   600 m2  
            osobitne posudzovaná parcela   : (- - -) 
  
 
SEKTOR Č. 10/14-2 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie medzi Údolnou ul., novonavrhovanou komunikáciou pod Bôrikom a areálom hotela Bôrik 
Výmera sektora: 0,61 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je využívané prevažne ako záhrady, nachádzajú sa tu už 4 RD 
Zásady návrhu: 
 Sektor je možné zastavať RD-S a RD-D, zachovať pôvodnú parceláciu, prípadne zlúčiť malé  
             pozemky. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy  : 0,20 
 index prírodnej plochy               : 0,60 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
            novovytvorená parcela                : 1000 m2 
            pôvodná parcela                         :   600 m2 (parc.č. 2165, 2185/2) 
            osobitne posudzovaná parcela   : (parc. 2176 + 2177 2RD-D, 2175/1 + 2175/3 2RD-D)  
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SEKTOR Č. 10/15 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie sektoru je vymedzené komunikáciami Údolnou, J hranicou sektoru 10/13, Radvanskou a 
s hranicou sektorov 10/19-3, 10/19-1 

Výmera sektora: 0,62 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Areály veľvyslanectiev medzi Údolnou a Radvanskou. 
Zásady návrhu: 
 Územie stabilizované, nepovoľovať ďalšiu zástavbu. Územie nezastaviteľné z titulu potreby    
             zachovania priehľadov na existujúcej vyhliadkovej trase. Na zachovanie typických siluetárno –   
             panoramatických pohľadov je potrebné zdokumentovanie navrhovaných objektov vo vizualizácii   
             resp. zákresom do fotografie. 
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť  : U, R, P 
 typologický druh zástavby : OV 54 

maximálna podlažnosť     : 3 čiastočne zapustené podzemné podlažia +1 nadzemné podlažie 
 index zastavanej plochy   : 0,40 
 index prírodnej plochy     : 0,40 
            koeficient stavebného objemu OV : K max. = 17,5 
 
 
SEKTOR Č. 10/16-1 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie medzi Údolnou ulicou a sektorom 10/16-2 a 10/16-3 Pod Bôrikom. 
Výmera sektora: 0,89 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie zastavané RD-S a využívané ako záhrady 
Zásady návrhu: 

Povolená údržba, rekonštrukcia a prestavba jestvujúcich RD, zachovať pôvodnú parceláciu, 
prípadne zlúčiť malé pozemky novostavba RD-S,  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 

typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 
maximálna podlažnosť    : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 

 index zastavanej plochy   : 0,20 
 index prírodnej plochy     : 0,70 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
            novovytvorená parcela                : 1000 m2 
            pôvodná parcela                         :   600 m2 (parc.č. 2180/1, 2180/7, 2180/8 RD-D, 2180/5 RD-D) 
            osobitne posudzovaná parcela   : (- - -) 

oporné múry na hranici pozemku  :všetky parcely 
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SEKTOR Č. 10/16-2 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie Pod Bôrikom a nad navrhovanou komunikáciou, medzi sektormi 10/16-1, 10/7-5 a 10/16-3. 
Výmera sektora: 0,59 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie záhrad juhozápadných svahov Bôrika.  
Zásady návrhu: 

V sektore je možné ešte situovať 7 novonavrhnutých RD. Návrh vyžaduje aktualizáciu ÚPN hl.m.SR 
Bratislavy na malopodlažnú bytovú zástavbu. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Sadové úpravy RD je potrebné riešiť formou vysokej zelene. 

 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : N 
 typologický druh zástavby  : RD-S 

maximálna podlažnosť      : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy     : 0,15 
 index prírodnej plochy        : 0,75 
            koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0  
 zadná stavebná čiara       : max. 25 m od komunikácie 

komunikácie : pešie prepojenie medzi Bôrikom a novovytvorenou komunikáciou    
                                                      pod Bôrikom popri SZ okraji v kontakte so sektorom 10/7-5. 

             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
             pôvodná parcela                           :   600 m2 (parc.č. 2156/8, 2156/5, 2156/4, 2158/8) 

osobitne posudzovaná parcela    : (- - -) 
oporné múry na hranici pozemku  :všetky parcely 

 
SEKTOR Č. 10/16-3 
Vymedzenie sektora: 

Územie Pod Bôrikom pod navrhovanou komunikáciou medzi sektormi 10/11, 10/16-1, 10/16-2 a 10/7-1 
Výmera sektora: 0,55 ha 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie záhrad juhozápadných svahov Bôrika. 
Zásady návrhu: 

V sektore je možné ešte situovať 5 novonavrhnutých RD. Návrh vyžaduje aktualizáciu ÚPN hl.m.SR 
Bratislavy na malopodlažnú bytovú zástavbu. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 
 typologický druh zástavby  : RD-S 

maximálna podlažnosť              : 1 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy    : 0,15 
 index prírodnej plochy      : 0,75 
            koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 7,5 – 8,0 
 zadná stavebná čiara       : max. 25 m od komunikácie 

komunikácie : pešie prepojenie medzi Bôrikom a novovytvorenou komunikáciou   
                                                      pod Bôrikom popri SZ okraji v kontakte so sektorom 10/7-1. 

             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela                 : 1000 m2 
             pôvodná parcela                          :   600 m2 (parc.č. 2158/3,10, 2156/3,12, 2156/6, 2156/7) 

osobitne posudzovaná parcela  : (- - -) 
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SEKTOR Č. 10/19-1 
 
Vymedzenie sektora: 
 Územie Pod Radvanskou ul. a ul. Fialkové údolie. 
Výmera sektora: 1,33ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie zastavané RD-S, RD-S s integrovanou OV, vzhľadom na extrémne násypy, neúmerný 
nárast podlažnosti smerom do údolia. 

Zásady návrhu: 
Nepovoľovať ďalšiu zástavbu ani nadstavbu. Nepriaznivý účinok neúmernej výšky zástavby do 
Kráľovského údolia korigovať výsadbou vzrastlej zelene v päte objektov- zaistiť legislatívne alebo 
iné riešenie. Územie z Radvanskej ul. nezastaviteľné z titulu potreby zachovania priehľadov na 
existujúcej vyhliadkovej trase. Na zachovanie typických siluetárno – panoramatických  pohľadov je 
potrebné zdokumentovanie navrhovaných objektov vo vizualizácii resp. zákresom do fotografie.  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
Sadové úpravy RD je potrebné riešiť formou vysokej zelene. Na východnom okraji sektoru 
vybudovať spojovací chodník. 

 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie          : bývanie / občianska vybavenosť 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 
 typologický druh zástavby : RD-S / OV54 

maximálna podlažnosť          : 2 podzemné podlažia + 1 nadzemné podlažie 
index zastavanej plochy  : 0,20 / 0,20 

 index prírodnej plochy     : 0,70 / 0,70 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0  
 zadná stavebná čiara    : max. 25 m od komunikácie 

priehľad  : vymedzenie nezastaviteľnej plochy z Radvanskej ul. v šírke 
parciel č. 1773/8, 1773/9 a nad parcelou 1831/1. Na parcele č. 
1772/4 je možná výstavba garáže vo vzd. 6 m od vozovky 

komunikácie : trasovanie pešieho chodníka z Radvanskej na Údolnú medzi 
parcelami 1772/4 a 1772/24 a pešieho chodníka na východnom 
okraji medzi parcelami 1729 a 1728/5 

            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
            novovytvorená parcela            : 1000 m2 
            pôvodná parcela                  :600 m2 (parc.č. 1723/4) 

osobitne posudzovaná parcela  : (parc.č. 1729/6 a 8) 
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SEKTOR Č. 10/19-2 
 
Vymedzenie sektora: 
 Plocha záhrad v Kráľovskom údolí, vymedzená sektormi 10/19-1, 10/19-3. 
Výmera sektora: 0,89ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie využívané ako záhrady.  
Zásady návrhu: 

V sektore je možné umiestniť 8 + 2 RD-S. Návrh vyžaduje aktualizáciu ÚPN hl.m.SR Bratislavy 
Dopravná komunikácia D1, na ktorú bolo vydané právoplatného územného rozhodnutia č. UKSP 
13870/2-TX1/2012Ga12,  je v návrhu predĺžená o 27m účelovej komunikácie kvôli prístupu 
k pozemkom RD. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B, C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania:   

funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : N 
 typologický druh zástavby : RD-S 

maximálna podlažnosť              : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy   : 0,15 
 index prírodnej plochy     : 0,75 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0  
 zadná stavebná čiara      : max. 25 m od komunikácie 
            Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
            novovytvorená parcela                  : 1000 m2 
            pôvodná parcela                           :   600 m2 (parc.č. 1842/2, 1847/3, 1848/2, 1850/1,2,  
                                                                     1845/1+1846, 1854/1,2,3+1853, 1861/1) 
         osobitne posudzovaná parcela     : p.č.1841/2 a 1838/1  - 2RD 
             oporné múry na hranici parcely   :na všetkých parcelách. 
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SEKTOR Č. 10/19-3 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie vymedzené  Údolnou ul., Kráľovským údolím, sektorom 10/19-2, 10/19-1 a 10/15. 
Výmera sektora: 1,65ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie je využívané ako záhrady, prebieha výstavba 1 RD-S. , nachádza sa 6 RD-S 
Zásady návrhu: 

Sektor je možné zastavať RD-S, v hornej časti pri Údolnej, nezamedziť výhľad z Radvanskej na 
nivu Dunaja - posudzovať každý navrhovaný objekt samostatne 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : U, R, P, N 
 typologický druh zástavby : RD-S 

maximálna podlažnosť     : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy              : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,70 
             koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0   
 zadná stavebná čiara      : max. 25 m od komunikácie 

komunikácie : obnoviť pešie prepojenie v juhozápadnej časti sektora popri     
                                                     sektore 9/9-2. 

             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela               : 1000 m2 
             pôvodná parcela                       :   600 m2 (parc.č. 1847/1,2, 1848/1,2, 1850/1, 1850/2, 1859)  
             osobitne posudzovaná parcela : 1872/3 
             priehľad                                  : nezamedziť výhľad z Radvanskej na nivu Dunaja 
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SEKTOR Č. 10/19-4 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie nad novonavrhovanou komunikáciou v predĺžení ul. Kráľovské údolie južnou hranicou 
sektoru 10/19-1 RD na  Radvanskej ul. 

Výmera sektora: 1,66ha 
 
Charakteristika súčasného stavu: 

Záhrady, časť územia zdevastovaná náletovou zeleňou a stromami zo zvyškov záhrad, 
v súčasnosti 1 neobývaný RD-S 

Zásady návrhu: 
Riešiť osadenie navrhovaných RD-S, obnoviť pešie prepojenie z Kráľovského údolia na Radvanskú.  

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 parcelácia    : A, B, C 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania:   

funkčné využitie                : bývanie 
 stavebná činnosť   : U, R, P, N 
 typologický druh zástavby  : RD-S 

maximálna podlažnosť     : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy    : 0,20 
 index prírodnej plochy      : 0,70 
             koeficient stavebného objemu RD  : K max. = 10,5 – 11,0   
 zadná stavebná čiara       : max. 25 m od komunikácie 

komunikácie : trasovanie pešieho chodníka z Radvanskej na Údolnú 
medzi parcelami 1727/4 a 1728/3 s napojením na trasu 
v sektore 10/19-1 

             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela                   : 1000 m2 
             pôvodná parcela                            :  600 m2 (parc.č. 1723/3, 1724/2, 1724/3, 1726/4,6,  

1727/3, 1727/4, 1728/3, 1863/2, 1864, 1863/2,5,  
1865/8, 1728/3)  

osobitne posudzovaná parcela    : (parc.č. 1726/18),  
:1863/9 - 1RD 

Oporné múry na hranici pozemku : na všetkých parcelách.
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SEKTOR Č. 10/19-5 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie medzi komunikáciou Kráľovské údolie, jej novonavrhovaným predĺžením a sektormi 8/2, 
10/19-6 

Výmera sektora: 0,92 ha 
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 

Územie v súčasnosti stabilizované, zastavané deviatimi RD-S a RD-R. RD v hornej časti sektoru 
majú podstavanú občiansku vybavenosť – administratíva. 

Zásady návrhu: 
Ďalšie dohusťovanie zástavby je možné na pozemkoch jestvujúcich RD formou prístavby resp. 
nadstavby resp. Novej výstavby RD na voľnej parcele č.1880. 

Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 Sadové úpravy RD je potrebné riešiť formou vysokej zelene. 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie   

stavebná činnosť  : U, R, P, N 
 typologický druh zástavby : RD-S, RD-R 

maximálna podlažnosť     : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy             : 0,30 
 index prírodnej plochy      : 0,50 
            koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0   

komunikácie :trasovanie pešieho chodníka z Radvanskej na Údolnú medzi 
parcelami 1767/4 a 1875/1 

             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela           : 1000 m2 
             pôvodná parcela                  :  600 m2 (- - -)  

 osobitne posudzovaná parcela : (parc.č. 1879+1880) 
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SEKTOR Č. 10/19-6 
 
Vymedzenie sektora: 

Územie pod navrhovanou komunikáciou medzi Radvanskou ul. a Židovským cintorínom 
Výmera sektora: 1,10 ha   
 
Charakteristika a limity súčasného stavu: 
 Územie využívané ako záhrady aj keď dávnejšou reparceláciou pripravenou na zástavbu (vytvorený    
            aj koridor komunikácie), ale z dôvodu nesprístupnenia uvažovanou komunikáciou nezastavané. 
Zásady návrhu: 
 Preveriť podrobnou štúdiou komunikačný prístup z Kráľovského údolia, zachovať parceláciu,   
             zastavať formou RD-S.  
Odporúčané regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 

Sadové úpravy RD je potrebné riešiť formou vysokej zelene. 
 parcelácia   : A, B 
Záväzné regulatívy funkčného využitia a priestorového usporiadania: 
 funkčné využitie               : bývanie 
 stavebná činnosť  : N 
 typologický druh zástavby : RD-S 

maximálna podlažnosť    : 2 nadzemné podlažia +1podkrovie 
 index zastavanej plochy     : 0,20 
 index prírodnej plochy     : 0,65 
             koeficient stavebného objemu RD : K max. = 10,5 – 11,0   
             Minimálna veľkosť stavebného pozemku RD:  
             novovytvorená parcela        : 1000 m2 
             pôvodná parcela             :  600 m2 (parc.č. 1723/1, 1724/1, 1726/5, 1727/1, 1728/1,  
                                           1728/2, 1710/2,3)  
             osobitne posudzovaná parcela : (parc.č. 1726/9, 1726/5)  




