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Váš list číslo/zo dňa Naše číslo Vybavuje/linka Bratislava 
 MAGS ORM 37437/13-844 Ing. arch. Nagyová/59356697 23. 01. 2013 
            
Vec: Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti  
 
investor: Spoločnosť pre rozvoj bývania v Bratislave, n.o., Záporožská 5, 

851 01 Bratislava 
investičný zámer: Nájomný bytový dom Rača 
žiadosť zo dňa:  03. 01. 2012  
typ konania podľa stavebného zákona:  územné konanie 
druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: Architektonická kancelária Ing. arch. Ivan Kočan 

Na hrebienku 40, 811 02 Bratislava 
dátum spracovania dokumentácie: 12/2012 

 
Predložená dokumentácia rieši: novostavbu 5 podlažného bytového domu na ulici Na pasekách, na 
pozemku p. č. 4740, k. ú. Rača. Na 1. – 4. nadzemnom podlaží sú situované jedno až trojizbové byty, 
spolu 24 bytových jednotiek. Posledné, 5. nadzemné podlažie, kde je situovaná plynová kotolňa a fitnes 
miestnosť, zaberá iba cca 67 m2, čo predstavuje zhruba pätinu  typického podlažia. Zastrešenie je riešené 
plochou strechou s vyvýšenou atikou. Dopravne je stavba napojená na komunikáciu Na pasekách cez 
susediace pozemky, cez ktoré je komunikačne povolený prístup (majetok mesta). Nároky statickej 
dopravy sú zabezpečené parkoviskom s kapacitou 9 stojísk s kolmým radením pozdĺž prístupovej 
komunikácie. V rámci objektu bytového domu je navrhnutá podzemná garáž s 28 parkovacími miestami.  
Celková plocha riešeného pozemku je 1430 m2, zastavaná plocha je 370 m2, plocha zelene 772 m2, 
celková podlažná plocha je 1224,69 m2. Nami vypočítané dosahované ukazovatele intenzity využitia 
funkčných plôch na riešenom území na základe bilancií uvedených v dokumentácii sú: IPP 0,86; IZP 
0,26; KZ 0,53 
 
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknutý orgán podľa § 140a ods. 2 zákona 
č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších 
predpisov vydáva záväzné stanovisko podľa § 140a ods.  3, § 140b citovaného zákona a § 4 ods. 3 
písm. d) a písm. j) zákona č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov: 
  
Posúdenie stavby vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení 
zmien a doplnkov: pre územie, ktorého súčasťou je záujmová parcela č. 4740, stanovuje funkčné 
využitie územia: málopodlažná zástavba obytného územia, kód funkcie 102 (tabuľka C.2.102 
v prílohe) 
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. 
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V stabilizovaných územiach charakteru rodinnej zástavby sa málopodlažné bytové domy nepripúšťajú. 
Premiešané formy rodinnej a málopodlažnej bytovej zástavby sa preferujú v rozvojových územiach, 
málopodlažné bytové domy sa umiestňujú prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlažnou 
bytovou zástavbou a rodinnou zástavbou alebo ako kompozičná kostra málopodlažnej zástavby. Podiel 
funkcie bývania musí tvoriť minimálne 70% z celkových podlažných plôch nadzemnej časti zástavby 
funkčnej plochy. Do počtu nadzemných podlaží sa nezahŕňa podkrovie alebo posledné ustupujúce 
podlažie, ak jeho zastavaná plocha je menšia ako 50% zastavanej plochy predchádzajúceho podlažia. 
 
Pozemky sú súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie. Územný plán v 
stabilizovanom území predpokladá stavebné zásahy formou dostavieb, prístavieb, nadstavieb, prestavieb 
a novostavieb, pričom sa charakter územia zásadne nemení. Meradlom a limitom pre novú výstavbu 
v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a proporcie konkrétneho územia, ktoré je 
nevyhnutné akceptovať, chrániť a rozvíjať. Prvoradým je zvýšenie kvality prostredia, nielen kvality 
zástavby ale aj prevádzkovej kvality. Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre mesta je 
potrebné vo vonkajšom meste, kde prevládajú komplexy zástavby, areály, bytová zástavba sídliskového 
typu a rozsiahle územia zástavby rodinných domov, v dotváraní území rešpektovať diferencovaný prístup 
podľa jednotlivých typov zástavby. 
 
Málopodlažné bytové domy v stabilizovaných územiach rodinných domov sú zaradené medzi 
neprípustné spôsoby využitia danej funkčnej plochy. Z uvedeného vyplýva, že  uvažovaný zámer nie je 
v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov.  

 
Hlavné mesto SR Bratislava      

N E S Ú H L A S Í   
 
s umiestnením stavby: Nájomný bytový dom Rača 
na parcele číslo: 4740 
v katastrálnom území: Rača 
miesto stavby: ulica Na pasekách 
 
Odôvodnenie : 
Umiestnenie stavby je v rozpore s platnou územnoplánovacou dokumentáciou – s Územným plánom 
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov. V stabilizovaných územiach 
charakteru rodinnej zástavby sa málopodlažné bytové domy nepripúšťajú. 
Z urbanisticko-architektonického hľadiska je bytový dom nevhodne umiestnený medzi záhradami 
rodinných domov, znižuje ich kvalitu bývania a rekreácie v záhradách, kompozične narúša ortogonálny 
urbanistický raster pôvodnej zástavby rodinných domov svojou diagonálnou orientáciou, vytvára 
nevhodný výškový akcent. 
 
Dokumentáciu Vám v prílohe vraciame späť. 
 
 

S pozdravom 
 
 

Milan Ftáčnik v.r. 
primátor 

 
Prílohy: dokumentácia 

 tabuľka C.2. 
 
Co:  MČ Bratislava – Rača  
 Magistrát – OUP, ODP 
 


