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Váš list číslo/zo dňa Naše číslo Vybavuje/linka Bratislava 
 MAGS ORM 56770/14-328485 Ing. arch. Labanc / 59356213 13. 01. 2015  
            
Vec: Záväzné stanovisko hlavného  mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti  
  
investor: BCP HOLDING s.r.o., Mickiewiczova 2, 811 07 Bratislava 
stavba: „Tri radové rodinné domy“ 
žiadosť zo dňa:  12. 09. 2014;   doplnená dňa:  07. 11. 2014 
typ konania podľa stavebného zákona:  územné konanie 
druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre územné rozhodnutie 
spracovateľ dokumentácie: aa. ateliér, s.r.o., Drieňová 34, 821 02 Bratislava 
dátum spracovania dokumentácie: 09. 2014;  11. 2014 (doplnenie) 

 
Predložená dokumentácia rieši: stavbu tvorenú stavebnými objektmi SO 01, SO 02 a SO 03, 
ktoré možno označiť za 3 rodinné domy. Napriek tomu, že sú navzájom spojené jednou 
z nosných stien, nepredstavujú radovú zástavbu – radové domy. Ďalší stavebný objekt SO 04 
tvorí príjazdovú komunikáciu a ostatné spevnené plochy. Každý dom obsahuje 1 bytovú jednot-
ku, celkovo sú riešené 3 bytové jednotky. Navrhovaná stavba má 2 nadzemné podlažia, zastreše-
ná je plochou strechou. Dopravne je sprístupnená z ulice Mlynské luhy neverejnou účelovou 
komunikáciou (súčasť stavby). Nároky na statickú dopravu sú navrhnuté zabezpečiť 7 parkova-
cími miestami (1 v garáži a 6 na spevnených plochách na pozemku stavby). Celková plocha rie-
šeného pozemku je 915 m2, zastavaná plocha je 292,5 m2, plocha zelene 342,95 m2, celková po-
dlažná plocha je 491 m2. 
 
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknutý orgán podľa § 140a ods. 2 zá-
kona 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 sú záujmové parcely č. 1780, 1781/2 a 1782/2, stanovuje funkčné 
využitie územia: málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102 (tabuľka C.2.102 
v prílohe). 
Podmienky funkčného využitia plôch: územia slúžiace pre bývanie v rodinných domoch a by-
tových 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 
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ako súčasť parteru a plôch zelene, dopravné a technické vybavenie, garáže, zariadenia pre po-
žiarnu ochranu a civilnú obranu. V stabilizovaných územiach charakteru rodinnej zástavby sa 
málopodlažné bytové domy nepripúšťajú. Premiešané formy rodinnej a málopodlažnej bytovej 
zástavby sa preferujú v rozvojových územiach, málopodlažné bytové domy sa umiestňujú pred-
nostne ako prechodové formy medzi viacpodlažnou bytovou zástavbou a rodinnou zástavbou 
alebo ako kompozičná kostra málopodlažnej zástavby. Podiel funkcie bývania musí tvoriť mini-
málne 70% z celkových podlažných plôch nadzemnej časti zástavby funkčnej plochy. Do počtu 
nadzemných podlaží sa nezahŕňa podkrovie alebo posledné ustupujúce podlažie, ak jeho zasta-
vaná plocha je menšia ako 50% zastavanej plochy predchádzajúceho podlažia. 
 
Parcely sú súčasťou územia, ktoré je definované ako rozvojové územie. V rámci rozvojového 
územia je navrhovaná nová výstavba na doteraz nezastavaných plochách, zásadná zmena funk-
čného využitia, alebo zmena spôsobu zástavby veľkého rozsahu. V danom území územný plán 
stanovuje nasledovné regulatívy intenzity využitia územia, viažuce sa k určenému funkčnému 
využitiu:  
 

Kód 

regul. 

IPP 

max. 

Čís. 

funk. 

Názov urbanistickej  

funkcie 

Priestorové usporiadanie IZP 

max. 

KZ 

min. 

RD -  pozemok   480 - 600m 2 0,25 0,40 

RD - pozemok  600 - 1000 m2 0,22 0,40 

radové RD - pozemky  300 - 450 m2 0,32 0,25 

átriové RD - pozemky  450 m2 0,50 0,20 

C 0,6 102 Málopodlažná bytová  

zástavba 

bytové domy  – rozvoľnená zástavba 0,30 0,25 
 
Poznámka:  
index podlažných plôch (IPP) udáva pomer celkovej výmery  podlažnej  plochy nadzemnej časti zástavby k celkovej výmere 
vymedzeného územia. Je formulovaný ako maximálne prípustná miera využitia územia.  
index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer plôch zastavaných objektami vo vymedzenom území k celkovej výmere vymedze-
ného územia.  
koeficient zelene (KZ) udáva pomer medzi  plochou zelene na rastlom teréne a celkovou výmerou vymedzeného územia.  

 
Hlavné mesto SR Bratislava      

N E S Ú H L A S Í   
 
s umiestnením stavby: „Tri radové rodinné domy“ 
na parcele číslo: 1780, 1781/2 a 1782/2 
v katastrálnom území: Ružinov 
miesto stavby: ulica Mlynské luhy 
 
Odôvodnenie : 
Umiestnenie stavby je v rozpore s platnou územnoplánovacou dokumentáciou – s Územným 
plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov z hľadiska intenzity 
využitia územia.  
Hlavné mesto má za to, že navrhované stavebné objekty nepredstavujú radovú zástavbu (nie sú 
radovými rodinnými domami), v ktorej sa striedajú rovnaké stavebné objekty – rodinné domy 
vytvárajúce architektonický rytmus. 

Vzhľadom na malú rozlohu pozemkov prislúchajúcich k jednotlivým rodinným domom, ktoré sú 
iracionálne rozdelené tak aby spĺňali aspoň minimálne požadovanú výmeru pre rodinné domy 
v radovej zástavbe a ktoré predstavujú riešené územia pre jednotlivé domy, vzhľadom na veľkú 
zastavanú plochu jednotlivých domov a vzhľadom na stanovenú reguláciu intenzity využitia 
územia pre dotknutú funkčnú plochu konštatujeme, že IZP na riešené územie pre navrhované 
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domy označené ako „SO 01“ a „SO 03“ prekračuje svojou hodnotou záväzne stanovenú maxi-
málnu hodnotu. (SO 01:  IZP = 0,27;  SO 02:  IZP = 0,25;  SO 03:  IZP = 0,26) 

Zároveň veľkosti riešených území / pozemkov jednotlivých rodinných domov nedosahujú hod-
noty v záväzne stanovenom intervale 480 - 600m2 ani pri uvažovaní s možnou 10% toleranciou. 
 
Upozornenie: 
V prípade, že navrhovaná stavba bude riešená ako jeden rodinný dom s tromi bytovými jednot-
kami a zachová sa súčasné riešené územie, navrhovaná zastavaná plocha a navrhovaná podlažná 
plocha, bude takéto riešenie naďalej v rozpore s Územným plánom hlavného mesta SR Bratisla-
vy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov z hľadiska intenzity využitia územia. 
 
Dokumentáciu sme si ponechali. 

 
 
S pozdravom 
 

 
 
 

JUDr. Ivo Nesrovnal  v. r. 
primátor 

 
 
 
 
 
 
 
Prílohy: tabuľka C.2.102 

 
Co:  MČ Bratislava – Ružinov 
 Magistrát – OUGG, ODI, archív 
 


