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VEC: Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti 

investor: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
investičný zámer: Rodinný dom - novostavba 
žiadosť zo dňa: 07.07.2022 
typ konania podľa stavebného zákona: konanie o dodatočnom povolení zmeny 

stavby pred dokončením 
druh podanej dokumentácie:  projekt skutočného vyhodnotenia stavby 
zodpovedný projektant: Ing. arch. Juraj Kerti 

autorizovaný architekt 0401AA 
dátum spracovania dokumentácie: 03/2022 

Predložená projektová dokumentácia rieši: dodatočné povolenie zmeny stavby rodinného 
domu na ul. Popolná, ktorá bola zrealizovaná nad rámec stavebného povolenia 
č. 3797/862/2017/UPSP-FEK, ktoré nadobudlo právoplatnosť dňa 18.04.2017. V zmysle 
predmetného stavebného povolenia, príslušná mestská časť povolila v spojenom konaní 
o umiestnení stavby so stavebným konaním stavbu rodinného domu/RD na pozemku parc. 
č. xxxxxx, k.ú. Rača v nasledovnom rozsahu: stavba RD s 1 NP a 1 ustúpeným podlažím 
na úrovni 2.NP so zastavanou plochou o výmere 186,60 m2, zastrešená plochou strechou. 
Spevnené plochy navrhované o výmere 219,68 m2.  
Pri realizácii stavby došlo k viacerým zmenám nad rámec stavebne povoleného riešenia – 
jedná sa najmä o realizáciu plnohodnotného 2.NP, mierne zmenšenie zastavanej plochy, 
dispozičné zmeny v objekte a zmenu v odstupových vzdialenostiach. 
Aktuálne predložené projektové riešenie pojednáva o rodinnom dome v pôdorysnom tvare 
obdĺžnika s vystúpenou časťou hmoty s max. rozmermi 19,30 m x 9,10 m. Objekt je bez 
podpivničenia s 2 NP zastrešený plochou strechou o max. výške +6,730 m. Na 1.NP je 
situovaná predsieň, chodba so schodiskom, technická miestnosť, kúpeľňa s WC, obývacia 
izba spojená s kuchyňou a komorou. V SZ sekcii stavby je situovaná dvojgaráž s dielňou. 
Na 2.NP je situovaných 5 obytných izieb, 3x šatník a 2x kúpeľňa s WC. Z hlavnej spálne 
je realizovaný výstup na balkón.  
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ): 
  
- výmera záujmového územia:  794,00 m2  
- zastavaná plocha:  162,54 m2  
- podlažná plocha nadzemných podlaží: 314,63 m2  
- zeleň:  
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na teréne: 395,00 m2 
- počet bytov: 1 
- počet podlaží PP/NP: 0/2 
- počet parkovacích miest:        3 
 
Zrealizovaná zmena stavby z hľadiska dopravného riešenia: stavba je dopravne prístupná 
z novovybudovanej súkromnej účelovej komunikácie, ktorá je dopravne napojená na miestnu 
komunikáciu na ul. Pri Kolíske. Statická doprava je zabezpečená 3 parkovacími miestami, 
z toho 2 sú umiestnené v garáži  a 1 na spevnenej exteriérovej ploche. Vjazd na pozemok 
má šírku 2,8m. 

Hlavné mesto Slovenskej republiky 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 a ods. 4, § 140b 
citovaného zákona a § 4 ods. 3 písm. d) a písm. j) zákona Slovenskej národnej rady 
č. 369/1990 Zb. o obecnom zriadení v znení neskorších predpisov: 
 
Posúdenie zrealizovanej zmeny stavby vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR 
Bratislavy, rok 2007, v znení zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (ďalej len „ÚPN“). 
 
Pre územie, ktorého súčasťou sú záujmové pozemky parc. č. xxxxxxxxxxxxxxx, k.ú. Rača, 
ÚPN stanovuje:  
Funkčné využitie územia:  
• OBYTNÉ ÚZEMIA, málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102, rozvojové 

územie kód B 
(východná časť pozemku o výmere 568,7 m2) 
Podmienky funkčného využitia plôch: Územia slúžiace pre bývanie v rodinných domoch 
a bytových domoch do 4 nadzemných podlaží a k nim prislúchajúce nevyhnutné zariadenia - 
v súlade s významom a potrebami územia stavby občianskeho vybavenia, zeleň, ihriská, 
vodné plochy ako súčasť parteru a plôch zelene, dopravné a technické vybavenie, garáže, 
zariadenia pre požiarnu ochranu a civilnú obranu. 
V stabilizovaných územiach charakteru rodinnej zástavby sa málopodlažné bytové domy 
nepripúšťajú. Premiešané formy rodinnej a málopodlažnej bytovej zástavby sa preferujú 
v rozvojových územiach, málopodlažné bytové domy sa umiestňujú prednostne ako 
prechodové formy medzi viacpodlažnou bytovou zástavbou a rodinnou zástavbou alebo ako 
kompozičná kostra málopodlažnej zástavby. 
Podiel funkcie bývania musí tvoriť minimálne 70% z celkových podlažných plôch nadzemnej 
časti zástavby funkčnej plochy. 
Do počtu nadzemných podlaží sa nezahŕňa podkrovie alebo posledné ustupujúce podlažie, 
ak jeho zastavaná plocha je menšia ako 50% zastavanej plochy predchádzajúceho podlažia. 
Spôsoby využitia funkčných plôch  
Prevládajúce: rôzne formy zástavby rodinných domov.  
Prípustné: V území je prípustné umiestňovať najmä - bytové domy do 4 nadzemných podlaží, 
zeleň líniovú a plošnú, zeleň pozemkov obytných budov, vodné plochy ako súčasť parteru 
a plôch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia.  
Prípustné v obmedzenom rozsahu: V území je prípustné umiestňovať v obmedzenom 
rozsahu najmä zariadenia občianskej vybavenosti lokálneho významu rozptýlené v území 
alebo ako vstavané, zariadenia telovýchovy a voľného času rozptýlené v území, solitérne 
stavby občianskej vybavenosti slúžiace širšiemu územiu, zariadenia drobných prevádzok 
služieb, zariadenia na separovaný zber komunálnych odpadov miestneho významu vrátane 
komunálnych odpadov s obsahom škodlivín z domácností.  
Neprípustné:  V území nie je prípustné umiestňovať najmä - zariadenia s negatívnymi účinkami 
na stavby a zariadenia v ich okolí, málopodlažné bytové domy v stabilizovaných územiach 
rodinných domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlažia, stavby občianskej vybavenosti 
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areálového typu s vysokou koncentráciou návštevníkov a nárokov na obsluhu územia, stavby 
na individuálnu rekreáciu, areály priemyselných podnikov, zariadenia priemyselnej 
a poľnohospodárskej výroby, skladové areály, distribučné centrá a logistické parky, stavebné 
dvory, ČSPH s umyvárňou automobilov a plničkou plynu, zariadenia odpadového 
hospodárstva okrem prípustných v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej 
vybavenosti nadradeného významu, stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 
 
Intenzita využitia územia: 
Časť pozemkov je súčasťou územia, ktoré je definované ako rozvojové územie.  
Rozvojové územie je územie mesta, v ktorom ÚPN navrhuje novú výstavbu na doteraz 
nezastavaných plochách, zásadnú zmenu funkčného využitia, zmenu spôsobu zástavby 
veľkého rozsahu. V danom území územný plán stanovuje nasledovné regulatívy intenzity 
využitia územia, viažuce sa k určenému funkčnému využitiu pre vonkajšie mesto - regulačný 
kód B:        

Kód 
regul. 

IPP 
max. 

Kód 
funkcie 

Názov urbanistickej 
funkcie Priestorové usporiadanie IZP 

max. 
KZ 
min. 

B 0,4 102 Málopodlažná bytová 
zástavba 

RD – pozemok 480 – 600 m2 0,25 0,40 
RD – pozemok 600– 1000 m2 0,23 0,40 
RD – pozemok nad 1000 m2 0,15 0,60 

Poznámka:  
• index podlažných plôch (IPP),  udáva pomer celkovej výmery  podlažnej  plochy nadzemnej časti 

zástavby k celkovej výmere vymedzeného územia funkčnej plochy, príp. jej časti. Je formulovaný ako 
maximálne prípustná miera využitia územia. Výhodou tohto ukazovateľa je zrozumiteľnosť 
a jednoznačnosť stanovenej požiadavky a jednoduchá možnosť vyjadrenia ďalších nadväzných 
ukazovateľov, kritérií a odporúčaní, 

• index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer súčtu zastavaných plôch vo vymedzenom území 
funkčnej plochy, príp. jej časti k celkovej výmere vymedzeného územia. Je stanovený v závislosti 
na polohe a význame konkrétneho územia, na spôsobe funkčného využitia a na druhu zástavby,   

• koeficient zelene (KZ) udáva pomer medzi započítateľnými plochami zelene (zeleň na rastlom teréne, 
zeleň nad podzemnými konštrukciami) a celkovou výmerou vymedzeného územia. V regulácii 
stanovuje nároky na minimálny rozsah zelene v rámci regulovanej funkčnej plochy a pôsobí 
vo vzájomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanovený je najmä v závislosti na spôsobe 
funkčného využitia a polohe rozvojového územia v rámci mesta, podiel započítateľných plôch zelene 
v území (m2) = KZ x rozloha funkčnej plochy (m2). 

 

• ÚZEMIA POĽNOHOSPODÁRSKEJ ZELENE A PÔDY, vinice, číslo funkcie 1202, 
stabilizované územie  
(západná časť pozemku o výmere 225,3 m2) 

Podmienky funkčného využitia plôch: Územia špecifickej kategórie poľnohospodárskej 
zelene s pozemkami súvisle vysadenými kultúrou viniča vrátane registrovaných viníc v zmysle 
zákona o vinohradníctve a vinárstve. 
Spôsoby využitia funkčných plôch 
Prevládajúce: vinice 
Prípustné: V území je prípustné umiestňovať najmä: krajinnú a ekostabilizačnú zeleň 
Prípustné v obmedzenom rozsahu: V území je prípustné umiestňovať v obmedzenom 
rozsahu  najmä: drobné zariadenia vybavenosti súvisiace s funkciou, vodné plochy, nádrže, 
tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného významu, zariadenia a vedenia 
technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia funkčnej plochy. 
Neprípustné: stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 
 
Intenzita využitia územia: 
Časť pozemkov je súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie. ÚPN 
v stabilizovanom území predpokladá stavebné zásahy formou dostavieb, prístavieb, 
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pričom sa charakter územia zásadne nemení. Merítkom 
a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz 
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a proporcie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné akceptovať, chrániť a rozvíjať. 
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rámci stabilizovaných území 
sa uskutočňuje na základe ukazovateľov intenzity využitia územia vo funkčnej ploche. 
Z celomestského pohľadu nie je možné, ani účelné obsiahnuť detail a zložitosť, ktorú 
predstavuje stavba v stabilizovanom území. Ak nový návrh nerešpektuje charakteristické 
princípy, ktoré reprezentujú existujúcu zástavbu a vnáša do zástavby neprijateľný kontrast 
resp. neúmerné zaťaženie pozemku, nie je možné takúto stavbu v stabilizovanom území 
umiestniť.    

 

Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 

- z hľadiska funkčného využitia: 
• vo funkčnom využití územia: málopodlažná zástavba obytného územia, kód funkcie 102, 

patria rôzne formy zástavby rodinných domov medzi prevládajúce spôsoby využitia 
funkčnej plochy. Predmetný rodinný dom parc. č. xxxxxxxxx sa nachádza vo funkčnej 
ploche zástavba obytného územia, kód funkcie 102. 

• vo funkčnom využití územia: vinice, kód funkcie 1202, patria rodinné domy (stavby 
a zariadenia nesúvisiace s funkciou) medzi neprípustné spôsoby využitia funkčnej plochy. 

• Zrealizovaná zmena stavby je z hľadiska navrhovaného funkčného využitia v súlade 
s ÚPN. 

 

- z hľadiska intenzity využitia záujmového územia (podľa metodiky ÚPN na základe 
vykonaných prepočtov pri posudzovaní stavby): 

• nakoľko sa iba časť záujmových pozemkov nachádza vo funkčnej ploche málopodlažná 
zástavba obytného územia, kód funkcie 102, pre ktorú sú stanovené záväzné regulatívy, 
bilancie intenzity využitia územia predmetnou zrealizovanou stavbou je potrebné vyrátavať 
iba z predmetnej časti pozemkov o výmere 568,70 m2. 

 
        plošné          intenzita využitia  intenzita využitia  - 

    bilancie   záujmové územie regulatívy určené ÚPN 
                           stav 

- výmera záujmového územia: 568,70 m2   
- zastavaná plocha:   162,73 m2     IZP = 0,29   IZPmax. = 0,25 
- podlažná plocha (NP):  314,83 m2     IPP = 0,55   IPPmax. = 0,4 

 
Predložená zrealizovaná zmena stavby 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 dodatočným povolením zmeny 
stavby pred dokončením: 

Rodinný dom - novostavba 

na pozemkoch reg. „C“ parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Rača 
miesto stavby: ul. Popolná 

 
Odôvodnenie: 
 
So zmenami zrealizovanými nad rámec stavebného povolenia nesúhlasíme. Z  hľadiska 
intenzity využitia územia rodinný dom so zrealizovanými zmenami nad rámec stavebne 
povoleného riešenia s priamym dopadom na nárast intenzity využitia územia (IZP, IPP) 
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nerešpektuje v plnom rozsahu v ÚPN regulované prvky intenzity využitia územia viažuce sa 
ku kódu reg. B funkčnej plochy málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102. 
Stavba je v rozpore s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znení zmien 
a doplnkov. 

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 dáva žiadateľovi do pozornosti, že podľa § 140b  ods. 3 stavebného 
zákona, veta prvá, je dotknutý orgán viazaný obsahom svojho predchádzajúceho záväzného 
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplatí, ak došlo k zmene ustanovení právneho predpisu, 
podľa ktorých dotknutý orgán záväzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene 
skutkových okolností, z ktorých dotknutý orgán vychádzal.  
 
1 x dokumentáciu sme si ponechali. 
 
Príloha:  potvrdené výkresy: Situácia   
 
Co:  MČ Bratislava – Rača 

 potvrdené výkresy: Situácia 
       Magistrát OUIC – archív 

 
S pozdravom 

 

 
Ing. arch. Matúš Vallo  v.r. 
primátor 


