
 

TELEFÓN EMAIL IČO ONLINE 
+421 2 5935 6111 info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk 

HLAVNÉ MESTO SLOVENSKEJ 
REPUBLIKY BRATISLAVA 
Primaciálne nám. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1 

Váš list Naše poradové číslo Vybavuje / Linka    V Bratislave 
zo dňa 09.06.2022  MAGS POD 54848/2022- Ing. arch. Marta Koleková    08.11.2022 
 495281 +421 2 59356 289 

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

investor: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxxx 

investičný zámer: Záhradná chatka, parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx v Záhradkárskej osade 
Studený dolec v lokalite Zlaté piesky, k. ú. Trnávka 

žiadosť zo dňa: 09.06.2022 
typ konania podľa stavebného zákona: konanie o dodatočnom povolení stavby 
druh podanej dokumentácie:  projekt pre stavebné povolenie 
spracovateľ dokumentácie: Fabrik Architects s.r.o., Farská 4,                                

949 01 Nitra 
zodpovedný projektant: Ing. arch. Juraj Rendek 

autorizovaný architekt 2134AA 
dátum spracovania dokumentácie: 04/2017, revízia 10/2022 

 
Dňa 19.11.2020 bolo pod č. MAGS OUIC 55850/20-396491 vydané nesúhlasné záväzné 
stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti (ďalej 
ako „záväzné stanovisko“ v príslušnom gramatickom tvare): „Záhradná chatka, pozemky 
reg. „C“ KN parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx v Záhradkárskej osade Studený dolec 
v lokalite Zlaté piesky, k. ú. Trnávka, Bratislava“. Konštatovaný bol nesúlad stavby s platnou 
územnoplánovacou dokumentáciou – s Územným plánom hlavného mesta Slovenskej 
republiky Bratislavy rok 2007, v znení zmien a doplnkov. 
 
Predmetom záväzného stanoviska bolo posúdenie stavby záhradnej chatky nachádzajúcej 
sa v „Záhradkárskej osade  Studený dolec v lokalite Zlaté piesky, k. ú. Trnávka, Bratislava“, 
ktorá bola zrealizovaná bez príslušných povolení. 
Išlo o samostatne stojacu dvojpodlažnú nepodpivničenú záhradnú chatku, zastrešenú 
pultovou strechou so sklonom 6° (výška hrebeňa na kóte +6,570 m, výmera zastavanej plochy 
79,70 m2, pôdorysné rozmery 11,90 m x 6,70 m). Na riešených pozemkoch s výmerou 610 m2 
sa nachádza pôvodný objekt o ploche 35,40 m2 /parc. č. xxxxxxxxxxx, ktorý mal byť naďalej 
využívaný na skladové účely. 
Nároky na statickú dopravu boli zabezpečené situovaním na pozemku stavby - na spevnenej 
ploche pre 2 parkovacie miesta s dopravným prístupom z priľahlej komunikácie 
zabezpečujúcej prístup do lokality záhrad. 
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Aktuálne je predložená nová žiadosť o vydanie záväzného stanoviska. K žiadosti je priložená 
projektová dokumentácia, predmetom ktorej je opätovné riešenie zrealizovanej záhradnej 
chatky na väčšej výmere záujmového územia t. j. 914 m². Dispozícia, strešná konštrukcia 
a výška hrebeňa pultovej strechy záhradnej chatky neboli zmenené. Zmeny nastali zväčšením 
pôdorysného tvaru objektu v tvare obdĺžnika na rozmery 12,20 m x 7,00 m. Investor oproti 
pôvodnému riešeniu zväčšil záujmové územie o pozemky parc. č. xxxxxxx, parc. č. xxxxxxx 
a parc. č. xxxxxxxx, ktorých je vlastníkom. Pôvodné objekty na pozemku parc. č. xxxxxxxxxx 
a xxxxxxxx boli asanované. 
Záhradná chatka je napojená na vzdušné vedenie NN novovybudovanou elektrickou prípojku. 
Zásobovanie vodou je zabezpečené pomocou jestvujúcej studne. Odkanalizovanie objektu 
je riešené do jestvujúcej žumpy a dažďová voda je odvádzaná do vsakovacej jamy. V prednej 
časti pozemku je situovaná  spevnená plocha pre 2 parkovacie miesta. 
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ) porovnávané sú s pôvodným riešením, 
ku ktorému  bolo vydané záväzné stanovisko č. MAGS OUIC 55850/20-396491 zo dňa 
19.11.2020: 
Plocha riešených pozemkov spolu (parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx): 914 m².  
                   
- výmera záujmového územia:  914,00 m2  (610 m2)      
- zastavaná plocha:  120,40 m2  (115,10 m2)          
- podlažná plocha nadzemných podlaží: 205,80 m2  (194,40 m2)  
- zeleň:    

započítateľná zeleň:                                                    721,40 m2   (404,60 m2)        
- spevnené plochy: 72,20 m2   (90,30 m2)        
- počet podlaží PP/NP:          0/2              
- počet parkovacích miest:                                                     2   
               
V súvislosti s predloženou zmenou projektového riešenia, hlavné mesto pristúpilo k jeho 
opätovnému posúdeniu a konštatuje v zmysle § 140b ods. 3 zákona č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších 
predpisov, že došlo k podstatnej zmene skutkových okolností, z ktorých ako dotknutý 
orgán vychádzal a nahrádza vydané záväzné stanovisko č. MAGS OUIC 55850/20 - 
396491 zo dňa 19.11.2020. 
 
Zrealizovaná stavba z hľadiska dopravného riešenia:  
Statická doprava je riešená 2 parkovacími miestami na pozemku stavby. Dopravný prístup 
je zabezpečený cez sieť jestvujúcich pozemných komunikácií zabezpečujúcich prístup 
do lokality z Pestovateľskej a Studenej ulice. 
Existujúci komunikačný systém v lokalite, jeho technické vyhodnotenie a šírkové parametre, 
odpovedá účelu, pre ktorý bol budovaný – obsluhe záhrad. 
 
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 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 reg. „C“ KN  parc. č. xxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, k. ú. Trnávka, ÚPN stanovuje:  
 
Funkčné využitie územia:  
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• ÚZEMIA POĽNOHOSPODÁRSKEJ ZELENE A PÔDY, záhrady, záhradkárske a chatové 
osady a lokality, číslo funkcie 1203, stabilizované územie 

              Podmienky funkčného využitia plôch: 
Územia slúžiace pre pestovanie rastlín a rekreáciu v záhradách, záhradkárskych a chatových 
osadách. 
Spôsoby využitia funkčných plôch: 
Prevládajúce: záhrady, stavby pre individuálnu rekreáciu. 
Prípustné: v území je prípustné umiestňovať najmä: zeleň líniovú a plošnú, zeleň krajinnú 
a ekostabilizačnú, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu 
územia funkčnej plochy. 

 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, kompostárne viazané na funkciu, 
zariadenia na separovaný zber komunál. odpadov miestneho významu vrátane komunálnych 
odpadov s obsahom škodlivín z domácností. 
Neprípustné: stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 
 

 Intenzitu využitia územia: 
Parcely sú súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie.  Stabilizované 
územie je územie mesta, v ktorom územný plán ponecháva súčasné funkčné využitie, 
predpokladá mieru stavebných zásahov prevažne formou dostavieb, prístavieb, nadstavieb, 
prestavieb a novostavieb, pričom sa zásadne nemení charakter stabilizovaného územia.  
Merítkom a limitom pre novú výstavbu v stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz 
a proporcie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné pri obstarávaní podrobnejších 
dokumentácií alebo pri hodnotení novej výstavby v stabilizovanom území akceptovať, chrániť 
a rozvíjať. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rámci 
stabilizovaných území sa uskutočňuje na základe ukazovateľov intenzity využitia územia 
vo funkčnej ploche. 
Z celomestského pohľadu nie je možné, ani účelné obsiahnuť detail a zložitosť, ktorú 
predstavuje stavba v stabilizovanom území. Ak nový návrh nerešpektuje charakteristické 
princípy, ktoré reprezentujú existujúcu zástavbu a vnáša do zástavby neprijateľný kontrast 
resp. neúmerné zaťaženie pozemku, nie je možné takúto stavbu v stabilizovanom území 
umiestniť.   
Z hľadiska väzby novej zástavby k pôvodnej štruktúre je potrebné zohľadniť:  
• vo vnútornom meste sa vyskytujú stabilizované územia so zástavbou mestského typu, 

komplexy zástavby, areály a územia izolovanej zástavby, najmä bytové domy sídliskového 
typu a enklávy rodinných domov. V dotváraní území je potrebné rešpektovať diferencovaný 
prístup podľa jednotlivých typov existujúcej zástavby a nie je možné ho generalizovať 
stanovením jednotnej regulácie intenzity využitia pre celú stabilizovanú funkčnú plochu. 
Táto úloha musí byť jednoznačne riešená na podrobnejšej zonálnej úrovni. 

Základným princípom pri stanovení regulácie stabilizovaných území v meste je uplatniť 
požiadavky a regulatívy funkčného dotvárania územia na zvýšenie kvality prostredia (nielen 
zvýšenie kvality zástavby, ale aj zvýšenie prevádzkovej kvality územia). 

 
Na základe výsledkov posúdenia vo vzťahu k ÚPN uvádzame: 
 
- z hľadiska funkčného využitia: 
  

• vo funkčnom využití územia: záhrady, záhradkárske a chatové osady a lokality, kód 
funkcie 1203, patria objekty rekreačných chát, ako stavby pre individuálnu rekreáciu 
medzi prevládajúce spôsoby využitia funkčnej plochy;  
 

- z hľadiska intenzity využitia záujmového územia (podľa metodiky ÚPN na základe údajov 
z doplnenej projektovej dokumentácie): 

         intenzita využitia- 
        plošné bilancie            záujmové územie 
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               návrh  
- výmera záujmového územia:      914,00 m2    
- zastavaná plocha:        120,40 m2     IZP = 0,132 
- podlažná plocha (NP):      205,80 m2     IPP = 0,225  
- započítateľná zeleň:        721,40 m2                    KZ =  0,790  

 
kód funkcie 

1203 
existujúci stav 

funkčnej plochy 
stav funkčnej plochy 

vrátane zámeru investora zámer investora 

IZP 0,219 0,223 0,132 
IPP 0,320 0,333 0,225 

• zrealizovaná stavba nenarúša charakteristickú stabilizovanú zástavbu jestvujúcej 
urbanistickej štruktúry a rešpektuje hmotovo-priestorový charakter existujúcej zástavby. 
Svojou mierkou a osadením na pozemku rešpektuje okolitú zástavbu. Ukazovatele intenzity 
využitia záujmového pozemku IZP a IPP sú nižšie ako priemerné ukazovatele intenzity 
využitia územia vo funkčnej ploche. 
 

Zrealizovaná stavba  je v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 
v znení zmien a doplnkov. 
 

Hlavné mesto SR Bratislava 
S Ú H L A S Í  

 
s dodatočným povolením stavby: ,,Záhradná chatka“ 
na pozemkoch reg. „C“ KN parc. č.: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Trnávka, Bratislava II 
miesto stavby: Záhradkárska osada Studený dolec v lokalite Zlaté 

piesky 
 
Na podklade odborného posúdenia  oddeleniami magistrátu v zmysle § 14 ods. 1 zákona 
Slovenskej národnej rady č. 377/1990 Zb. o hlavnom meste Slovenskej republiky Bratislave 
v znení neskorších predpisov sa uplatňujú na základe súhrnu teoretických vedomostí, 
praktických skúseností, znalosti všeobecne záväzných právnych predpisov a technických 
noriem, tieto podmienky: 
 
z hľadiska dosahovania cieľov územného plánovania: 
• stavebník je povinný, za účelom posúdenia súladu s územným plánom a vydania záväzného 

stanoviska hlavného mesta, predložiť hlavnému mestu každý projekt zmeny stavby 
pred je dokončením alebo dokončenej stavby, ktorým sa mení jej hmotovo-priestorové 
usporiadanie alebo účel jej využitia; 
 

                  z hľadiska riešenia dopravného vybavenia: 
• vjazd na pozemok stavby žiadame riešiť v maximálnej šírke 6 m;  

 
z hľadiska riešenia technického vybavenia:  
požiadavky do technickej správy projektovej dokumentácie predloženej na stavebný úrad 
v rámci príslušného konania: 
• doplniť objem jestvujúcej žumpy a hydrotechnický výpočet množstva splaškových vôd 

s porovnaním kapacity žumpy, vypočítať aj potrebný interval vyvážania žumpy; 
• doplniť hydrotechnický výpočet množstva zrážkových vôd zo spevnených plôch a návrh 

potrebného objemu vsakovacieho objektu; 
• upozorňujeme, že SHMU v termíne 08/2021 aktualizoval návrhové intenzity dažďa 

pre Bratislavu, ktoré sa zvýšili. Pri výpočtoch potrebného objemu retenčných prvkov 
z návrhovej zrážky je potrebné (pre lokality Trnávka, Nivy, Nové mesto, Ružinov, Čunovo, 
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Jarovce, Rusovce, Petržalka, Vrakuňa, Podunajské Biskupice, Staré mesto, ak je v území 
vhodné infiltračné podložie) použiť aktualizovanú 20-ročnú návrhovú prívalovú zrážku 
p=0,05, trvajúcu 15 min., s intenzitou i=244 l.s-1.ha-1 a súčiniteľ odtoku zo striech, 
spevnených plôch a komunikácií k=1 (pri vodonepriepustných povrchoch), aby nebol 
podhodnotený potrebný záchytný objem pre prívalovú zrážku; 

• nakladanie s dažďovými vodami musí byť navrhnuté a následne zrealizované 
tak, aby nedochádzalo k ich odtekaniu na susedné pozemky;  

• vsakovací objekt musí byť umiestnený min. 1,5 m od okraja susedného pozemku;                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   
 

z hľadiska tvorby zelene/adaptácie na zmenu klímy rešpektovať ÚPN Zmeny a doplnky 07, 
kapitolu 12.7. Adaptácia na nepriaznivé dôsledky zmeny klímy:  
• všetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovať ako povrchy priepustné pre zrážkovú 

vodu umožňujúce prirodzené zadržiavanie zrážkovej vody v území;  
• všetky parkovacie miesta na teréne riešiť povrchom priepustným pre zrážkovú vodu;  
• zrážkovú vodu zo striech a zo spevnených plôch na pozemku odvádzať do retenčných 

nádrží resp. prirodzených vsakov (dažďové záhrady, suché poldre a pod.), odporúčame 
následné hospodárenie so zrážkovými vodami na polievanie, využitie tzv. šedej vody 
a pod.;  

• výsadba sprievodnej izolačnej zelene, ktorá predstavuje líniovú vegetačnú štruktúru 
tvorenú vzrastlou drevinnou vegetáciou s podrastom kríkov robí územie odolnejším voči 
dopadom zmeny klímy a zároveň rastie schopnosť územia zadržiavať zrážkovú vodu 
z prívalových dažďov, plní nielen ochrannú ale aj estetickú funkciu. 

 
UPOZORNENIE: 
 
V projektovej dokumentácii sú menšie nezrovnalosti (v matematických výpočtoch) 
medzi ukazovateľmi intenzity využitia územia pri vyhodnocovaní funkčnej plochy. Nemá to 
vplyv na celkové posúdenie predloženej stavby, údaje uvedené v predmetnom záväznom 
stanovisku sú uvedené podľa našich upravených výpočtov.    
 
K zásahu do komunikácií/chodníkov je potrebný súhlas príslušného správcu komunikácie/ 
chodníka.  
 
Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza záväzné stanoviská hlavného 
mesta SR Bratislavy, vydávané v rámci iných konaní. 
 
Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR 
Bratislavy ako prípadného vlastníka nehnuteľností dotknutých predmetnou stavbou, s ktorými 
investičný zámer uvažuje, prípadne sú susediacimi nehnuteľnosťami, ani nezakladá právo 
na odpredaj, prípadne uzatvorenie nájomného, resp. iného právneho vzťahu k predmetným 
nehnuteľnostiam vo vlastníctve mesta.  
 
V prípade, ak stavebník nenadobudne vlastnícke, resp. iné právo k nehnuteľnostiam, s ktorými 
uvažoval pri riešení investičného zámeru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje právo 
na posúdenie upraveného riešenia investičného zámeru, ktoré vyplynulo z tejto skutočnosti. 
 
Toto záväzné stanovisko nahrádza pôvodne vydané nesúhlasné záväzné stanovisko 
hlavného  mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti č. MAGS OUIC 
55850/20-396491 zo dňa 19.11.2020 vydané k stavbe: „Záhradná chatka, pozemky 
reg. „C“ KN parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx v Záhradkárskej osade Studený dolec 
v lokalite Zlaté piesky, k. ú. Trnávka, Bratislava“. 
 
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 
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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.  
 
Príloha:   potvrdené výkresy: výkres č. SP – 001, Situácia, skutočné vyhotovenie, M 1:200 
     výkres č. SP – 102, Pôdorys 1. NP, M 1:50 
     výkres č. SP – 103, Pôdorys 2. NP, M 1:50 
 
Co:  MČ Bratislava – Ružinov 
      potvrdené výkresy: výkres č. SP – 001, Situácia, skutočné vyhotovenie, M 1:200 
     výkres č. SP – 102, Pôdorys 1. NP, M 1:50 
     výkres č. SP – 103, Pôdorys 2. NP, M 1:50 

  
       Magistrát ODI, OUIC – archív 
 

 
S pozdravom 
 
 
 
 

 
 
 

Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 
primátor 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


