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Vec 

Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti  

 

investor: Reality development a.s. 

Trnavská cesta 27/B, 831 04 Bratislava 

investičný zámer: ,,Rodinný dom s dvomi bytovými jednotkami - novostavba“ 

  Čerešňový sad, parc. č. 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

                                          k.ú. Záhorská Bystrica, Bratislava  

žiadosť zo dňa : 02.12.2019 

typ konania podľa stavebného zákona:  Územné konanie 

druh podanej dokumentácie:   Dokumentácia pre územné rozhodnutie 

spracovateľ dokumentácie: Ing. arch. Michal Lang, 1912 AA 

dátum spracovania dokumentácie: November 2019 

Predložená dokumentácia rieši výstavbu rodinného domu s dvomi bytovými jednotkami, ktoré 

majú samostatné vstupy a sú navzájom prepojené. Dvojpodlažný objekt s jedným podzemným 

podlažím a plochou extenzívnou vegetačnou strechou bude osadený na svahovitom teréne. Statická 

doprava bude riešená v garáži šiestimi stojiskami pre osobné automobily. Štyri stojiská budú 

vybudované ako exteriérové. Pre stavbu bude vybudovaných celkovo desať stojísk.    

 

Plošné bilancie a indexy údajov posudzovanej stavby uvedené v predloženej PD 

celková plocha stavebníka                 5887 m2     (funkčné plochy 102, 1002)                

(parcely xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx) 

zastavaná plocha                824,02 m2 

spevnené plochy               824,40 m2 

zelené plochy                         4238,58 m2     

index podlažných plôch/IPP        0,21      

index zastavaných plôch/IZP        0,14          

koeficient zelene/KZ         0,71          
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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 a ods. 4,                                                

§ 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 pozemky parc. č. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx v k.ú. Záhorská Bystrica, je stanovené                         

funkčné využitie územia: 

• málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102, rozvojové územie, kód A  

(xxxxxxxxx-časť parcely, xxxxxxxxxxxx-časť parcely, xxxxxxxxx-časť parcely,  

 xxxxxxxxxxx-časť parcely, xxxxxxxx-časť parcely) 

• krajinná zeleň, číslo funkcie 1002, stabilizované územie 

(xxxxxx-časť parcely, xxxxxxx-časť parcely, xxxxxxx-časť parcely, xxxxxxxx-časť parcely, 

 xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx-časť parcely) 

1.)  málopodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 102 

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 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 
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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 

Záujmové časti parciel sú súčasťou územia, ktoré je definované ako rozvojové územie.  

Rozvojové územie je územie mesta, v ktorom územný plán 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:  

kód regulácie A, Záhorská Bystrica 

Kód 

regul. 

IPP 

max. 

Kód 

funkcie 

Názov urbanistickej 

funkcie 

Priestorové usporiadanie IZP 

max. 

KZ 

min. 

A 0,2 102 Málopodlažná bytová 

zástavba 

RD – pozemok nad 1000 m2 0,20 0,60 

RD – pozemok 600 – 1000 m2 0,22 0,40 

Poznámka:  

index podlažných plôch (IPP) udáva pomer celkovej výmery podlažnej plochy nadzemnej časti zástavby k celkovej 

výmere vymedzeného územia funkčnej plochy, prípadne jej časti. Je formulovaný ako maximálne prípustná miera 

využitia územia. 

index zastavaných plôch (IZP) udáva pomer súčtu zastavaných plôch vo vymedzenom území funkčnej plochy, 

prípadne 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.  

 

2.) krajinná zeleň, číslo funkcie 1002 

Podmienky funkčného využitia plôch 

Územia vegetácie predovšetkým v poľnohospodárskej krajine slúžiace na rozčlenenie veľkých 

plôch poľnohospodárskej pôdy, ako ochrana pred vetrom, sprievodná zeleň vodných tokov a ciest 

v krajine. 

Spôsoby využitia funkčných plôch 

Prevládajúce: krajinná vegetácia plniaca krajinotvorné a ekostabilizačné funkcie 

Prípustné: v území je prípustné umiestňovať najmä: zeleň líniovú a plošnú (stromoradia, remízky) 

Prípustné v obmedzenom rozsahu: v území je prípustné umiestňovať v obmedzenom rozsahu 

najmä: drobné zariadenia pre vedecko – výskumné účely, pobytové lúky, náučné chodníky, 

turistické a cyklistické trasy, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného významu, 

zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia 

Neprípustné: neprípustné je umiestňovať najmä: všetky formy bývania, všetky druhy zariadení 

obchodu, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, všetky druhy zariadení kultúry a cirkví, 

administratívy, školstva, zdravotníctva, sociálnej starostlivosti, zariadenia výroby priemyselnej a 

poľnohospodárskej, zariadenia služieb, skladového hospodárstva, stavebníctva, areálové a kryté 

zariadenia športu, zariadenia odpadového hospodárstva, diaľničné odpočívadlá, ČSPH, 

parkinggaráže, stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou 

Intenzita využitia územia 

Záujmové časti parciel sú súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie.  
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Uvažovaný zámer nie je v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, 

v znení zmien a doplnkov. 

      

Hlavné mesto SR Bratislava 

NE S Ú H L A S Í   

s umiestnením stavby:  ,,Rodinný dom s dvomi bytovými jednotkami - novostavba“ 

na parcele číslo: Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx  

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

v katastrálnom území: Záhorská Bystrica 

miesto stavby: Čerešňový sad 

Odôvodnenie: 

Konštatujeme, že plošné bilancie a indexy pozemku nie sú v PD správne vypočítané podľa 

metodiky ÚPN. 

Plocha a indexy v riešenom území vo funkčnej ploche 102: 

plocha pozemkov    4197 m2 

(2665/61,70,71,72,74,100) 

index podlažných plôch (IPP) 0,30 

index zastavaných plôch (IZP) 0,19 

koeficient zelene (KZ)  1,00 

 

Navrhovaná novostavba rodinného domu s dvomi bytovými jednotkami nie je v súlade s platnou 

územnoplánovacou dokumentáciou – s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy rok 2007, 

v znení zmien a doplnkov, z hľadiska stanovenej regulácie intenzity využitia územia.  

(IPP rozvojového územia stanovené podľa tabuľky max. 0,20, IPP návrh=0,21, IPP=0,30 

vypočítané vo funkčnej ploche 102)  

 

Hmotovo-priestorové riešenie stavby/vytvorenie neprirodzeného masívneho hmotovo-

priestorového akcentu v podobe neúmerného rozsahu terénnych úprav zo strany parkoviska smerom 

k východnej strane v kontakte s ochranným pásmom Vápenického potoka a ochranným pásmom 

lesov, narúša charakteristický obraz a proporcie dotknutého rozvojového územia.  

 

Návrh nerešpektuje prírodné danosti, charakteristické princípy, ktoré reprezentujú existujúcu 

zástavbu a vnáša do zástavby neúmerné zaťaženie pozemku. Návrhové úpravy považujeme za 

neprimerané  a nesúlad s Územným plánom. 

 

Podľa výkresu č. 02 (Pôdorys 1.NP) nie je jasne identifikovateľný hlavný vstup s vlastným 

uzavretím do severnejšej a väčšej bytovej jednotky podľa STN 73 4301 bod č. 2.7.  
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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. 

 

Dokumentáciu 1x sme si ponechali. 

 

S pozdravom 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 

primátor   

Prílohy: 1x dokumentácia 

Co:         MČ Bratislava – Záhorská Bystrica 

               Magistrát – OUIC/archív, ODI 


