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Vec: Záväzné stanovisko hlavného  mesta Slovenskej republiky Bratislavy  k investičnej činnosti  
 
 
investor:  
investičný zámer: Rodinný dom - Záhorská Bystrica  
žiadosť zo dňa:  25.07.2014 
typ konania podľa stavebného zákona:  konanie o umiestnení stavby 
druh podanej dokumentácie:   projekt pre stavebné povolenie 
spracovateľ dokumentácie: Ing. Marián Fiala  
dátum spracovania dokumentácie: 02/2014 

 
Hlavné mesto SR Bratislava vydalo dňa 06.06.2014 nesúhlasné záväzné stanovisko č. MAGS ORM 
44589/14-46515.  
 
Predložená dokumentácia rieši:  samostatne stojaci objekt rodinného domu, s jedným podzemným po-
dlažím a dvomi nadzemnými podlažiami. Objekt rodinného domu bude zastrešený plytkou pultovou stre-
chou. Navrhovaná novostavba rodinného domu pozostáva s troch dvojizbových bytových jednotiek a  
ateliéru. Statická doprava je riešená v garážach a na spevnenej ploche v úrovni 1.PP  na vlastnom pozem-
ku. 
    
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 investičného zámeru vo vzťahu k Územnému plánu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 
2007, v znení zmien a doplnkov: 
Pre územie, ktorého súčasťou je záujmový pozemok stanovuje územný plán reguláciu funkčného využitia 
plôch - 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 vy-
bavenia, zeleň, ihriská, vodné plochy ako súčasť parteru a plôch zelene, dopravné a technické vybavenie, 
garáže, zariadenia pre požiarnu ochranu a civilnú obranu. 

Fialová 
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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, má-
lopodlažné 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 zá-
stavby 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. 
 
Intenzita využitia územia: 
Parcela je súčasťou územia, ktoré je definované ako stabilizované územie.  
Stabilizované územie je územie mesta, v ktorom územný plán ponecháva súčasné funkčné využitie, pred-
pokladá 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 propor-
cie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné pri obstarávaní podrobnejších dokumentácií alebo pri hod-
notení novej výstavby v stabilizovanom území akceptovať, chrániť a rozvíjať. Posudzovanie dostavieb, 
prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rámci stabilizovaných území sa uskutočňuje na základe ukazova-
teľov 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 existu-
júcu 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 vonkajšom meste sa mení v rámci stabilizovaných území charakter zástavby mestského typu, 
prevláda uličná zástavba lemujúca mestské komunikácie. Pre vonkajšie územie sú charakteristické 
komplexy zástavby, areály, územia bytovej zástavby sídliskového typu a rozsiahle územia najmä 
izolovanej zástavby rodinných domov. V dotváraní území je rovnako ako v predošlých prípadoch 
potrebné rešpektovať diferencovaný prístup podľa jednotlivých typov existujúcej zástavby a 
nie je možné ho generalizovať stanovením jednotnej regulácie intenzity využitia pre celú stabili-
zovanú funkčnú plochu. Lokalizácia novej zástavby v stabilizovanom území vonkajšieho mesta 
musí byť 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 zástav-
by, ale aj zvýšenie prevádzkovej kvality územia). 
 
Rôzne formy zástavby rodinných domov  patria medzi prevládajúce  spôsoby využitia danej funkčnej 
plochy. Novostavba rodinného domu svojou zastavanou plochou, kubatúrou a architektonickým stvárne-
ním a spôsobom prevedenia nenarúša charakteristický obraz a proporcie daného stabilizovaného územia.  
 
Vzhľadom na to, že uvažovaný zámer svojím stavebno-technickým riešením zodpovedal bytovému domu 
(4 bytové jednotky - z toho 3.b.j. a ateliér. Ateliér svojím dispozičným riešením, t.j. chodba, izba, kuchy-
ňa + obývacia izba, kúpeľňa balkón, s podlahovou plochou 50m2 zodpovedal ďalšej bytovej jednotke.), 
čo nebolo v súlade s platnou územnoplánovacou dokumentáciou, bolo k jeho umiestneniu vydané dňa 
06.06.2014 nesúhlasné záväzné stanovisko hlavného  mesta Slovenskej republiky Bratislavy pod č.j.: 
MAGS ORM 44589/14-46515.  
Po doplnení požadovaných údajov a následnom prepracovaní projektovej dokumentácie a opakovanom 
prehodnotení investičného zámeru, vzhľadom na charakter a dokladovaný súlad stavby s  Územným plá-
nom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007,  v znení zmien a doplnkov  
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Hlavné mesto SR Bratislava      
S Ú H L A S Í   

 
 
s umiestnením stavby: Rodinný dom - Záhorská Bystrica  
na parcele číslo: 1652/1 
v katastrálnom území: Záhorská Bystrica 
miesto stavby: Tešedíkova ulica 

 
Na podklade odborného posúdenia  oddeleniami magistrátu v zmysle § 14 ods. 1 zákona SNR 
č. 377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v znení neskorších predpisov sa uplatňujú na základe 
súhrnu teoretických vedomostí, praktických skúseností, znalosti všeobecne záväzných právnych predpi-
sov a technických noriem tieto podmienky: 
 
z hľadiska ochrany životného prostredia:  
• vykonávať investičnú činnosť v súlade s ustanoveniami všeobecne záväzného nariadenia č.8/1993 

o starostlivosti o verejnú zeleň na území hlavného mesta SR Bratislavy 
 
UPOZORNENIE: 
Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR ako prípadného 
vlastníka pozemku, resp. susedných pozemkov a stavieb, vrátane bytov. 
 
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 viaza-
ný 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 sme si ponechali. 

 
S pozdravom 
 

 
Milan Ftáčnik v.r. 

primátor 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Príloha – potvrdená situácia  
 
Co:  MČ Bratislava – Záhorská Bystrica + potvrdená situácia  
 Magistrát – ODP 


