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Vec: 

Záväzné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investičnej činnosti 

 

investor: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

investičný zámer: „Na Koziarke – rekreačná chata“ 

žiadosť zo dňa:  06.08.2021 

typ konania podľa stavebného zákona: konanie o dodatočnom povolení stavby 

druh podanej dokumentácie:   dokumentácia pre stavebné povolenie 

spracovateľ dokumentácie: Ing. Jaroslav Bitarovský, 4102*A*1 

dátum spracovania dokumentácie: 07/2020, doplnené 08/2021  

 

Predložená projektová dokumentácia je podkladom pre konanie o dodatočnom povolení stavby – 

rekreačnej chaty. Dokončená je hrubá stavba, strecha, rozvody vody a vykurovanie, nezrealizované 

sú spevnené plochy a ostatné súčasti stavby sú v štádiu rozpracovanosti. Chata s tromi izbami, 

spojenou kuchyňou s obývacou izbou a príslušenstvom má  jedno podzemné podlažie a jedno 

podkrovie so sedlovou strechou, ktorej hrebeň dosahuje výšku + 6,600 m od podlahy 1. NP 

(± 0,000 = 194,10 m n.m. B.p.v.). Pri vstupe na pozemok je navrhnutá spevnená plocha 

pre odstavenie dvoch automobilov s vjazdom z jestvujúcej prístupovej cesty. 

 

Plošné bilancie riešeného územia – podľa údajov v projektovej dokumentácii: 

- Plocha pozemku:    403,00 m2  

- Zastavaná plocha:     76,50 m2 

- Úžitková plocha:    119,90 m2    

- Spevnené plochy:   103,50 m2 (vrátane oporných múrov) 

- Plocha zelene:     223,00 m2 

- Počet nadz. podlaží:   1 + podkrovie 
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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 (ďalej len „ÚPN“): Pre územie, ktorého súčasťou sú záujmové 

pozemky reg. „C“ parc. č. xxxxxxxxxxxxxxx, k. ú. Vinohrady stanovuje: 

Funkčné využitie územia: záhrady, záhradkárske a chatové osady a lokality, číslo funkcie 

1203, stabilizované územie, informačný kód S  

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 komunálnych odpadov 

miestneho významu vrátane komunálnych odpadov s obsahom škodlivín z domácností 

Neprípustné: stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou 

Intenzita využitia územia: Záujmové pozemky 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. Meradlom 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. 
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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). 

Pozemky sú zároveň súčasťou územia, pre ktoré je definovaný kód S: rozvojová a stabilizovaná 

plocha je situovaná na území, pre ktoré je schválená územnoplánovacia dokumentácia 

podrobnejšieho stupňa (ÚPN Z), ktorá obsahuje jej reguláciu. 

Posúdenie investičného zámeru vo vzťahu k územnému plánu zóny Podhorský pás (ďalej len 

„ÚPN Z“) schváleného uznesením Miestneho zastupiteľstva mestskej časti Bratislava – Nové Mesto 

č. 22/10 zo dňa 13.6.2006 vyhláseného všeobecne záväzným nariadením mestskej časti Bratislava – 

Nové Mesto č. 2/2006 zo dňa 22.04.2009, v zmysle zmien a doplnkov: 

ÚPN Z pre záujmový pozemok stanovuje: 

Funkčné usporiadanie: plochy pre individuálnu rekreáciu – sú plochy pozemkov v chatových 

osadách, určené pre rekreačné aktivity vlastníkov, ktoré sú zastavané chatovými objektmi, alebo sú 

na zastavanie chatovými objektmi určené. Chatový objekt môže mať maximálne jedno nadzemné 

podlažie a podkrovie. 

Limity využitia územia: pre reguláciu zástavby plôch individuálnej rekreácie je použitý 

diferencovaný regulatív zástavby (zastavanej plochy) rekreačných objektov v závislosti od rozlohy 

pozemku; použitý kód VZN v grafickej časti, (výkres č. 8) má pre jednotlivé pozemky nasledovný 

význam: rozloha pozemku 400 m2 a viac – zastavaná plocha: 80 m2. 

 

Územný plán hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znení zmien a doplnkov je základným 

a zároveň nadradeným územnoplánovacím dokumentom pre celé územie Bratislavy.  

  

Nepovolená stavba rekreačnej chaty je z hľadiska využitia funkčnej plochy v súlade s platnou 

územnoplánovacou dokumentáciou: v zmysle záväznej časti ÚPN sa nachádza vo funkčnej ploche 

záhrady, záhradkárske a chatové osady a lokality, a v zmysle ÚPN Z je umiestnená na ploche 

s funkčným usporiadaním - plochy pre individuálnu rekreáciu. Chata svojím urbanisticko-

architektonickým stvárnením zapadá do danej lokality s prevažujúcou existujúcou zástavbou 

rekreačných chát so šikmou strechou. Intenzitou využitia záujmového pozemku stavba neprekračuje 

maximálny limit využitia územia, ktorý určuje ÚPN Z – zastavaná plocha (podľa prepočtov sa 

rovná 79,8 m2) je menšia ako stanovená horná hranica 80 m2.  

 

Uvažovaný zámer je v súlade s Územným plánom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znení 

zmien a doplnkov a s územným plánom zóny Podhorský pás v znení zmien a doplnkov.  

 

Hlavné mesto SR Bratislava 

S Ú H L A S Í  
 

s dodatočným povolením stavby: „Na Koziarke – rekreačná chata“ 

na pozemku reg. „C“ parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxx 

v katastrálnom území: Vinohrady 

miesto stavby: Na Koziarke  

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 
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na základe súhrnu teoretických vedomostí, praktických skúseností, znalosti všeobecne záväzných 

právnych predpisov a technických noriem, tieto podmienky: 

• z hľadiska urbanisticko – architektonického riešenia: 

- po ukončení stavebných prác, výstavbou poškodené komunikácie, chodníky, spevnené plochy, 

a zelené plochy uviesť do pôvodného stavu; 

• 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 jej 

dokončením alebo dokončenej stavby, ktorým sa mení jej hmotovo priestorové usporiadanie 

alebo účel jej využitia; 

• z hľadiska technického vybavenia: 

- nakladanie s dažďovými vodami zo striech a spevnených plôch žiadame vyriešiť tak, aby 

nestekali na okolité pozemky, ale boli infiltrované na pozemku investora; 

- do koordinačnej situácie zakresliť dažďovú kanalizáciu so vsakovacím zariadením; 

- doplniť výpočet objemu vsakovacieho zariadenia; 

- rešpektovať jestvujúce vedenia technickej infraštruktúry v predmetnom území; 

• z hľadiska riešenia verejného dopravného vybavenia: 

- v prípade, že súčasťou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. úprava alebo 

zrušenie jestvujúceho vjazdu z dotknutej komunikácie na susednú nehnuteľnosť, je pre územné 

konanie potrebné doložiť záväzné stanovisko príslušného cestného správneho orgánu; 

• z hľadiska ochrany životného prostredia: 

- vykonávať investičnú činnosť v súlade s ustanoveniami všeobecne záväzného nariadenia 

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy č. 5/2018 zo dňa 07.09. 2018 o starostlivosti 

o verejnú zeleň a ochrane drevín (ďalej jen „VZN“), ktoré sú súčasťou verejnej zelene na území 

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najmä s ustanovením §  7 ods. 4 písm. c) 

spomenutého VZN, podľa ktorého je osoba vykonávajúca akékoľvek zásahy do verejnej zelene  

v zmysle zabezpečenia ochrany drevín povinná v odôvodnených prípadoch po písomnom súhlase 

vlastníka pozemku viesť výkopovú ryhu v koreňovej zóne stromu minimálne vo vzdialenosti 

štvornásobku obvodu kmeňa meraného vo výške 1,3 m, najmenej však 2,5 m od päty kmeňa. 

 

Požiadavky na adaptačné opatrenia vyplývajúce zo strategických dokumentov HM SR 

Bratislavy v súvislosti so zmenou klímy: 

- všetky aj spevnené povrchy na pozemku realizovať ako povrchy priepustné pre zrážkovú vodu - 

prirodzené zadržiavanie zrážkovej vody v území; 

- všetky parkovacie miesta na teréne riešiť povrchom priepustným pre zrážkovú vodu a kvôli 

zatieneniu striedať stromami; 

- z dôvodu zadržiavania zrážkovej vody a tvorby priaznivej mikroklímy mestského prostredia 

žiadame realizovať ploché strechy ako vegetačné (ploché strechy ako extenzívne); 

- zrážkovú vodu zo striech a zo spevnených plôch na pozemku odvádzať do retenčných nádrží 

resp. prirodzených vsakov, odporúčame následné hospodárenie so zrážkovými vodami - 

polievanie, využitie tzv. šedej vody a pod. 

- z hľadiska zamedzovania prílišného prehrievania stavieb odporúčame voľbu svetlých materiálov 

a farieb na fasáde objektu; 

- z dôvodu prirodzeného ochladzovania fasád odporúčame realizovať tieto ako vegetačné fasády. 
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Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza stanovisko hlavného mesta SR ako 

prípadného vlastníka pozemku, resp. susedných pozemkov a stavieb, vrátane bytov, pričom 

v takomto prípade je žiadateľ povinný usporiadať si vzťah k pozemkom vo vlastníctve hl. m. SR 

Bratislavy v súlade so zákonom č.50/1976 Zb. – stavebný zákon (nájomnou zmluvou o budúcej 

zmluve o zriadení vecného bremena, zmluvou o zriadení vecného bremena a pod.) 

 

Toto záväzné stanovisko k investičnej činnosti nenahrádza záväzné stanoviská hlavného mesta SR 

Bratislavy, vydávané v rámci iných konaní. 

 

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. 

 

 

S pozdravom 

 

 

 

 

Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 

primátor 

 

 

Prílohy: 

- situácia, pôdorys 1. NP, pohľady 

 

Co:  MČ Bratislava-Nové Mesto - Stavebný úrad 

 Magistrát – OUIC, ODI 


