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

investor: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
investičný zámer: Záhradná chata, k.ú. Záhorská Bystrica 
žiadosť zo dňa: 14.02.2022  
typ konania podľa stavebného zákona: dodatočné povolenie stavby 
druh podanej dokumentácie:  dokumentácia skutočného vyhotovenia 
spracovateľ dokumentácie: GEOAZK s.r.o. 
zodpovedný projektant: Ing. Pavol Štefek 
dátum spracovania dokumentácie: október 2021 

Predložená projektová dokumentácia rieši: zrealizovanú záhradnú chatu, ktorá sa skladá 
z dvoch častí: pôvodná časť, ktorej povolenie z dôvodu dočasnosti stratilo platnosť 
a prístavba, ktorú zrealizoval predošlý majiteľ bez stavebného povolenia. Chata sa nachádza 
v lokalite Strmé vŕšky, v Mestskej časti Bratislava – Záhorská Bystrica.  Má jedno nadzemné 
podlažie plus podkrovie a je bez podpivničenia. Chata bude slúžiť na individuálnu rekreáciu. 
Celkové pôdorysné rozmery chaty sú 5,277 x 6,318 m. Zastrešená je sedlovou strechou 
s výškou hrebeňa  +5,270 m nad úrovňou podlahy prízemia ±0,000 m.  
Pozemok je prístupný z účelovej cesty obsluhujúcej záhradkársku lokalitu. Statická doprava     
je riešená jedným parkovacím miestom na pozemku stavby. 
 
Plošné bilancie a kapacitné údaje stavby uvedené v predloženej projektovej dokumentácii 
(za správnosť údajov zodpovedá jej spracovateľ): 
  
- výmera záujmového územia:                                        367,00 m2  
- zastavaná plocha:                                                            33,00 m2  
- podlažná plocha nadzemných podlaží spolu:                33,00 m2 (po prepočte 45 m2) 
- zeleň:  

na teréne:                                                                244,00 m2 
- spevnené plochy:                                                             90,00 m2  
- počet bytov:                                                                        0 
- počet podlaží PP/NP (navrhovaný RD):                         0/1+podkrovie 
- počet parkovacích miest (navrhovaný RD):                      1 
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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 dodatočného povolenia 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 
xxxxxxx, k. ú. Záhorská Bystrica, ÚPN stanovuje:  

Funkčné využitie územia: záhrady, záhradkárske a chatové osady a lokality, kód 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 komunálnych odpadov miestneho významu vrátane 
komunálnych odpadov s obsahom škodlivín z domácností. 
Neprípustné: stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou. 

Intenzita 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 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  stabilizovanú  funkčnú  plochu. Lokalizácia  
novej zástavby v stabilizovanom území vonkajšieho mesta musí byť riešená 
na podrobnejšej zonálnej úrovni.  

 



3 
 

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: 

spôsob využitia územia:  

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

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

 
                            plošné                      intenzita využitia   

                                             bilancie                        záujmové územie  
- výmera záujmového územia:     367,00 m2   
- zastavaná plocha:         33,00 m2                            IZP = 0,09    
- podlažná plocha (NP):        45,00 m2                            IPP = 0,12   
- započítateľná zeleň:      244,00 m2                             KZ = 0,66     

 
 

kód funkcie 
102 

existujúci stav 
funkčnej plochy 

stav funkčnej plochy 
vrátane zámeru investora 

zámer investora 

IZP 0,07 0,08 0,09 
IPP 0,07 0,08 0,12 

 
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 dosahujú porovnateľné hodnoty ako sú priemerné ukazovatele 
intenzity využitia územia vo funkčnej ploche. Intenzita využitia riešeného pozemku                           
s dosahovanými hodnotami bilančných ukazovateľov v minimálnej miere ovplyvňuje index 
podlažných plôch celej dotknutej funkčnej plochy. 
  
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 povolení stavby: Záhradná chata 
na pozemkoch reg. „C“ parc. č.: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
v katastrálnom území: Záhorská Bystrica 
miesto stavby: lokalita Strmé vŕšky 

 

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 predpisov a technických noriem, tieto podmienky: 
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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 riešenia dopravného vybavenia: 
• V zmysle platnej STN 73 6110/Z2 je potreba zabezpečenia 2 parkovacích miest pre stavbu 

individuálnej rekreácie. Nakoľko je na pozemku stavby dostatočný priestor                               
pre umiestnenie ďalšieho vozidla za sebou, dodatočné povolenie stavby podmieňujeme 
vybudovaním 2 stojísk na pozemku stavby, tak aby šírka vjazdu 3,3 m bola zachovaná.  

z hľadiska tvorby zelene/ adaptácie na zmenu klímy rešpektovať v ďalšom stupni 
dokumentácie 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 a kvôli  

zatieneniu prestriedať stromami;  
• 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.;  

• pri krajinárskom návrhu prírodných vegetačných plôch je dôležité, aby neboli monofunkčné 
a monokultúrne s obmedzením len na estetickú funkciu, riešenie by malo podporiť 
multifunkčnosť a biodiverzitu v území; 
 

UPOZORNENIE: 

Vymedzenie riešeného územia je zdokumentované vo výkrese č. 01 Celková situácia stavby 
v mierke M 1:200. 

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. 

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. 

 

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,  
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podľa ktorých dotknutý orgán záväzné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene 
skutkových okolností, z ktorých dotknutý orgán vychádzal.  
 
Dokumentáciu sme si ponechali. 
 
Príloha:  potvrdené výkresy: Celková situácia stavby, M 1:200  
                                                                                                 
Co:  MČ Bratislava – Záhorská Bystrica 

 potvrdené výkresy: Celková situácia stavby, M 1:200, 
          Magistrát OUIC – archív 

 
 

S pozdravom 
 

 
 
 
Ing. arch. Matúš Vallo v.r. 
primátor 


