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      OBEC  L O Z O R N O 

    Obecný úrad,   Hlavná 1, 900 55 LOZORNO 

 

 

 

 

       

  

 

 

 

 

Váš list/značky         Naša značka                  Vybavuje / linka                       Lozorno 

                                 OU-4824/0742/2025-SU              Šebianová  /  02 6920 4351                    15.10. 2025 

 

 

Vec: Záväzné stanovisko Obce Lozorno v zmysle § 24, § 40b a § 40c zákona 

č. 200/2022 Z. z. o územnom plánovaní v znení neskorších predpisov 

 

Žiadateľ - stavebník:  xxx 

V zastúpení:   xxx 

Stavba:  Dvojdom SO01 s 2 bytovými jednotkami a prípojky IS 

Účel stavby:   stavba na trvalé bývanie 

Charakter stavby:   novostavba 

Druh stavby:   bytová budova 

Miesto stavby:   900 55 Lozorno 

Pozemok:   parc. č.: xxx 

Katastrálne územie:   Lozorno 

Okres:   Malacky 

Kraj:   Bratislavský 

Žiadosť podaná dňa:   04.09.2025 Doplnenie žiadosti 17.09.2025 

Typ povoľovacieho konania:   Stavebný zámer 

Zodpovedný projektant:    Ing. Marek Majcher, Záhorácka 4/56, 901 01 Malacky 

Vypracoval:   Ing. Marek Majcher 

Stupeň dokumentácie:   Projekt stavby 

Dátum spracovania PD:   08/2025 

   

       

             podľa rozdeľovníka  
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Obec Lozorno ako príslušný orgán územného plánovania v zmysle § 24, § 40b a § 40c zákona 

č. 200/2022 Z. z. o územnom plánovaní v znení neskorších predpisov po posúdení vyššie uvedeného 

stavebného zámeru vo vzťahu k obsahu a požiadavkám záväznej časti územnoplánovacej 

dokumentácie vydáva na základe písomnej žiadosti stavebníka toto 

 

z á v ä z n é   s t a n o v i s k o. 

 

 

Predmet a popis stavebného zámeru v zmysle predloženej projektovej dokumentácie: 

Predmetný objekt – Dvojdom SO01 s 2.BJ je jednopodlažná  nepodpivničená murovaná stavba 

pôdorysu dvoch odskočených obdĺžnikov so sedlovou strechou bez obytného podkrovia, základmi 

tvorenými zo základových pásov a betónových tvárnic. Pozemok je rovinatý a nachádza sa mimo 

zastavaného územia obce v tesnej blízkosti hranice intravilánu. Na pozemku sa nenachádzajú žiadne 

budovy ani vysoká zeleň. Pozemok je pre autá prístupný z miestnej komunikácie, ktorej povrch je 

spevnený asfaltom. Na pozemku sa momentálne nevykonávajú žiadne stavebné práce. Z funkčného 

a dispozičného hľadiska spĺňa požiadavky na bývanie pre 2x4 člennú rodinu. Hlavné obytné 

miestnosti sú orientované podľa požiadaviek investora. 

 

Zámer bude realizovaný na pozemkoch reg. „C“ KN: 

- parc. č.: xxxx, ostatná plocha o výmere 769 m2, k. ú. Lozorno, LV č. xxxx 

- parc. č.: xxxxx, ostatná plocha o výmere 151 m2, k. ú. Lozorno, LV č. xxxx 

 

Umiestnenie a realizácia stavebného zámeru: 

Dvojdom bude umiestnený juhozápadnej časti pozemku pč. xxxx. Objekt bude pôdorysu dvoch 

o 1,55 m odskočených obdĺžnikov o rozmeroch 12,420m x 8,800 m o maximálnych rozmeroch spolu 

24,950m x 10,350m. Objekt bude jednopodlažný bez podpivničenia. Zastrešenie bude sedlovou 

strechou s maximálnou výškou na hrebeni strechy + 4,700 m. 

 

Odstupové vzdialenosti stavby budú zrealizované nasledovne: 

Uličná stena východná stena objektu bude vo vzdialenosti  3,000 m od hranice s pozemkom reg. 

„C“ KN, parc. č.: xxxx;  južná stena bude 3,000 m od hranice so susedným pozemkom reg. „C“ KN, 

parc. č.: xxxx; 12,145 m od hranice s pozemkom reg. „C“ KN, parc. č.: xxx. 

Zadná časť bude vzdialená 3,440m od pč. xxx vo vlastníctve investora.  

 

Prístup na pozemok:  

Pozemok je prístupný z parcely pč. xxx, ktorá je priamo napojená na komunikáciu vedúcu do obce. 

Parkovanie vozidiel stavebníka v počte 4 parkovacích miest bude situované na pozemku stavebníka. 

 

Urbanistická ekonómia v zmysle predloženej projektovej dokumentácie: 

 

Zastavaná plocha                                                        2 x 109,5 m2.... 219,00 m2 

Plocha riešeného územia                                                                      920,00 m2 

Spevnené plochy                                                                                    50,00 m2 

IZP                                                                                                            0,24 

KZ                                                                                                             0,71 

IPP                                                                                                            0,24 
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Úžitková plocha:            2 x 101,70 m2     203, 40 m2 

Obytná plocha:                                                 2 x 68,10 m2      136, 20 m2 

Počet nadzemných podlaží:                  1. NP 

Počet bytových jednotiek: 2   BJ 

 

Napojenie na rozvody technickej infraštruktúry podľa predloženej projektovej dokumentácie: 

Elektrická prípojka – Zásobovanie elektrickou energiou Objekt bude bude napojený jestvujúcou 

zemnou prípojkou z novovybudovaných rozvodov na ulici zo zemného vedenia cez elektromerný 

rozvádzač s 2 elektromermi umiestneným na hranici pozemku. Rozvádzač bude napojený na 

elektrickú NN sieť pred pozemkom. 

Plynová prípojka – objekt nebude napojený na plynovod.  

Vodovodná prípojka – Objekt bude zásobovaný vodou z novovybudovaného vodovodu na ulici. 

Pozemok je napojený jestvujúcou prípojkou PE-HD cez VŠ s dvoma vodomermi pre každú bytovú 

jednotku samostatne. Meranie vodomeru bude namontované oprávnenou firmou prevádzkovateľa 

vodovodu 

Kanalizačná prípojka – splašková kanalizácia bude z objektu odvádzaná cez novovybudovanú 

revíznu šachtu do novovybudovanej žumpy. 

Dažďová kanalizácia – dažďová voda bude odvádzaná dažďovými zvodmi do vsakovacej jamy 

vhodne umiestnenej na pozemku stavebníka. 

Vykurovanie – Vykurovanie stavby je priamo výhrevné, elektrické  - infrarohožmi v podlahe. 

Regulovanie teploty je zabezpečené termostatmi. Ohrev TÚV je zabezpečený elektrickým ohrevom 

v zásobníku na TÚV. Na sezónne obdobie slúži ako prídavný zdroj tepla krbová vložka. 

Pri použití rekuperačnej jednotky a pre spätné získavanie tepla je potrebné dodržať pri výstavbe 

všetky technologické postupy, aby sa zabezpečila vzduchotesná obálka domu. 

 

 

 

Obec Lozorno ako príslušný orgán územného plánovania po posúdení predloženého stavebného 

zámeru konštatuje, že stavba „Dvojdom SO01 s 2 bytovými jednotkami a prípojky IS“, na 

pozemkoch reg. „C“ KN, parc. č.: xxxx a parc. č. : xxxx, k. ú. Lozorno. 

 

 NIE JE V SÚLADE 

 

so záväznou časťou príslušnej územnoplánovacej dokumentácie z dôvodu nesplnenia nasledovných 

záväzných podmienok: 

Obsah záväznej časti územnoplánovacej dokumentácie vo vzťahu k zámeru a popis z nej 

vyplývajúcich záväzných podmienok na umiestnenie navrhovanej stavby z hľadiska splnenia 

urbanistických a architektonických požiadaviek, požiadaviek na priestorové a funkčné využitie 

územia a požiadaviek na verejné dopravné a technické vybavenie územia, na ktorom má byť 

stavba umiestnená: 
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1. Požiadavky na priestorové a funkčné využitie územia: 

- lokalita, v ktorej je predmetný zámer navrhované realizovať je v zmysle platného územného plánu 

Obce Lozorno definovaná pre funkciu – plochy a objekty rodinných domov, regulačný blok B – 

požiadavke bolo vyhovené 

 

2. Požiadavky pre nadväzné urbanisticko-architektonické návrhy podrobnej zástavby územia 

a stavieb: 

Plošné a objemové regulatívy: 

- Rodinné dvojdomy – pozemky 500 – 800 m2 – požiadavke bolo vyhovené (celková výmera 

pozemkov je 920 m2)  

- Výška zástavby nových rodinných domov - maximálne 2 nadzemné podlažia – požiadavke 

bolo vyhovené (1NP) 

- Typy striech- bytové a rodinné domy– sedlové so štítom, valbové, ploché – podľa charakteru 

okolitej zástavby požiadavke bolo vyhovené (sedlová strecha) 

- Tvaroslovné prvky - odporúčané prvky zachovanie a preberanie prvkov pôvodnej 

architektúry stavieb Záhoria, murivo s vonkajšou hladkou omietkou v pastelových farbách, 

drevo, sklo. krytina pálená škridla červená, keramická, ploché strechy s vegetačnou zeleňou, 

stabilné kvetináče na oknách, balkónoch a terasách - neodporúčané prvky – oblúkové 

vonkajšie dvere, okná, - neprípustné prvky – plechová, azbestocementová krytina- 

požiadavke bolo vyhovené 

- Spôsobu oplotenia pozemku – (oplotenie nie je predmetnom stavebného zámeru) 

požiadavka sa nevyhodnocuje  
- stanovenie stavebnej čiary zástavby v ulici – v rámci návrhu lokalít nových obytných 

súborov dodržať uličnú čiaru 3,0m od okraja vozovky- požiadavke bolo vyhovené 

 

3. Požiadavky na verejné dopravné vybavenie: 

Regulatívy pre rozvoj dopravnej vybavenosti 

- Parkovacie miesta pre navrhované obytné a športové súbory je potrebné sústrediť na povrchu 

pozdĺž miestnych komunikácií. Odstavné miesta riešiť na pozemkoch rodinných domov- 

požiadavke nebolo vyhovené (chýba riešenie stavebného zámeru obslužnej prístupovej 

komunikácie napojením na jestvujúcu komunikáciu ulica Hlboká a s ním súvisiace 

riešenie parkovacích stojísk) 

- Odstavné a parkovacie stojiská na plochách novej zástavby navrhnúť v súlade s STN 73 

6110/Z1 Projektovanie miestnych komunikácií na pozemkoch RD a bytových domov - 

požiadavke nebolo vyhovené (chýba riešenie stavebného zámeru obslužnej prístupovej 

komunikácie napojením na jestvujúcu komunikáciu ulica Hlboká a s ním súvisiace 

riešenie parkovacích stojísk) 

Pre každý rodinný dom v obytných územiach navrhnúť jedno verejne prístupné parkovacie 

miesto- požiadavke nebolo vyhovené (chýba riešenie stavebného zámeru obslužnej 

prístupovej komunikácie napojením na jestvujúcu komunikáciu ulica Hlboká a s ním 

súvisiace riešenie parkovacích stojísk) 

- Nové miestne cesty v obci, ktoré sú súčasťou realizácie rozvojových súborov rodinného 

bývania riešiť vo funkcii C2, C3 – obslužných prístupových   - požiadavke nebolo vyhovené 

(chýba riešenie stavebného zámeru obslužnej prístupovej komunikácie napojením na 

jestvujúcu komunikáciu ulica Hlboká ) 

 

4. Požiadavky na iné technické vybavenie územia: 
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Regulatívy pre rozvoj technickej vybavenosti: 

- Vodné hospodárstvo 

Všetky nové súbory stavieb v obci napojiť na vodovodnú sieť obce a odkanalizovať do 

spoločnej ČOV obce, nová výstavba v jednotlivých lokalitách bude zabezpečené z verejného 

vodovodu – po vybudovaní potrubí uličnej siete profilov DN100, ktoré sa pripoja na najbližšie 

existujúce vodovodné rozvody resp. potrubia- požiadavke nebolo vyhovené (stavebný zámer 

navrhuje odkanalizovanie prostredníctvom žúmp, chýba riešenie stavebného zámeru 

obslužnej prístupovej komunikácie napojením na jestvujúcu komunikáciu ulica Hlboká 

a s ním súvisiace riešenie stavebného zámeru vybudovania potrubí na uličnej sieti 

s pripojením sa na jestvujúcu vodovodnú a kanalizačnú sieť na ulici  Hlboká) 

- Energetika, teplofikácia: 

V rámci zástavby obce riešiť postupnú kabelizáciu všetkých vedení elektrickej energie 

Požiadavke nebolo vyhovené-(chýba riešenie stavebného zámeru obslužnej prístupovej 

komunikácie a s ním súvisiace riešenie káblového elektrického vedenia v komunikácii 

s pripojením na jestvujúcu elektrickú sieť na ulici  Hlboká) 

 

 

 

Odôvodnenie 

 

Stavebník požiadal písomnou žiadosťou zo dňa 04.09.2025 o vydanie záväzného stanoviska 

K žiadosti pripojil: splnomocnenie, kópiu katastrálnej mapy, kópiu LV č. xxx, projektovú 

dokumentáciu, ktorú vypracoval Ing. Marek Majcher, Záhorácka 4/56, 901 01 Malacky, dátum 

08/2025. Podanie doplnil dňa 17.09.2025. 

Tunajší úrad preskúmal žiadosť a jej prílohy, pričom dospel k záveru, že žiadosť je úplná a obsahuje 

všetky zákonom predpísané náležitosti a prílohy. Po preskúmaní obsahu žiadosti tunajší úrad 

porovnal stavebný zámer so záväznou časťou Územného plánu Obce Lozorno, schváleného 

uznesením Obecného zastupiteľstva č. 9/03 zo dňa 25.03.2003 v znení Zmien a doplnkov ÚPN Obce 

Lozorno č. 1/2007, 2/2008, 3/2010 a 5/2013 ako dostupnou dokumentáciou najnižšieho stupňa.  

 

Ak zo záväznej časti územnoplánovacej dokumentácie nevyplývajú niektoré požiadavky na 

priestorové usporiadanie územia tunajší úrad posúdil súlad navrhovanej stavby so všeobecnými 

požiadavkami na priestorové usporiadanie územia. 

 

 

Poučenie 

 

Toto záväzné stanovisko je preskúmateľné Úradom pre územné plánovanie a výstavbu do dvoch 

mesiacov odo dňa jeho vydania na základe podnetu stavebníka a v procese konania podľa osobitného 

predpisu na základe podnetu stavebného úradu. 

UPOZORNENIE: 

 

Toto záväzné stanovisko je podkladom na vydanie rozhodnutí podľa zákona č. 25/2025 Zb. v znení 

neskorších predpisov a na povoľovanie činností v konaniach podľa osobitného predpisu z hľadiska 

súladu navrhovanej stavby so záväznou časťou územnoplánovacej dokumentácie. 
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Toto záväzné stanovisko nenahrádza záväzné stanoviská Obce Lozorno vydávané v rámci iných 

konaní alebo na základe iných osobitných predpisov. Toto záväzné stanovisko nenahrádza stanovisko 

alebo súhlas Obce Lozorno ako prípadného vlastníka nehnuteľností dotknutých predmetnou stavbou, 

s ktorými investičný zámer uvažuje, prípadne sú susediacimi nehnuteľnosťami, alebo ktoré budú pre 

jeho realizáciu potrebné, ani nezakladá právo na ich predaj, prípadne uzatvorenie nájomného, resp. 

iného právneho vzťahu k predmetným nehnuteľnostiam vo vlastníctve obce ani iné záväzné 

stanoviská vydávané v prenesenom výkone štátnej správy podľa osobitných predpisov. 

 

Toto záväzné stanovisko platí dva roky odo dňa jeho doručenia stavebníkovi. Záväzné stanovisko pre 

stavbu dopravnej infraštruktúry, stavbu technickej infraštruktúry a stavbu významnej investície platí 

päť rokov odo dňa jeho doručenia stavebníkovi. Záväzné stanovisko nestráca platnosť, ak bola v 

týchto lehotách podaná žiadosť o rozhodnutie o povolení stavby alebo žiadosť o povolenie činnosti 

podľa osobitných predpisov. 

 

Toto záväzné stanovisko nenahrádza žiadne iné potrebné súhlasy, stanoviská potrebné pre vydanie 

rozhodnutia vo veci samej. Toto záväzné stanovisko nie je rozhodnutím, ktorým sa zámer povoľuje 

podľa osobitného predpisu (napr. územné alebo stavebné konanie a pod.). Na základe tohto 

záväzného stanoviska nevzniká stavebníkovi právo stavebný zámer uskutočniť. 

 

 

 

 

 Mgr. Ľuboš TVRDOŇ 

          starosta obce 

 

 

 

Príloha: overený zastavovací plán  

 

Doručuje sa: 
, 

1. xxx 

2. Obec Lozorno – Stavebný úrad, Hlavná 1, 900 55 Lozorno 

3. Do spisu (TU) 
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