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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: VI GROUP spol. s r.o., Rol'nicka 157, 831 07 Bratislava
stavba: ,Nové sidlo VI GROUP"
pozemky, parc. ¢., k. U.: XXXXXX, XXXXXX, XXXX XXXXX, XXXXXX, XXXXXX, XXXXXXX,
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miesto stavby: ulica Pod lipami
ziadost doru¢ena dia: 07.10.2024
typ konania podla stavebného zakona |tdzemné konanie
uvedeny v Ziadosti:
druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie
spracovatel dokumentacie: VI GROUP spol. sr.o0., Rol'nicka 157,
83107 Bratislava
zodpovedny projektant: Ing. arch. Juraj Duska
autorizovany architekt 1820 AA
datum spracovania dokumentacie: 09/2024

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
SUHLASI
so stavbou v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie

Hlavhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podlia § 140a
ods. 1pism. b) aods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov v spojeni s § 31f ods. 2 pism. a) zakona
Slovenskej narodnejrady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorsich predpisov, vydava ako prislusny organ iizemného planovania vo veci
posudzovanej stavby zavazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds. 3,4 a6, § 40b a § 40c zakona €. 200/2022 Z.z. o Uzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a § 31f zakona ¢. 377/1990 Zb..

Predlozena projektova dokumentacia rieSi: novostavbu nebytovej budovy (SO 101 Nové sidlo
VI-Group) a objektu ,showroomu” (SO 102 Vystavny priestor), ktoré su navrhnuté
pre rozSirenie sucasného sidla VI-Group, ktoré sa nachadza v centre mestskej ¢asti Vajnory,
na rohu ulic Rolnicka a Pod lipami. Stavebné objekty SO 101 Nové sidlo VI-Group a SO 103
Autovytah + odpad su spojené podzemnou dvojpodlaznou garazou a tvoria tak jeden objekt.
Na 2.PP su rieSené dve komunikaéné jadra (schodisko a vytah), sklady, poziarna nadrz,
technické miestnosti, miestnost pre upratovacku, autovytah agaraz s 36 parkovacimi
statiami. Na 1.PP su navrhnuté dve komunika¢né jadrd, miestnost pre upratovacku, sklady,
zadverie, socialno-hygienické zazemie pre zamestnancov, obsluzné schodisko, kuchynia,
vinaren, technické miestnosti, autovytah, tanciaren, atrium so schodiskom, garadz pre 52
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vozidiel a unikové schodisko. Objekty (SO 101 a SO 103) maju jedno nadzemné podlazie
a podkrovie a su zastreSené Sikmou strechou. Objekt SO 101 ma rieSené v streche vikiere,
ktoré su smerované do dvora a streSné okna, ktoré su rieSené do ulice Pod lipami, vyska
strechy je +7,500 m. Objekt SO 103 ma strechu vo vyske +7,000 m. Novostavba ma tvar
pismena ,L" pricom objekt SO 101 je navrhnuty pozdiz ulice Pod lipami, s
podorysnymi rozmermi 85,850 m x 11,299 m. Objekt funkéne obsahuje priestory kancelarii so
socialno-hygienickymi zdzemiami, recepciu, reStauraciu a komunika¢né jadra. Do objektu sa
vstupuje cez podlubie na 1.NP, ktoré je zakladnym komunikacnym uzlom, z ktorého sa zaroven
vstupuje do zahrady, reStauracie a kancelarii. V priestore reStauracie je rieSené komunikacné
jadro, priestory reStauracie a obsluzné schodisko. V podkrovi su po celom jeho podoryse
rieSené kancelarske priestory
so socialno-hygienickym zazemim, jedno komunika¢né jadro a unikové schodisko. Objekt
S0 103 ma navrhnuté na 1.NP autovytah, priestory pre odpadové nadoby a schodisko.
Stavebny objekt SO 102 Vystavny priestor je samostatny objekt pristavany k pévodnému sidlu
VI-Group na Rolnickej ul. (objekt je bez prepojenia na su¢asné sidlo spolo¢nosti). Objekt je
nepodpivniceny, jednopodlazny a zastreSeny Sikmou strechou, o vyske strechy +7,000 m.
Podorys objektu je v tvare obdiznika, o pédorysnych rozmeroch 12,750 m x 10,470 m.
Objekty budu na inZinierske siete pripojené novymi pripojkami, a to na verejny vodovod
a elektrické vedenie. Nakolko je obmedzenda kapacita stokovej siete v danej lokalite, splasky
z nového objektu budu odvadzané do zumpy na pozemku investora. Dazdové vody budu
odvedené do vsakovacieho systému na pozemku investora, v kombinacii s vypustanim
na terén. Pri stavebnom objekte SO 100 Priprava Uzemia sa pocita s asanaciou existujucich
stavieb na predmetnych pozemkoch.

Clenenie stavby na stavebné objekty a technologické subory:

SO 100 Priprava uzemia

SO 101 Nové sidlo VI-Group

SO 102 Vystavny priestor

S0 103 Autovytah + odpad

SO 200 ZruSenie pripojok voda a kanal Rol'nicka ulica

SO 201 Kanalizacia splaskova

SO 202 Kanalizacia dazd'ova

SO 203 Vodovod

SO 301 Zasobovanie elektrinou

SO 401 Vjazd

SO 501 Sadové upravy

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Staticka doprava je rieSena v celkovom pocte 90
parkovacich miest (PM); z toho v garazi je umiestnenych na 2.PP 36 PM, na 1.PP je 52 PM
a na teréne s rieSené 2 PM, pri¢om z celkového poétu PM je 5 PM riesenych pre ZTP. Objekt
je dopravne pripojeny na ul. Pod lipami a na Osloboditel'sku ulicu.

Plosné bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

vymera zaujmoveého Uzemia: 2 846,00 m?

celkova zastavana plocha: 1194,76 m?

celkova podlazna plocha nadzemnych podlazi: 2 165,60 m?

zelen na teréne: 409,76 m?
nad podzemnymi konstrukciami hr. 0,5 m: 606,32 m? /181,90 m?/
zapoditatel'na zeleri: 591,66 m?

spevnené plochy: 302,16 m?

pocet podlazi pre objekt SO 101 a 103 PP/NP: 2/1+ podkrovie

pocet podlazi pre objekt SO 102 PP/NP: on

pocet parkovacich miest: 20

Posudenie navrhu stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok
2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (d'alej len ,UPN").



Pre Uzemie, ktorého sucastou sU zaujmové pozemky parc. €. XXXXX, XXXXXX, XXXXXX,

XXXXXX, XXXXX, XXX, XXX, XXXX, XXXXX, XXXXX a XXX (reg. E-KN); k. u. Vajnory, UPN stanovuje

funk¢né vyuzitie uzemia:

o UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obé&ianska vybavenost lokalneho vyznamu, &islo
funkcie 202, stabilizované uzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia obgianskej vybavenosti sluziace pre umiestfiovanie stavieb a zariadeni lokalneho
vyznamu, predovsetkym pre obyvatel'stvo byvajlce v spadovom Uzemi. Sucastou Uzemia su
plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30%
z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajuce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia Skolstva, zariadenia
kultury, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia cirkvi, zariadenia
verejného stravovania, sluzieb a obchodu

Intenzita vyuzitia uzemia:

Pozemky su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gzemie. Uzemny plan

v stabilizovanom uUzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,

nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter uzemia zdsadne nemeni.

Z hladiska vazby novej zastavby k pdvodnej Strukture je potrebné:

« vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych Uzemi charakter zastavby
mestského typu, prevlada uli¢na zastavba lemujuca mestské komunikacie. Pre vonkajsie
Uzemie suU charakteristické komplexy zastavby, aredly, uzemia bytovej zastavby
sidliskového typu
a rozsiahle Uzemia najma izolovanej zastavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi je
rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné resSpektovat diferencovany pristup podla
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim
jednotnej regulacie intenzity vyuZzitia pre celu stabilizovanu funkénu plochu. Lokalizacia
novej zastavby v stabilizovanom Uzemi vonkajSieho mesta musi byt rieSena
na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvarania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Uzemia).

Na zaklade vysledkov posudenia vo vztahu k UPN uvadzame:

z hl'adiska funkéného vyuzitia uzemia:

¢ Vo funkénom vyuziti Uzemia: obcianska vybavenost lokdlneho vyznamu, ¢islo funkcie 202
patria zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia verejného stravovania,
sluzieb a obchodu medzi prevladajuce spbésoby vyuzitia danej funkénej plochy.

o Predlozeny navrh stavby je z hladiska navrhovaného funk&ného vyuzitia v stlade s UPN.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového Gzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych tizemiach

plosné intenzita vyuzitia  intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové uzemie  priemer. hodnoty
navrh vo FP
- vymera zaujmového Uzemia: 2846,00 m?
- zastavana plocha: 1194,76 m? 1ZP = 0,41 1ZP= 0,489
- podlazna plocha (NP): 2 165,60 m? IPP = 0,76 IPP = 0,991
- zapoditatelna zelen: 591,66 m? KZ =0,20 KZ=0,138

e Princip stabilizovaného uzemia je respektovany - dosahované regulativy intenzity
vyuzitia pozemku (IZP a IPP) su v intenciach zastavby vytvarajucej kompaktné mestské



prostredie v zmysle poziadaviek UPN. Navrhovana stavba svojou mierkou a osadenim
zohladniuje charakter existujucej zastavby a novovytvorenou fasadou lemuje ul. Pod lipami.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze navrhovana stavba je v sulade
s obsahom zavaznej casti Uzemného planu hlavhého mesta SR Bratislavy, rok 2007,
V zneni zmien a dopinkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zakona €. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa
o zésady a regulativy zavaznej &asti UPN, organ Uzemného planovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavazné podmienky v nasledovhom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e investicny zamer v predloZzenom rozsahu povazujeme z hladiska dosahovanej
intenzifikacie zaujmového pozemku (s ohladom na jeho polohu v rdmci dotknutej funkénej
plochy) za max. pripustny v stabilizovanom uzemi;

z hl'adiska rieSenia technického vybavenia:

e nakolko kapacita verejnej stokovej siete nepostaCuje, splasky z nového objektu budu
odvadzané do zumpy s objemom min. 70 m3. Zumpa bude osadena v Uzemi s vysokou
hladinou podzemnej vody, a preto je potrebné zhotovit Zelezobeténovl nepriepustnu
nadrz, aby nedochadzalo k presakovaniu a pripadnému vytlaCeniu nadrze nad terén;

e vdalSom stupni projektovej dokumentacie je potrebné doplnit, na zdaklade
hydrogeologického prieskumu, podrobny navrh dazdovej kanalizadcie o navrh potrebného
objemu vsakovacich zariadeni v m3;

e hydrotechnické vypocCty mnozstva zrazkovych véd opravit s aktualnou intenzitou dazda
pre danu lokalitu. Vypocty su poddimenzované;

e pozadujeme predlozit stanovisko BVS, a.s. k budicej moznosti napojenia novostavby
na verejnu kanalizaciu;

e Zumpu je mozné povolit len ako stavbu docasnu;

e do textovej ¢asti doplnit interval vyvazania Zumpy;

e doklady o vyvoze zZumpy je stavebnik povinny uchovavat a predlozit v pripade kontroly
(§ 36 ods. 4 zdkona ¢. 364/2004 Z.z. o vodach a o zmene zakona SNR ¢&. 372/1990 Zb.
o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov (vodny zakon));

z hl'adiska ochrany zivotného prostredia:
e vykonavat investi¢nu ¢innost v sulade s ustanoveniami véeobecne zavazného nariadenia

hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢&. 5/2018 zo dna 07.09.2018

o starostlivosti o verejnu zelen a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene

na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;

o redpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o vytvarat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi liukami so zastUpenim druhov reprezentujucich miestnu faunu
a fléru so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok
zrazkovych vdd z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanalizacného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

o zachytavat dazdové vody z nepriepustnych povrchov s moznostou vsakovania
do podlozia ¢i nasledného retencovania;

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnl izolaciu
stavieb proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov
upustanim od lokalneho vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne
zdroje energie a nezavadneé stavebné materialy.



Mestska éast Bratislava - Vajnory vyjadrenim &islo 0S-SU/5230/608/2024/KRU zo dia
21.10.2024 vyjadrila suhlas s navrhovanou stavbou ,Nové sidlo VI Group” a uplathuje
podmienky v nasledovnom rozsahu:

e odporucame skosit roh budovy SO 101, resp. upravit fasadu tak, aby roh lemoval
pomyselné predizenie smerom k rohu budovy Bakchus vila z dévodu, aby bola
pamatihodnost Bakchus vila viditelnd v smere od Rolnickej, a aby roh budovy SO 101
nezavadzal v priehlade ulice Pod lipami;

e zvazit monoténnost fasady od ulice Pod lipami, napriklad postupnym zastvanim hmoty
smerom do dvora, alebo inym &lenenim, nakolko sa ndAm monoténnost fasady javi na dizku
skoro 90 m neprimerana a prili§ "natlacena" na ulicu Pod lipami;

e pozadujeme navrhnut sadovnicke Upravy verejného priestoru na ulici Pod lipami
pred budovou SO 101 tak, aby spifali kritéria adaptaénych opatreni na zmenu klimy,
pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetacnych pléch je dblezité, aby neboli monofunk&né
a monokulturne s obmedzenim len na estetickl funkciu, rieSenie by malo podporit
multifunkénost a biodiverzitu v Uzemi;

e vzhladom na vyznamnu lokalitu pozadujeme prehodnotit aktualny stav ulice Pod lipami
napriklad rekonstrukciou na aktivny priestor s mobiliarom, vytvarnym dielom, alebo
tabulou, s odkazom napriklad na pdévodnu alej, doplneny dlazbou, ktora bude
koreSpondovat s dlazbou navrhnutou v rdmci projektu rekonstrukcie Parku Pod lipami
a s rekonstrukciou Casti ulice Katariny Bruderovej, v investicnom zamere hlavného mesta,
ako aj sadovnickou upravou nadvazujucou na historickl pévodnu alej smerujucu od ulice
Rolnicka v smere ku kostolu;

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava podla § 140a ods. 2 az 4, § 140b stavebného
zakona, k posudzovanej stavbe v zmysle ustanoveni § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4,
§ 24h zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni
neskorsich predpisov, na podklade odborného posudenia oddeleni magistratu v zmysle
§ 14 ods. 1 zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej
republiky Bratislave v zneni neskorsich predpisov a na zaklade vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov atechnickych noriem z hladiska rieSenia verejného dopravného
vybavenia neuplatiuje podmienky.

UPOZORNENIE:

RieSené uzemie je zasiahnuté ochrannym pasmom letisk a heliportov.
Zaujmova lokalita spada do pamiatkovej zény Bratislava — Vajnory.
Zaujmova lokalita sa nachadza v ochrannom pasme dvorov zivociSnej vyroby.

V pripade, Ze sucastou stavby je zriadenie nového vjazdu (pripojenia), resp. Uprava alebo
zruSenie jestvujuceho vjazdu z dotknutej komunikacie na susednu nehnutelnost,
je pre uzemné konanie potrebné dolozit zavazné stanovisko prislusného cestného spravneho
organu.

V pripade, Ze stavebnik uvaZuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku
¢i spravy hlavného mesta SR Bratislavy, je potrebné tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentacie tohto stupna.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutel'nostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posudenie upraveného rieSenia investicného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Stavebnik je povinny, za ucelom posudenia suladu s uzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta, predlozit hlavnému mestu kazdy projekt zmeny stavby
pred jej dokonCenim alebo dokoncenej stavby, ktorym sa meni jej hmotovo-priestorové
usporiadanie alebo ucel jej vyuzitia.

Toto zavazné stanovisko nenahradza zavazné stanoviska hlavhého mesta SR Bratislavy
vydavané v ramci inych konani.



Toto zavazné stanovisko nenahradza stanovisko hlavného mesta SR Bratislavy ako
pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi investi¢ny
zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo na odpredaj,
pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

Zavazné stanovisko organu Uzemného planovania nenahradza zavazné stanovisko
dotknutého organu pozadované podla osobitnych predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej
osoby pozadované podla osobitnych predpisov.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Ze podla § 140b ods. 4 stavebného
zadkona, veta prva, je dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doSlo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

Priloha: potvrdeny vykres ¢. 09: Koordinacna situacia, M 1:500
Co: MC Bratislava — Vajnory
potvrdeny vykres ¢. 09: Koordinacna situacia, M 1:500

Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



