HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
I - I I REPUBLIKY BRATISLAVA

H EEE Primacidalne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
ako organu izemného planovania

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podfa § 21 ods. 5 zakona
€. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon o zmene a doplneni niektorych zédkonov (Stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v spojeni s § 24 ods. 6 zakona €. 200/2022 Z. z. o uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov, a v spojitosti s § 6a ods. 2 pism. p) zakona Slovenskej narodnej rady
€. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov,
vydava ako prislusny organ uzemného planovania vo veci predloZzeného stavebného zameru
zavazneé stanovisko podla § 21 Stavebného zakona, § 24, 24a, § 40e ods. 4 zakona ¢. 200/2022 Z.
z.a § 7d zakona €. 377/1990 Zb.

B G e erale Hlévnélr’nesto ,SIovenskej republ?ky Bratislava
Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Nase poradové Cislo MAGS OUIC 52273/2025-430979/Mos

Datum podania Ziadosti 31.03.2025 a doplnené dfia 25.04.2025

Datum vydania 11.06.2025

Typ konania k stavebnému zameru

Lehota platnosti 2 roky odo dna jeho dorucenia ziadatelovi

Dolozka suladu k projektu stavby Nevyzaduje sa

Prilohy stanoviska Celkova situacia, M 1:1000

Cast’ A - Identifikacné udaje

Typ ziadosti
ID dokumentu neuvedené
Typ ziadosti C Stavebny zamer
Identifikacné udaje ziadatela/ stavebnika
T|t’ul, M(_ano, Priezvisko / FVA. s.r.o.
Nazov firmy
Adresa / Sidlo Tomasikova 30C, 821 01 Bratislava
KoreSpondencna adresa Tomasikova 30C, 821 01 Bratislava
Ziadatel ICO* 36 671 649
Emailova adresa XXXXXXXXXXXXXXX
Telefénne Gislo XXXXXXXXXXXXX
Identifikacné udaje XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
opravnenej osoby* XXXXXXXXXXXXXXXXX
T|t’ul, M(_ano, Priezvisko / KOSMO spol. s r.o.
Nazov firmy
Adresa / Sidlo Galvaniho 14, 821 04 Bratislava
KoreSpondencna adresa Galvaniho 14, 821 04 Bratislava
Stavebnik ICO. : 35901 65?
Emailova adresa neuvedené
Telefénne Cislo neuvedené
Ider]tlflkacr)e Udajf Rastislav Kostun
opravnenej osoby
Datum narodenia** neuvedené




Zakladné udaje o stavbe / subore stavieb

ID stavby neuvedené

Typ stavby neuvedené

I'den_tifika(:né Nazov stavby ,,Areél_ K_OSM’O, servisna t‘)‘udova
Udaje a administrativha budova

stavby/suboru | Miesto stavby / suboru stavieb | ul. Pri rybniku

stavieb Katastralne Gizemie Vajnory

Stavebné pozemky XXXXXXX

Hlavna stavba neuvedené

Clenenie hlavnej stavby podlia

oy neuvedené
ucelu

SO 101 ADMINISTRATIVNA BUDOVA
SO 102 SERVISNA BUDOVA
SO 201 STUDNA
SO 202 VODOVOD
Clenenie SO 203 POZIARNA NADRZ
stavby/ stboru SO 301 SPLASKOVA KANALIZACIA
stavieb et s SO 302 DAZDOVA KANALIZACIA

y SO 401 NN PRIPOJKA
SO 402 PRIPOJKA SLABOPRUDU
SO 403 AREALOVE OSVETLENIE
SO 501 VJAZD A VYJAZD NA POZEMOK
SO 502 SPEVNENE PLOCHY
SO 601 OPLOTENIE
SO 602 SADOVE UPRAVY

Dokumentacia stavby

g)tgl\(lltj)?entama Projektova dokumentéacia dokumentacia pre uzemné rozhodnutie
Spracovatel FVA s.r.o., Tomasikova 30C, 821 01 Bratislava
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXX
Zodpovedny autorizovany architekt xxxxxxx
projektant XXXXXXXKXXXXKXXXXXKXXXXXXX
autorizovany architekt XxXxxxxxxx
Datum 03/2025

spracovania

Cast’ B — Popis posudzovanej stavby

Posudzovana projektova dokumentacia (d’alej ako ,,PD%)

PD rieSi vystavbu arealu KOSMO, ktory pozostava z vystavby administrativnej a servisnej budovy
na ul. Pri rybniku, v lokalite ,Sprintzlov majer* v MC Bratislava - Vajnory.

Administrativna budova (SO 101) je stavba nepodpivni€ena, dvojpodlazna a zastreSena plochou
strechou s max. vySkou +8,650 m. Na 1.NP je rieSeny samostatny, uzavrety hlavny vstup, vstupna
hala, vytah a schodisko a otvoreny priestor uréeny pre parkovanie 7 osobnych vozidiel. Na 2.NP su
rieSené 4 kancelarie, zasadacka, chodba, archiv, technicka miestnost, vytah a socialno-hygienické
zézemie pre zamestnancov. Budova mé tvar skoseného obdiZnika, s max. pédorysnymi rozmermi
30,16 m x 8,10 m; jedna sa o monoliticku Zelezobeténovu konstrukciu.

Servisna budova (SO 102) je stavba nepodpivniCena, jednopodlazna, tvorena z ocelovej konstrukcie
a sendviCovych obvodovych panelov a zastreSena bude priehradovymi vaznikmi s maximalnou
vy8kou strechy +5,510 m. Budova sa skladd z dvoch traktov, servisny trakt pre Cistenie leSenia
s exteriérovym skladovym priestorom a trakt pre ob&asné (kratkodobé) ubytovanie zamestnancov.
V halovej €asti su rieSené dva vstupy: velkoploSna brana pre vstup do priestoru pre Cistenie leSenia




a vstup pre zamestnancov. Za vstupom pre zamestnancov je rieSené zadverie, Satfia, riadiaca
miestnost, denna miestnost a socialno-hygienické zazemie. V budove na prizemi je rieSena jedna 2-
izbova bytova jednotka s celkovou plochou cca 28,46 m2, so samostatnym vstupom z exteriéru, ktora
nie je prevadzkovo prepojena so servisnym traktom. V zapadnej ¢asti budovy je rieSeny exteriérovy
zastreSeny skladovy priestor, ktory ma plochu cca 99,24 m2. Servisna budova ma maximalne
pddorysné rozmery cca 43,905 m x 11,775 m. Zasobovanie vodou je rieSené zo studne, ktora bude
zdrojom pitnej a Uzitkovej vody. Kanalizacia sa navrhuje delena. Splaskové odpadové vody budu
odvadzané do zumpy na pozemku investora a dazdova kanalizacia bude odvadzat dazdové vody
70 striech objektov a spevnenych pléch do vsakovacieho zariadenia na pozemku investora.

Stavba z hfadiska dopravného rieSenia

Dopravny pristup je rieSeny z Rybni¢nej ulice u€elovou beténovou panelovou cestou Pri rybniku,
v Sirkovych parametroch 3,0 — 6,0 m. Areal bude vyuzivany za u¢elom prenajmu leSenia. Maximalna
denna intenzita vozidiel kategoérie N2 (nakladné vozidla) bude 5 vozidiel. Stavba pocita s po¢tom 15
zamestnancov. Staticka doprava je rieSena na pozemku stavby v poCte 9 parkovacich miest
(7 parkovacich miest je rieSenych pri objekte SO 101 a 2 PM su rieSené v priestore medzi tymito
objektmi). Projektova dokumentéacia z hladiska rieSenia dopravného vybavenia bola doplnena dna
25.04.2025 o Cast E2.1 Dopravné rieSenie.

Plos$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost’ udajov zodpoveda jej spracovatel)

Udaje PD Udaje po overeni*
vymera zaujmového Uzemia 3119,00 m? m?
zastavana plocha SO 101 a SO 102 653,87 m? m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi 692,63 m? m?
podlazna plocha bytovej funkcie 28,46 m? m?
podlazna plocha nebytovej funkcie 664,17 m? m?
zelen na teréne 528,00 m?2 m?
spevnené plochy 2051,80 m? m?
pocet bytov 1
pocet 1-izbovych bytov -
pocet 2-izbovych bytov 1
pocet 3-izbovych bytov -
pocet 4-izbovych bytov -
pocet viac ako 4-izbovych bytov -
pocet podzemnych podlaZi -
pocet nadzemnych podlazi SO 101 2
pocet nadzemnych podlazi SO 102 1
podkrovie / ustupené podlazie Nie
pocet parkovacich miest 9

Poznamka: * Organ Gzemného planovania vyplni v pripade, ak st zistenia rozdielne od tdajov uvedenych v PD.

Cast' C — Posudenie

Na zaklade vysledkov postdenia stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 a 10 (d’alej len ,,UPN)
uvadzame

z hradiska funkéného vyuzitia Uzemia Cislo funkcie 201

Vo funkénom vyuZiti Uzemia: ob&ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, kéd
funkcie 201, patria zariadenia administrativy a zariadenia obchodu a sluzieb medzi prevladajuce
spbsoby vyuZitia danej funkénej plochy.




Podiel funkcie byvania nesmie prekroCit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti
zastavby funk&nej plochy.

podiel funkcii vo funkénej ploche plosné podiel funkcie podiel funkcie -
bilancie vo fun. ploche uréené UPN

celkova podlazna plocha 141 903,00 m?

podl. plocha bytovej funkcie 28,46 m? 0,02 % max. 30%

podl. plocha nebytovej funkcie 141 874,54 m? 99,98 % min. 70%

Podiel funkcie byvania neprekracuje stanovenu hodnotu, a to podiel funkcie byvania nesmie prekrocit
30% z celkovych podlaznych pldch nadzemnej Easti predmetnej funkénej plochy.

z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN | .. .

’ . . . . Cislo funkcie 201
na zaklade vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby)
stabilizované uzemie regulaény kéd

intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia -
ploSné bilancie zaujmoveé uzemie regulativy uréené UPN
navrh

vymera zaujmového uzemia 3119,00 m?
zastavana plocha 653,87 m? 1ZP 0,21 1ZP priem 0,40
podlazna plocha (NP) 692,63 m? IPP 0,22 IPP priem 0,88
zapoditatelna zelen 528,00 m? KZ 0,17 KZ priem 0,17

Princip stabilizovaného Uzemia je reSpektovany - dosahovane regulativy intenzity vyuZitia pozemku
(IZP a IPP) su v intenciach zastavby v zmysle poziadaviek UPN. Navrhovana stavba svojou mierkou
a osadenim zohfadriuje charakter existujucej zastavby.

Cast' D - Zavereéné stanovisko

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava konstatuje, Ze posudzovana stavba
JE V SULADE

s obsahom zaviznej éasti Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni
zmien a doplinkov.

Cast E - Podmienky

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 a § 14a ods. 4 zakona
€. 377/1990 Zb. na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skisenosti, znalosti vSeobecne

zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc sa o zdsady a regulativy zavaznej ¢as

ti

UPN, organ Gzemného planovania z hladiska nim chraneného verejného zaujmu uplatiiuje zaviazné

podmienky v nasledovhom rozsahu:

z hFadiska urbanisticko — architektonického riesenia

Stavebnik je povinny za GCelom posudenia suladu s uUzemnym planom avydania zavazného
stanoviska hlavného mesta predlozit hlavnému mestu kazdi zmenu projektovej dokumentacie
(§ 9 ods. 2 Stavebného zakona), a to i po zapracovani uplatnenych stanovisk a vyjadreni, ktorou
sa meni jej hmotovo-priestorové usporiadanie alebo Ucel vyuzitia stavby.

PredloZeny investiény zamer povaZujeme v stabilizovanej funk&nej ploche, &islo funkcie 201
za hrani¢ne akceptovatelny s prihliadnutim na obdobnu funkéno-prevadzkovu zastavbu v predmetnej
funk&nej ploche.

z hladiska dopravného vybavenia:

V zmysle zdkona €. 200/2022 Z.z. o Uzemnom planovani v zneni neskorsich predpisov, podfa § 40e,
ods. 5 je uvedené — uvadzame ramcovo: prilohou o vydanie zavdzného stanoviska su udaje
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svedCiace o sulade navrhovanej stavby so zavaznou &astou uUzemnoplanovacej dokumentacie
a dokumentacia navrhovanej stavby minimalne v tomto rozsahu; pri€om pod pismenom f) je uvedené:
udaje o poziadavkach stavby na dopravné napojenie vratane parkovania a navrh napojenia stavby
na dopravné vybavenie Uzemia a existujuce siete a zariadenia technického vybavenia.

Z uvedeného dbévodu je nevyhnutnym predpokladom pre navrhovanu stavbu rieSenie dopravného
pristupu po spevnenej ucelovej pristupovej ceste v celom Useku od Rybni¢nej ulice, tak ako je
deklarované v projektovej dokumentacii, Cast E2.1 Dopravné rieSenie, t.j. dopravny pristup bude
rieSeny po betdnovej panelovej ceste Sirky 6,0 m (lokalne 3,0 m).

z hradiska ochrany zivotného prostredia

Vykonavat investi¢nu €innost v sulade s ustanoveniami vSeobecne zavazného nariadenia hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 5/2018 zo dria 07.09.2018 o starostlivosti o verejnu zelen
a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene na uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy.

Respektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé doésledky zmeny klimy, najma
v nasledovnych bodoch:

Vytvarat plochy trojetazovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi plochami
a mestskymi lukami so zastupenim druhov reprezentujucich miestnu faunu a fléru
so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najSirSej moznej diverzite;

Zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zrazkovou vodou s cielom znizit odtok zrazkovych
vod z povrchov komunikacii a parkovacich ploch, zo striech a teras do kanalizaéného systému
zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim zadrziavacej schopnosti podloZia;

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

ZvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatoéni tepelnt izolaciu stavieb
proti prehrievaniu a unikom tepla, znizovat mnozstvo sklenikovych plynov upustanim od lokalneho
vykurovania budov fosilnymi palivami, vyuzivat alternativne zdroje energie a nezavadné stavebné
materialy.

Vo vézbe na prebiehajucu zmenu klimy a zavaznu &ast UPN Zmeny a doplnky 08, kapitolu 12.7.
Adaptacia na nepriaznivé désledky zmeny klimy, odpori€ame zachovanie existujucich vzrastlych
stromov v maximalnej moznej miere.

Cast F — Vyjadrenie mestskej ¢asti

Mestska ¢ast Bratislava Vajnory
Poradové Cislo vyjadrenia 0S-SU/1907/35/2025/KRU
Datum vydania 10.04.2025

Vyrokova Cast

Mestska Cast Bratislava - Vajnory podla ustanovenia § 24 a § 40c zakona &. 200/2022 Z.z. o uzemnom
planovani v zneni neskorsich predpisov a podla § 7d ods. 4 zakona &. 377/1990 Zb. Slovenskej
narodnej rady o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorSich predpisov vydava
k predloZzenej dokumentacii pre organ uUzemného planovania prisludny na vydanie zavazného
stanoviska nasledovné vyjadrenie:

V pripade suladu zameru s platnym Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy pozadujeme
uskuto&nit také upravy v dal§om stupni PD, ktoré budu spifiat poziadavky na adaptaciu na zmenu klimy
predovSetkym:

- napriek tomu, ze pravdepodobne budi na pomerne velkej spevnenej ploche odlozené leSenia,
odporu¢ame aspon Cast spevnenych pléch na pozemku stavebnika realizovat ako povrchy
priepustné pre zrazkovu vodu umozfujuce prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v uzemi
(napriklad priepustny betén a iné);

- zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych pléch na pozemku odvadzat do retenénych nadrzi, resp.
prirodzenych vsakov (dazdové zahrady, suché poltre a pod.), odporu¢ame nasledné hospodarenie
so zrazkovymi vodami na polievanie, vyuZitie tzv. Sedej vody a pod.;




- z hladiska zamedzovania priliSného prehrievania stavieb volit svetlé materidly a farby na fasade
objektu;

- zdbévodu prirodzeného ochladzovania fasad odporiu¢ame realizovat tieto alebo ich Casti ako
vegetacné fasady aj z dovodu velkej ¢asti plochy pozemku zabranej na spevnené plochy;

- dérazne odporu€ame vSade, kde sa da, je nutné osadit’ zelen, najlepSie vzrastlé dreviny, ktoré
prirodzene ochladzuju prostredie, v tomto pripade predovSetkym velkd spevnenu plochu;

- pri kr822ajinarskom navrhu prirodnych vegetaénych ploch je ddlezité, aby neboli monofunkéné
a monokulturne s obmedzenim len na esteticku funkciu, rieSenie by malo podporit multifunkénost
a biodiverzitu v Uzemi;

- v dalSom stupni projektovej dokumentéacie riesit projekt sadovych Uprav (vyvazenou kombinaciou
nizkej a vysokej zelene) a zlepsit kondiciu Uzemia z hladiska zadrziavania zrazkovej vody, ako aj
prirodnymi vodozadrznymi opatreniami;

- odporu¢ame pri parkovacich statiach ako aj na spevnenej ploche vynechat priestor pre vzrastlé
stromy, vzhladom na tienenie a ochladzovanie priestoru v letnych mesiacoch;

- odporu¢ame ploché strechy rieSit ako vegetacné;

- oplotenie odporu¢ame priehladné, nie plné z beténovych tvarnic, resp. beténovy monolit;

Cast' G - Upozornenie / Iné / Doplfiujice informacie

Zaujmova lokalita spada do ochranného pasma letisk a heliportov.

V pripade, ze stavebnik uvazuje niektory objekt stavby odovzdat po kolaudacii do majetku &i spravy
hlavhého mesta SR Bratislavy, je potrebné tento rieSit v projektovej dokumentacii pre stavebné
povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie tohto stupnia.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vilastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi uvazoval
pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo na posudenie
upraveného riesenia investi€ného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skuto¢nosti.

Zavazné stanovisko organu uUzemného planovania nenahradza stanovisko hlavného mesta ako
dotknutého organu pozadované podla inych osobitnych predpisov (§ 21 ods. 2 Stavebného zakona),
vyjadrenia hlavného mesta ako dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov
(§ 22 Stavebného zakona), ako ani vyjadrenia hlavného mesta ako ucastnika konania (§ 49 ods. 1
pism. b), c)). Rovnako nezaklada pravo na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného
pravneho vztahu k predmetnym nehnutefnostiam vo vlastnictve mesta.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ je podfa § 21 ods. 7 Stavebného
zdkona, veta prva, viazany obsahom vlastného zavazného stanoviska; to neplati, ak dodlo k zmene
pravneho predpisu, podla ktorého vydal zdvazné stanovisko, alebo ak sa podstatne zmenili skutkové
okolnosti alebo podklady, na zaklade ktorych vydal zavazné stanovisko.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.
Co: MC Bratislava — Vajnory

Urad pre Gzemné planovanie a vystavbu SR — Informaény systém
Magistrat ODI, OUIC — archiv

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



