Mestska Cast’ Bratislava - Vajnory

Referat staveb. uradu
Rolnicka 9282/109, 83107 Bratislava-Vajnory

. .
Ing. Erich Junger
Holi¢ska 3156/21
81109 Bratislava
Slovenska republika
. .
Vg list islo/zo diia NaSe cislo Vybavuje/linka Bratislava-Vajnory
1228/2026/15 0S-SU/1230/17/2026/KRU Ing. arch. Ingrid Krumpolcova 23.02. 2026

99/23.02.2026

Vec

Ziadost’ 0 izemnoplanovaciu informaciu - odpoved’

V nadvéznosti na Vasu Ziadost o izemnoplanovaciu informaciu k pozemku registra "C" parcela ¢. 1813/106 a
registra "E" parcela &. 1488/1, 1488/2 a 815 v katastralnom tizemi Vajnory Vam oznamujeme, e v zmysle Uzemného
planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov (d’alej len UP) je predmetny pozemok
urceny pre funkcéné vyuzitie:

- pozemok parcela ¢. 1813/106 a 815 - ,,;malopodlazna zastavba obytného uizemia“ ¢. funkcie 102 - rozvojové izemie,
regulacny kod C

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia shiziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZi a k nim prisla-
chajiice nevyhnutné zariadenia - v stilade s vyznamom a potrebami izemia stavby obéianskeho vybavenia, zelef,
ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre
poZiarnu ochranu a civilnu obranu.

V stabilizovanych izemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripust'aji. PremieSané
formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych uzemiach, malopodlazné bytové domy
sa umiestiiuji prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou
alebo ako kompozicna kostra méalopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funk¢-
nej plochy.

Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho zastavana plocha
Je menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlazia.

Prevladajuica funkcia:
- rozne formy zéastavby rodinnych domov

Pripustné funkcia:
- bytové domy do 4 nadzemnych podlazi
- zelen liniovu a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov



-
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- vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu izemia

Pripustnd v obmedzenom rozsahu:

- zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v izemi alebo ako vstavané

- zariadenia telovychovy a vol'ného ¢asu rozptylené v tizemi

- solitérne stavby obcianskej vybavenosti sltiziace Sir§iemu tzemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

- zariadenia na separovany zber komunélnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsa-
hom skodlivin z domécnosti

Nepripustna funkcia:

- zariadenia s negativnymi u€inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tizemiach rodinnych domov

- bytové domy nad 4 nadzemné podlazia

- stavby obcianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou navitevnikov a narokov na
obsluhu izemia

- stavby na individualnu rekre4ciu

- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy,
distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory

- CSPH s umyvariiou automobilov a plnickou plynu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Ko6d miery vyuzitia izemia vyjadruje povolent mieru zat'aze rozvojového Gizemia zastavbou. Stanovuje pre vybrané
funkcie intenzitu (mieru) vyuZitia rozvojového tzemia. Symbolom kédu miery vyuZitia uzemia st pismena velkej
abecedy A az M, ktoré vyjadruju pripustni mieru vyuZitia izemia v rozpiti hodnotou IPP max. Pre kéd C je pripustna
miera vyuzitia uzemia IPP max. = 0,6

regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych uzemi pre vonkajsie mesto — mestska cast’ Vajnory:

kod regulacie. C

[PPmax.: 0,6

kod funkcie: 102

priestorové usporiadanie:

- RD pozemok 480-600m2: [ZPmax. - 0,25, KZmin. - 0,40

- RD pozemok 600-1000m2: IZPmax. - 0,22, KZmin. - 0,40

- radové RD pozemok 300-450m2: 1ZPmax. - 0,32, KZmin. - 0,25
- atriové RD pozemok 450m2: [ZPmax. - 0,50, KZmin. - 0,20

- bytové domy: IZPmax. - 0,30, KZmin. - 0,35

- pozemok parcela ¢. 1488/2 — ,,ob¢ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu‘ ¢. funkcie 201 —
rozvojové uzemie, regulaény kod D

Podmienky funkéného vyuzitia pléch:

Uzemia aredlov a komplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi na-
rokmi a charakteristikami podl'a funkéného zamerania. St¢ast'ou izemia st plochy zelene, vodné plochy ako st¢ast’
parteru, dopravné a technické vybavenie, garéze a zariadenia pre poZiarnu a civilnt obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych pléch nadzemne;j casti zastavby funkénej
plochy.

Prevladajuca funkcia:

- zariadenia administrativy, spravy a riadenia
- zariadenia kultiry a zabavy

- zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov
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- ubytovacie zariadenia cestovného ruchu

- zariadenia verejného stravovania

- zariadenia obchodu a sluzieb

- zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti
- zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu

V Gizemi je pripustné umiestiiovat’ najma :

- integrované zariadenia obcianskej vybavenosti

- arealy vol'ného ¢asu a multifunkéné zariadenia

- ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy

- zelen liniovi a plo$nt

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu izemia

V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma :

- byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy

- zariadenia Sportu, telovychovy a volného ¢asu

- vedecko — technické a technologické parky

- vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene

- zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb

- zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsa-
hom $kodlivin z domacnosti

V tizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma :

- zariadenia s negativnymi i¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- rodinné domy

- aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby
- skladové aredly, distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory

- autokempingy

- stavby na individualnu rekreaciu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Ko6d miery vyuzZitia izemia vyjadruje povolent mieru zat'aze rozvojového tizemia zastavbou. Stanovuje pre vybrané
funkcie intenzitu (mieru) vyuzitia rozvojového uzemia. Symbolom kodu miery vyuzitia izemia st pismena velkej
abecedy A az M, ktoré vyjadruji pripustnit mieru vyuzitia izemia v rozpéti hodnotou IPP max. Pre kod D je pripustna
miera vyuzitia izemia [PP max. = 0,9

regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych izemi pre vonkajsie mesto — mestska ¢ast’ Vajnory

kéd regulacie: D

IPPmax.: 0,9

K=od funkcie: 201

priestorové usporiadanie:

- OV charakteru ndkupnych, kultirnospologenskych a obsluznych centier, $pecifické arealové zariadenia: IZPmax
- 0,45, KZmin. - 0,15

- Zastavba mestského typu: IZPmax - 0,30, KZmin. - 0,20

- Zastavba rozvol'nena: IZPmax - 0,23, KZmin. - 0,25

Rozvojové uzemie je uzemie mesta, v ktorom tzemny plan navrhuje:
* novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach,

e zdsadnll zmenu funk&ného vyuzitia,

* zmenu spOsobu zastavby vel'kého rozsahu.

V MC Bratislava — Vajnory je potrebné:
Respektovat’:
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* NPR Sur, prirodny potencial biocentra jazera na Sprinclovom majeri a biokoridor pozdiz vodného toku severne
od Vajnor,

* historické jadro v urbanistickej kompozicii navrhovaného rozvoja zastavby Vajnor,

* hmotovo-priestorovii dominantnost historickych sakralnych stavieb.

Dotvorit’ :

* obchodno-obsluzné a distribuéné centrum celomestského az nadmestského vyznamu v lokalite Tuhovské v atrak-
tivnej polohe vychodného vstupu do Bratislavy

« aredly severnej priemyselnej zény Vajnor pozdiz Rybnicnej ulice,

* jestvujuce aredly obCianskej vybavenosti odbornych u¢iliit’ a ubytovni na Ulici Na pantoch s moznostou dostavby
so zdsadami rozvoja pre stabilizované uzemia

* lizemia existujucej zdstavby rodinnych domov zodpovedajicou ob¢ianskou vybavenostou

Vytvorit”:

* kultirno-spolocenské a $portovo-rekreatné centrum celomestského vyznamu lokality Prostredné, v nadviznosti
na rekreacny potencial Vajnorského jazera,

* centrum rekreacnych a volnocasovych aktivit s vyuzitim prirodného potencialu biocentra jazera na Sprinclovom
majeri a jestvujucich ploch zelene,

* zariadenia obCianskej vybavenosti celomestského vyznamu arealového typu zamerané na socilnu starostlivost’ v
lokalite Sprinclov majer a Kozliny,

* lokdlne centra obcianskej vybavenosti v novych zoénach malopodlaznej bytovej zastavby Koncové, Sinkovské a
Suty,

* zhodnotit’ navrhované plochy vychodne od Rybniénej ul., severne od urbanizovaného tizemia Vajnor, pre poten-
cialnu lokalizaciu vedecko-technologického parku a rozvoj rekreaénych ploch,

* Sportove, telovychovné, rekreacné a volnocasové aktivity celomestského charakteru s prislichajiicou ob&ianskou
vybavenost'ou v zone Prie¢ne.

Pojmy:

REGULACIA VYUZITIA JEDNOTLIVYCH PLOCH

Intenzita vyuZitia funkénych ploch

Za zakladné charakteristiky zhodnotenia izemia je potrebné povazovat’:

* sposob vyuZzitia Uzemia, t.j. funkéné vyuzitie,

* intenzitu (mieru ) vyuzitia izemia.

Intenzita vyuZitia izemia je miera exploatacie funkénych ploch zastavbou, vyjadrena mnozstvom zastavby na jed-
notku funkénej plochy. Vyjadrend je relativnymi ukazovate'mi intenzity vyuzitia Gizemia, ktoré je potrebné repek-
tovat’ ako regulativy. Ukazovatel'mi intenzity vyuzitia izemia: index podlaznych ploch, index zastavanych ploch sa
stanovené ako maximadlne pripustna hranica miery vyuzitia uzemia.

Za doplitujuce charakteristiky intenzity vyuzitia izemia treba uvazovat index objemového zatazenia vietkych
funk¢nych ploch v posudzovanom tizemi hustotu zamestnanosti a hustotu bytov. Pre zabezpedenie potrebného roz-
sahu zelene (charakteru doplnkovej zelene) v regulovanom tizemi sa uplatiiuje koeficient zelene.

Definovanie regulativov - ukazovatel'ov intenzity vyuZitia funkénych pléch v posudzovanom tizemi:

« index podlaznych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Gasti zastavby

k celkovej vymere vymedzené¢ho tizemia funkénej plochy, prip. jej €asti. Je formulovany ako maximélne pripustna
miera vyuzitia izemia. Vyhodou tohto ukazovatel’a je zrozumitelnost’ a jednoznac¢nost’ stanovenej poziadavky

a jednoduché moznost’ vyjadrenia d’al$ich nadvaznych ukazovatelov, kritérii a odportcant,

* index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suétu zastavanych pléch vo vymedzenom tizemi funkénej plochy,
prip. jej Casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho
Uzemia, na sposobe funkéného vyuZitia a na druhu zastavby,

* koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zelefi na rastlom teréne, zeleti nad
podzemnymi konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného tizemia. V regulacii stanovuje naroky na minimalny
rozsah zelene v rdmci regulovanej funkénej plochy a pésobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou.
Stanoveny je najma v zavislosti na spdsobe funké&ného vyuZitia a polohe rozvojového tizemia v ramci mesta,

* podiel zapocitatelnych ploch zelene v izemi (m2) = KZ x rozloha funkénej plochy (m2).

- pozemok parcela ¢. 1488/1 - ,,ostatnd ochrannd a izolaéna zeleni** &. funkcie 1130 - stabilizované uzemie

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:
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Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného uzemia pred nepriaznivymi ucinkami
susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelefi v ochrannych pasmach vedent a zariadeni
technickej vybavenosti a sprievodna zelei vodnych tokov. V uzemiach je potrebné reSpektovat’ Specifické
podmienky jednotlivych druhov ochrannych péasiem.

Prevladajaca funkcia:
- zelen liniova a plo$na

V tizemi je pripustné umiestiovat’ najma :
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti s ochrannymi pasmami

V tzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma :

- stavby pre individualnu rekreaciu mimo koridorov plynovodov, vodovodov, produktovodov
- drobné zariadenia vybavenosti stivisiace s funkciou

- CSPH

- dial'ni¢né odpocivadla, odstavné statia a parkoviska

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu iizemia

- zariadenia na separovany zber odpadov miestneho vyznamu okrem nebezpecného odpadu.

V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi :
- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Stabilizované tizemie je tizemie mesta, v ktorom uzemny plan:

* ponechava sucasné funkéné vyuzitie,

» predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb

a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného izemia,

Dostavba: zmena uz dokonéenej stavby, ktorou sa zvacsuje jej objem pristavbou, nadstavbou; v pripade arealovy-
ch stavieb doplnenim komplexu objektov o stavby, ktoré svojou velkost'ou a funkénou népliiou zésadne nemenia
charakter arealu;

Pristavba: pristavbami sa stavby podorysne rozsiruju a st navzajom prevadzkovo spojené s doterajSou stavbou;
Nadstavba: zmena uz dokond&enej stavby, ktorou sa zvic¢Suje objem stavby vytvorenim d’alSich podlazi alebo pod-
krovia;

Prestavba: obnova jestvujucej stavby formou renovacie, rekonstrukcie alebo inych stavebnych tprav, ktorymi sa
zasadne nemeni jej objem;

Novostavba: nové stavba so samostatnou prevadzkou, reSpektujica regulacné prvky funkcnej plochy.

Regulacia vyuzitia izemia v stabilizovanych tizemiach

Meritkom a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom zemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie konkrét-
neho tizemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnej$ich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby
v stabilizovanom tuzemi akceptovat’, chranit’ a rozvijat'. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novosta-
vieb v ramci stabilizovanych uzemi sa uskutoénuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funk¢nej
ploche. Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani uéelné obsiahnut’ detail a zlozitost, ktort predstavuje stavba

v stabilizovanom uzemi. Ak novy navrh nere$pektuje charakteristické principy, ktoré reprezentujui existujiicu za-
stavbu a vnasa do zastavby neprijate'ny kontrast resp. neimerné zat'azenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu
v stabilizovanom izemi umiestnit’.

V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujicej zastavby
a nie je mozné ho generalizovat’ stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre cela stabilizovani funként
plochu. Lokalizacia novej zastavby v stabilizovanom tizemi vonkajSicho mesta musi byt’ rieSena na podrobnejsej
zonalnej Grovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky a regulativy
funk¢ného dotvarania uzemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie pre-
vadzkovej kvality izemia).

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy bol schvaleny 31. 5. 2007 uznesenim Mestského
zastupitel'stva (d'alej len MsZ) hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 123/2007 a jeho zavizna ¢ast bola vyhlasena vie-
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i
obecne zaviznym nariadenim hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 4/2007 zo dna 31. 5. 2007. Zmeny a doplnky UP 01,

02,03, 05, 06,07, 08, 10 boli schvalené uzneseniami MsZ &. 600/2008, 400/2011, 1614/2014, 1785/2014, 581/2020, K\
996/2021, 230/2023, 772/2025. ¢
Uzemnoplanovacia informécia neriesi majetkovo-pravne vztahy. Upozoriiujeme, Ze na ten isty pozemok moze byt
vydana UPI viacerym investorom.

Uzemnoplanovacia informécia k predmetnej parcele plati jeden rok odo dia vydania.

Toto stanovisko nenahradza stanoviska a rozhodnutia inych organov.

S pozdravom,

Ing. Michal Vicek

starosta
Telefon E-mail Internet 1CO
0911630494 krumpolcova@vajnory.sk www.vajnory.sk 00304565
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Osvedcovacia dolozka

Osvedéujem, Ze tento listinny dokument vznikol zaru¢enou konverziou z elektronickej do listinnej podoby podfa § 35 ods. 1 pism. a) zakona
| €. 305/2013 Z. z. o elektronickej podobe vykonu pdsobnosti organov verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych zakonov (zékon o e-
| Governmente) v zneni neskorsich predpisov a Vyhlaskou Uradu podpredsedu viady Slovenskej republiky pre investicie a informatizaciu €.
| 331/2018 Z. z. 0 zaruCenej konverzii.

1 Udaje o pévodnych elektronickych dokumentoch

Povodny dokument v elektronickej podobe

Nazov dokumentu | Dokument J

Format dokumentu f XMLDataContainer

Hodnota elektronického odtlacku pévodného elektronického dokumentu

[l vd/ZCVzrhBlOAzLihkF08vuaWT3Sfgt8NAKTb5cP7wKziviuh6BvWwsPL130j/c8 TAV3brpv4NL4vxoEXMT4Cw==

ij Funkcia pouzita pre vypocet elektronického odtlacku SHA-512
[

Autoriza¢né prvky pévodnych dokumentov v elektronickej podobe

®  Dokument obsahuije prostriedky autorizacie alebo ¢asovi pediatku

| O Dokument neobsahuje prostriedky autorizacie alebo ¢asovu pediatku
} .

Autorizacia povodného elektronickeho dokumentu

Typ autorizacie { Kvalifikovana elektronicka pecat

Stav autorizacie | platna ]

Cas autorizacie | 25.02.2026 09:00 ]

Cas overenia autorizacie W2,03,2026 15:04 1

Miesto autorizacie l Neuvedené l

Dal3ie Udaje o autorizacii [ Autorizécia je zaloZena na kvalifikovanom certifikate |

Osoba, ktora autorizaciu vykonala ‘

Identifikator l Mestska &ast Bratislava - Vajnory, NTRSK-00304565 |

Zastupované osoba [ Ziadna ! ‘

Mandat [ Ziaden i

| SEY

Casova peciatka pripojena k prostriedku autorizacie 5

- Typ Casovej pediatky [ Kvalifikovana |

Stav Gasovej pediatky [ platna I

Cas vystavenia Gasovej pediatky l 25.02.2026 09:00 }

Viydavatel Easovej pediatky | NASES Time Stamp Authority 1 ]
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H \ Cas overenia Casovej peciatky [ 02.03.2026 15:04 ]
I L
e

‘ Udaije novovzniknutého dokumentu v listinn
i

| Pocet listov

| Pocet neprazdnych stran [j |

ej forme

Format papiera novovzniknutého dokumentu

? ‘ Format papiera

Format papiera A4 (210
x 297 mm)

H Podet listov

fUdaje o zarugenej konverzii

‘ Evidenc¢né ¢islo zaznamu o zaruéenej 7346-260302-6348
| konverzii

| Datum a &as vykonania zaruéenej konverzie 02.03.2026 15:04

Coigtaialy

%ICO 136631124 et |

| N&zov pravnickej osoby  [Siovenska posta, a.s.,
} Partizanska cesta 9, 975 99 Banska Bystrica, ‘
OR OS BB, oddiel Sa, vi. &. 803/S

Meno [Era

|
 Priezvisko kﬁrekeéové T
)

Funkcia alebo pracovné zaradenie zamestnanec posty

+} Ak bola zarucena konverzia vykonana automatizovanym spdsobom Udaje o mene, priezvisku, funkcii a o pracovnom zaradeni sa neuvadzaju
e

Podpis a pediatka %é&z/
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