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Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

stavebnik: ORAVA-STAV, s.r.o., Obchodna 62, 811 06 Bratislava
v zastupeni B.IN.G, spol. s r.o.
stavba: ,Areal restauracie vlokalite Zelezna studnicka -
Rotunda“
pozemky, parc. ¢., k. U.: D10107010.101070.6.10107010.0.070.6.10.0.0.0.10.0.0.0.00.000.0.6000600060060¢H
k. u. Vinohrady
miesto stavby: ul. Cesta mladeze
Ziadost dorucena dna: 14.10.2024 na MC Bratislava - Nové Mesto
druh podanej dokumentacie: projekt stavby k dodatoénému povoleniu zmeny
stavby pred dokonéenim
spracovatel dokumentacie: Hlina s.r.o., Garbiarska 2583, 031 01 Liptovsky
Mikulas
zodpovedny projektant: Ing. Jan Hlina, autorizovany stavebny inzinier
4202*A*1
datum spracovania dokumentacie: 10/2024

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

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky Bratislava, ako dotknuty organ podla § 140a ods. 1
pism. b), ods. 2 a4 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov vydava ako prislusny organ tuzemného
planovania v zmysle § 24 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov zavdazné stanovisko podla § 140b stavebného zakona a § 24 ods. 3
az5ao0ds.9az12,§40ao0ds.3,4a6,§ 40b a § 40c zakona ¢.200/2022 Z.z.

Hlavné mesto SR Bratislava vydalo pod ¢ MAGS OUIC 54953/15-350775, MAGS OUIC
54573/15-350778 zo dia 30.03.2016 suhlasné zavazné stanovisko na stavbu ,Zelezna
studni¢ka — Rotunda“, v lokalite ul. Cesta mladeze, na pozemku parc. €. XXXXX @ XXXXXX,
k.U. Vinohrady, pre Ziadatela ORAVA - STAV spol. s r.0., Obchodnd 62, 811 06 Bratislava.

Na uvedenu stavbu bolo vydané Uzemné rozhodnutie pod ¢&. 111/2018, 932/2017
a 1907/2016/UKSP/POBA-31 zo dfia 25.06.2018, pravoplatné diia 03.07.2019 v spojeni
s rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava pod ¢. OU-BA-OVBP2-2019/14419-KAZ zo dna
30.05.2019, pravoplatné dna 03.07.2019 a nasledne stavebné povolenie pod ¢&.
2018/2020_9082/2019/UKSP/MING-85 zo diia 03.11.2020, pravoplatné dia 14.05.2021
v spojeni s rozhodnutim Okresného Uradu Bratislava pod ¢. OU-BA-OVBP-2021/66043-KAZ
zo dha 22.04.2021, pravoplatné dna 14.05.2021.
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info@bratislava.sk 00 603 481 www.bratislava.sk
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Objektova skladba pozostavala zo stavebnych objektov:

S0O-01 Novostavba polyfunkéného objektu (Zahradnd restauracia)

S0O-02 Novostavba polyfunkéného objektu (Labuti pavilon)

SO-03 Rotunda (kultirna pamiatka ¢. 103-11731) - rieSené v samostatnom projekte
S0-04 Medznik I. (kultirna pamiatka ¢. 103-11730/1) - rieSené v samostatnom projekte
S0O-05 Spevnené plochy - navrhované

Aktualne predlozena projektova dokumentacia rieSi: zrealizované zmeny stavby
pred dokon&enim v aredli restauracie ,Zeleznd studni¢ka — Rotunda“ v objektoch: SO-01
Zahradna restauracia a SO-02 Labuti pavildn, ktoré pozostavali najma — uvddzame rdmcovo:
- z naro¢ného spdsobu zakladania stavieb (ochrana stavby pred tlakovou spodnou vodou
a zaplavenim suterénu);
- z jednoduchsieho pristupu pre imobilnych navstevnikov do oboch stavieb;
- zo zlep$enia svetlotechnickych podmienok stavby, odvetranie strechy a pozadovany sklon
pre pouzitu stre$nu krytinu (prirodna bridlica);
- z ergondmie pohybu zdkaznikov a personalu v interiéri;
- Z racionality vyuZzitia priestoru.
V objekte ,S0-01 Zahradna restauracia“ boli zrealizované zmeny:
V 1.PP zmena zaloZenia objektu na zakladovu vanu (povodne bolo zalozenie na zakladovych
pasoch), zrealizovanie Zumpy pod miestnostou &. 1.06 Toalety Zeny; zmena vnutornej
dispozicie — rozSirenie vytahovej Sachty so schodiskom, nezrealizovanie priestoru 1.24
pod hlavnym vstupom do objektu a zmena smeru vystupu schodiskového ramena do 1.NP
(priestor 1.23). Realizacia dvoch anglickych dvorcov na juhozapadnej strane objektu,
rozSirenie pbédorysnej plochy (pri zakladani stavby) — realizacia novej miestnosti ¢.1 vedla
exteriérového schodiska o podlahovej ploche 5,40 m? - priestor bude sluzit ako sklad.
RozSirenie pddorysnej plochy (pri zakladani stavby) — realizacia novej miestnosti €. 2 vedla
exteriérového schodiska o podlahovej ploche 2,51 m? - priestor bude slizit ako sklad. Dalej
nezrealizovana hydraulicka nakladna ploSina pri exteriérovom schodisku, rozSirenie
podorysnej plochy - realizacia novej miestnosti €. 3 0 ploche 22,70 m?, pri¢om pristup je mozny
cez poklop z exteriéru. Priestor bude sluzit ako poistna zaplavova komora.
Na 1.NP zmena vysky dvoch okien na juhovychodnej a severozapadnej strane objektu;
dispozi¢né zmeny v objekte — nezrealizovanie prie¢ky okolo miestnosti 2.13 Bar; priestor bude
spojeny s priestorom 2.07 Miestnost pre obsluhu terds a tento priestor bude spojeny a bude
vytvoreny barovy pult; zrealizovanie exteriérovych dveri do priestoru 2.12 Sklad odpadkov;
zrealizovanie zateplenia fasady; zmena velkosti a tvaru exteriérového vstupného schodiska
na juhozapadnej strane objektu; zmena navrhovanych exteriérovych schodisk
na severozapadnej strane objektu, pricom je zrealizované jedno schodisko ajedna rampa
pre imobilnych aumiestnenie VZT jednotky na podeste exteriérového schodiska
na severovychodnej strane objektu.
Na 2.NP zmena spociva v zrealizovani streSného vikiera na severovychodnej strane objektu;
dalej su to zmeny vo vnutornej dispozicii stavby a navysenie objektu o 0,50 m. Na streche sa
zrealizovala mald stredova streSna veziCka, zmenil sa tvar strieSok streSnych vikierov
a odvodnenie strechy do vnutornych zlabov.
V objekte ,S0-02 Labuti pavilén” boli zrealizované zmeny:
Na 1.NP bola zrealizovana zmena velkosti a tvaru exteriérového vstupného schodiska na juznej
strane objektu; zrealizovali sa dvere na severnej strane objektu — vstup pre imobilnych,
zrealizovalo sa zateplenie fasady; zrealizovanie dveri na zapadnej strane objektu — vstup
do WC pre navstevnikov z exteriéru; zrealizovanie okna na vychodnej strane objektu,
pre miestnost 110 Sklad; zmena v konstrukénom rieSeni objektu — zrealizovand ocelova
konstrukcia, zmena v konstrukénom rieSeni objektu — zrealizovanych 6 ks zelezobeténovych
stipov v obvodovej stene, zrealizovanie 2.NP, toto podlaZie je spristupnené pomocou
ocelového schodiska do veZze - galérie. Z galérie je pristup do dvoch archivov, objekt bol
navyseny o 0,97 m a o podlaznu plochu cca 94,58 m2.
Objekty SO-01a SO-02 su pohladovo zmenené a zmeny su podrobne zakreslené v projektovej
dokumentécii.
Zmeny v koordinacénej situdcii pozostavaju najma: zo zmeny umiestnenia spevnenych pléch,
z Upravy koryta jazierka, zrealizované je vonkajSie osvetlenie aredlu; nezrealizovanie



akumulacnej nadrZze na dazdovu vodu; nezrealizovanie vodomernej Sachty, zmena
umiestnenia akumula¢nej nadrze splaskovych vod, zmena umiestnenia podzemného
zasobniku plynu; zmena umiestnenia vonkajSej jednotky tepelného cCerpadla (vonkajsie
jednotky ma kazdy objekt) a kamenny oporny mur za objektom SO-02 Labuti pavildn.

Stavba z hl'adiska dopravného rieSenia: Stavba je dopravne pripojena z ulice Cesta mladeze.
Dopravnd obsluha Uzemia je zabezpecend MHD. Na zaciatku ul. Cesta mlddeze v lokalite
pod Cervenym mostom je vybudované parkovisko pre verejnost. Od tohto bodu je vjazd
do uUzemia lesoparku zakazany, okrem MHD a vozidiel s povolenim hlavného mesta SR
Bratislava. Zasobovanie predmetnych objektov a vozidlad OLO budu mat povolenie hlavného
mesta na vstup do lokality.

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

vymera zaujmového Uzemia: 4 193,00 m?
zastavana plocha objektov SO-01 a SO-02: 73117 m?
podlazna plocha nadzemnych podlazi: 1005,75 m?

zelen na teréne: 2 882,33 m?
spevnené plochy: 555,50 m?

pocet podlazi pre objekt SO-01 PP/NP: 1/1 + podkrovie
pocet podlazi pre objekt SO-02 PP/NP: 0/2

Postidenie zrealizovanej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a dopinkov 01, 02, 03, 05, 06, 07 a 08 (dalej len ,UPN").
Pre Uzemie, ktorého suc¢astou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
k. 4. Vinohrady, UPN stanovuje funk&né vyuzitie Uzemia:

e UZEMIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, obcianska vybavenost celomestského
a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované Gzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia aredlov akomplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Suc¢astou
Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie,
gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit
30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajlce: zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zdbavy,
zariadenia cirkvi a na vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu,
zariadenia verejného stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva
a socialnej starostlivosti, zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu

Pripustné: v Uzemi je pripustné umiestiiovat najma: integrované zariadenia obcianskej
vybavenosti, aredly volného ¢asu a multifunkéné zariadenia, Ucelové zariadenia verejnej
a Statnej spravy, zelen liniovd a ploSnu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti pre obsluhu Uzemia

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Pozemky su stéastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované Gizemie. Uzemny plan
v stabilizovanom Uzemi predpokladd stavebné zasahy formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa charakter Uzemia zasadne nemeni. Meritkom
a limitom pre novd vystavbu v stabilizovanom Uzemi je najmd charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho Uzemia, ktoré je nevyhnutné akceptovat, chranit a rozvijat.
Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v rdmci stabilizovanych Uzemi
sa uskuto¢fiuje na zaklade ukazovatelov intenzity vyuzitia Uzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mozné, ani UcCelné obsiahnut detail a zlozitost, ktoru
predstavuje stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndavrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujlucu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast
resp. neumerné zatazenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom uUzemi
umiestnit.



Z hladiska vazby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné:

e vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované Uzemia so zdstavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani izemi je potrebné reSpektovat diferencovany
pristup podla jednotlivych typov existujucej zdstavby a nie je mozné ho generalizovat
stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celu stabilizovand funkénu plochu.
Tato uloha musi byt jednoznacéne rieSend na podrobnejsej zonalnej Urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych Uzemi v meste je uplatnit

poziadavky a regulativy funkéného dotvéarania Uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen

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

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia uzemia:

e Vo funkénom vyuziti Uzemia: obdianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu, &islo funkcie 201 patria zariadenia verejného stravovania a zariadenia obchodu
a sluzieb medzi prevladajuce spbdsoby vyuzitia danej funkénej plochy.

e PredloZena zrealizovana stavba je z hladiska funk&ného vyuZitia v stlade s UPN.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zéklade
vykonanych prepoctov pri posudzovani stavby): pri stabilizovanych tzemiach

plosné intenzita vyuzitia intenzita vyuzitia
bilancie zaujmové Uzemie  zaujmové Uzemie
povodny stav zmena/navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 4193,00 m?
- zastavana plocha: 731,17 m? IZP = 0,175 IZP=0,175
- podlazna plocha (NP): 1005,75 m? IPP = 0,21 IPP=0,23
- zapoditatelna zelen: 2882,33 m? KZ =0,68 KZ=0,68

e Predlozena zrealizovana stavba nenarus$a charakteristicki stabilizovana zastavbu
a reSpektuje hmotovo-priestorovy charakter existujlicej zastavby v rekreacno-oddychovej
oblasti Malokarpatskej ¢asti Bratislavského lesoparku.

¢ Dosahované ukazovatele intenzity vyuzitia Uzemia — index zastavanych pléch a koeficient
zelene zostavaju na ich pévodnych hodnotach. Nadstavbou objektu SO-02 Labuti pavilon
mierne narastéd index podlaznych pléch oproti pévodnému stavu. Jeho vysledna hodnota
IPP = 0,23 je z hladiska hmotovo-priestorového rieSenia akceptovatelna v danej funkénej
ploche.

PredloZena zrealizovana stavba je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1a § 14a ods. 4
zdkona ¢. 377/1990 Zb. na zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti,
znalosti vSeobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych noriem, opierajuc
sa o zasady a regulativy zavdznej &asti UPN, orgdn Uzemného plédnovania z hladiska nim
chraneného verejného zaujmu uplatiuje zavdzné podmienky v nasledovnom rozsahu:

z hl'adiska urbanisticko - architektonického riesenia:

e ku kolaudacii stavby bude preukazané, ze na pozemku bude zrealizovana zelefi minimalne
v rozsahu predloZenej projektovej dokumentacie;

e objekty budu skolaudované ako nebytové budovy;

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

v

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



o starostlivosti o verejnu zelefl a ochrane drevin, ktoré su sucastou verejnej zelene
na Uzemi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy;
 redpektovat UPN, kapitolu 12.7. Adaptacia na nepriaznivé ddsledky zmeny klimy, najma

v nasledovnych bodoch:

o vytvarat plochy trojetdzovej zelene so stromami, krikmi, Zivymi plotmi, travnatymi
plochami a mestskymi Iikami so zastupenim druhov reprezentujicich miestnu faunu
a fléru so schopnostou adaptacie na zmenu klimy v jej ¢o najsirSej moznej diverzite;

o zavadzat postupy udrzatelného hospodarenia so zradzkovou vodou s cielom zniZit odtok
zrazkovych vod z povrchov komunikacii a parkovacich pléch, zo striech a teras
do kanaliza¢ného systému zlepSenim priepustnosti povrchov a zvySovanim
zadrziavacej schopnosti podlozia;

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

o zvySovat energetickl efektivnost budov, zabezpedit dostatocnu tepelnu izoldciu
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.

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 ¢. 377/1990 Zb. a na zaklade v§eobecne zavaznych pravnych predpisov
a technickych noriem uplatnuje z hl'adiska rieSenia verejného dopravného vybavenia tieto
podmienky:

e v navrhovanych miestach pre parkovanie bicyklov v exteriéri, Ziadame umiestnit pevné
cyklostojany v tvare obrateného U podla dokumentu MIB (Metropolitného institutu
Bratislavy) — Manual verejnych priestorov — Principy a Standardy stojanov na bicykle
(dostupny na stranke MIB.sk).

UPOZORNENIE:

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

Toto zavazné stanovisko nenahradza zaviazné stanoviska hlavného 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 investiény zamer uvazuje,
pripadne suU susediacimi nehnutelnostami, ani nezakladd pravo na odpredaj, pripadne
uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym nehnutelnostiam
vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné prava k nehnutelnostiam, 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.

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
zakona, veta prv3, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajliceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak do$lo 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 &. 01: Situacia SO-01 a SO-02, M 1:200

Co: MC Bratislava — Nové Mesto
B.IN.G, spol. s.r.0., Ing. Branislav Goga, Samorinska 55A, 821 06 Bratislava
potvrdeny vykres ¢. 01: Situacia SO-01 a SO-02, M 1:200
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

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



