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Vec
Zavizné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: Hotel Cere$ne s.r.o., Mickiewiczova 9, 811 07 Bratislava v zastupeni PKT
s.r.0., Rovniankova 16, 851 02 Bratislava
investi¢ny zamer: |,,Hotel CereSne*

ziadost’ zo dna: 22.12.2020

typ konania podl'a stavebného zakona: | izemné konanie

druh podanej dokumentacie: DUR

spracovatel’ dokumentacie: Architekti Sebo Lichy s.r.o., Mickiewiczova 9,

811 07 Bratislava, zodp. projektant Ing. arch.
Tomas Sebo
datum spracovania dokumentacie: 12/2020

Listom zo diia 22.12.2020 ste poziadali 0 vydanie zavizného stanoviska na stavbu : ,,Hotel Ceresne,
ul. Polianky, Bratislava“ na pozemkoch reg. ,,C KN parc. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXKXXHXXEKXXEKXXKXXHKXEXKXEXXXEKXXKXIXHKIEXXXEKXXEKXXKXIXHKXEXXXEKXXKXXHKXIXKXEKXXKXXKXXKXKXXKX
XXXXXXXHXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.. Dubravka, v rozsahu predlozenej projektovej dokumentacie
vypracovanej spolo¢nostou Architekti Sebo Lichy s.r.o0., Mickiewiczova 9, 811 07 Bratislava, zodp.
projektant Ing. arch. Tomas Sebo v termine 12/2020.

Riesené pozemky sa nachadzaju v lokalite Polianky v mestskej casti Dubravka. Lokalita Polianky
je vymedzena z vychodu dial'nicou D2 z Patronky smerom na Brno, zo zapadnej strany je to ulica
M. Schneidera-Trnavského elektrickovou tratou, zo severu je to Harmincova ulica ana juhu
hranicou lesa Sitina. Parcely st vo svahovitom teréne, ktory sa zvazuje od ulice Polianky smerom
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k futbalovému $tadiénu, s vy§kovym rozdielom priblizne 6 m. Projekt Hotel Cere$ne predstavuje
tretiu fazu (Cere$ne 3) a zahfia v bilancovanom tzemi aj predchadzajuce projekty Polyfunkéného
komplexu Polianky (Ceresne 1), Polyfunkéného komplexu Ceresne 2 a parkovisk. V uzemi vedie
mnozstvo inzinierskych sieti — niekolko priamo cez rieSené tzemie: horucovod, vodovod,
kanalizacia, STL,VN, NN a rézne oznamovacie vedenia. Niektoré IS bude potrebné kvoli vystavbe
Hotela Cere$ne prelozit. Potrebné prekladky nie si predmetom rieSenia predlozenej projektovej
dokumentacie, ale st rieSené v samostatnych konaniach. Najbliz§im stavebnym zamerom v blizkej
buducnosti je Polyfunkény komplex Ceresne Living (Cere$ne 4).

Stavba je ¢lenend na nasledovné stavebné objekty a prevadzkové subory:

SO 07 Hotel s funkciou prechodného ubytovania s podzemnou garazou — blok S
SO 70 Hrubé terénne tpravy, priprava staveniska

SO 71 Vodovod

SO 72 Kanalizacia

SO 74 NN pripojka a arealové rozvody

SO 75 Slabopridové arealové rozvody

SO 77 Horticovod

SO 78 Sadové a terénne Upravy

SO 79 Spevnené plochy a komunikacie

Prevadzkové subory
PS 70 Odovzdavacia stanica tepla
PS 71 Poziarna rozvodna (UPS, CBS,...)

SO 300 Parkovisko — prestavba a rozsirenie
SO 500 Parkovisko Polianky

SO 07 Objekt Hotela Ceresne sa sklada z podzemnej &asti s dvomi podzemnymi podlaziami
(garaz, technické miestnosti) a nadzemnej casti (exteriérové parkovisko, ranajkaren, recepcia
a hotelové jednotky) so siedmimi nadzemnymi podlaziami. Do podzemnej Casti vedie samostatné
schodisko a rampy pre vozidla. Kazdé z podzemnych podlaZi je pristupné samostatnou rampou.
Objekt tvori jeden kompaktny blok. VyvySené vstupné podlazie je vstupom do objektu z ulice
Polianky a zaroven aj 1. NP objektu, vSetky nadzemné podlazia su navrhované s funkciou hotela,
ktora obsahuje komunikac¢né vertikalne jadro, priestory recepcie, ranajkarne a hotelové izby.
Celkovo je v objekte navrhovanych 96 jednoizbovych a7 dvojizbovych hotelovych apartmanov.
Strecha objektu je navrhovana plochd, ¢iastocne zelend so vzrastlou zelefiou a Ciastocne pristupna
pre ubytovanych.

Objekt Hotela Ceresne bude Giastoéne umiestneny na mieste existujiceho juhovychodného
parkoviska Polyfunkéného komplexu Polianky (Cere$nel) az&asti na travnatej ploche
Polyfunkéného komplexu Ceresne 2.

V sucasnosti je Polyfunkény komplex Polianky (Ceresne 1) uzivany aj s parkovacimi plochami.
Pred realizaciou navrhovaného objektu Hotela Ceresne bude potrebné vybudovat’ juzné parkoviska
arampou ich dopravne prepojit’ na cestu rieSent v ramci Polyfunkéného komplexu Ceresne 2
a d’alej na ul. Polianky cez areal Polyfunkéného komplexu Polianky (Ceresne 1). Nasledne bude
dotknutda Cast’ parkoviska asanOvand azruSené parkovacie miesta budi nahradené
na novovybudovanom Parkovisku Polianky severne od objektu Hotela Ceresne. Navrhovany objekt
bude umiestiiovany az po vybudovani a skolaudovani parkovacich ploch a komunikacii pre
Polyfunkény komplex Polianky (Ceresne 1).



Dopravné napojenie garazového parkoviska pod objektom na 1.PP bude prostrednictvom
obojsmernej rampy. Pohyb cez rampu bude riadeny svetelnou signalizaciou. Napojenie 2.PP bude
dvojpruhovou obojsmernou rampou cez parkovisko juzne od objektu Hotel Ceresne. Vjazd a vyjazd
vozidiel bude rieSeny prostrednictvom parkoviskovej komunikacie Cere$ne 1 a komunikécie
Ceresni 2. Garaz na 1.PP pod objektom maé navrhovanych 32 parkovacich stati, z ktorych 4 budu
vyhradené pre 0soby telesne postihnuté a jedno miesto pre vozidlo velkosti Ol. Garaz na 2.PP ma
navrhovanych 31 parkovacich stati o vel'kosti O2.
Parkovacie miesta na existujicom parkovisku prisluchajicemu objektu Polyfunkény komplex
Ceresne (Ceresne 1) zru$ené umiestnenim a vystavbou Hotela Ceresne (44PM) budii nahradené
na parkovisku umiestnenom severne od objektu Hotela Ceresne. Celkovy pocet parkovacich stati
pre objekt Hotela Ceresne bude 98 PM z toho :
podzemné parkovanie : 63 PM z toho 4 bezbariérové
parkovanie na povrchu: (Parkovisko prestavba a rozsirenie) 20 PM z toho 2

bezbariérové
parkovanie na povrchu: (Parkovisko Polianky) 15 PM z toho bezbariérové 0
Mestskd hromadna doprava je dostupnd zulice Harmincova. Stcasny stav je dostacujici
a nenavrhujt sa ziadne zmeny.
Cyklisticka doprava — najblizsia cyklisticka trasa vedie po ul. Polianky pred Polyfunkénym
komplexom Polianky (Ceresnel).
Pre peSich bude objekt dostupny prostrednictvom Sustavy chodnikov napojenych na existujlice
chodniky na ul. Polianky.

Zasobovanie objektu teplom je navrhované zo sustavy centralizovaného zasobovania teplom
(SCZT) v sprave Bratislavskej teplarenskej spolo¢nosti.

Privod vody pre objekt je navrhovany vodovodnou pripojkou DN 150 napojenou na verejny
vodovod DN 200. Vodovodna pripojka bude privadzat’ pitna a poZiarnu vodu do suterénu objektu.
Splaskové vody z objektu Hotela Cere$ne budi odvedené do jednotnej kanalizacie DN 300.
Dazd’'ové vody zo strechy hotela budi odvedené dazd’ovou kanalizaciou do aredlovej dazd’ovej
zaolejovanej kanalizacie parkoviska za ORL, pred retenénou dazd’ovou nadrzou. V reten¢nej nadrzi
bude na odtoku osadeny virivy regulacny ventil s nastavenym povolenym prietokom dazd’ovych
vod do jednotnej kanalizacie. Zaolejované vody z parkoviska podzemnych garazi buda odvedené do
arealovej zaolejovanej kanalizécie parkoviska, kde budi pred¢istené v ORL.

NN pripojka objektu bude napojena na existujucu distribuéni TS1950-000.

W

SO 300 Parkovisko — prestavba arozsSirenie, pozemky reg. ,,C“KN parc. ¢.
XOXXXXXXKXHKKKXXXKHHXKKXXXKKHKK XXX XKXXXXXXXXXXXX k4. Dubravka

Predmetom objektu je rieSenie parkoviska (spolu 33 parkovacich stojisk), ktoré bude sluzit’ pre
uspokojenie potrieb statickej dopravy objektu Hotel Ceresne. Dopravne bude parkovisko napojené
na existujiice parkovisko. Sirka komunikacie medzi parkoviskami bude 6,0 m . V ramci rozirenia
existujiceho parkoviska abudovania vjazdu do podzemnych garazi pribudne 20 novych
parkovacich stojisk a 13 existujucich stojisk (sluzia pre Polyfunkény komplex Polianky - Ceresnel)
bude prebudovanych. Parkovacie stojiska su navrhované ako kolmé s rozmermi 2,4x5,3 m (17PM)
a2,4x4,8 m (16PM). Jedno parkovacie miesto so Sirkou 3,5 m bude vyhradené pre telesne
postihnuté osoby.

Odvedenie dazd’ovych (zaolejovanych vod) z parkoviska je navrhované kanalizaciou napojenou na
existujuicu kanaliziciu vybudovanu v rAmci vystavby Polyfunkéného komplexu Polianky ( Ceresne
1).

Parkovacie miesta znazorfiované v predlozenej projektovej dokumentécii na pozemkoch reg. ,,C*
KN parc.c. XXXXXXXXXxxxx k.u. Dubravka, nie st predmetom tohto zdvizného stanoviska.




SO 500 Parkovisko Polianky, pozemky reg. ,,C* KN parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.u. Dubravka

Predmetom objektu je rieSenie parkoviska, ktoré bude sluzit’ pre budiice naroky na parkovacie
plochy rozvijajiiceno sa uzemia zény Ceresne Polianky. Dopravne bude parkovisko napojené
na ul. Polianky samostatnym vjazdom a vyjazdom. Organizacia dopravy parkoviska bude
jednosmernd, zokruhovana. Sirka komunikacie bude 3,5 m. Na vjazde a vyjazde budi osadené
zavory. Celkovo bude vybudovanych 63 parkovacich stojisk (62x 02, 1x O1) Parkovisko bude
prevazne sluzit’ ako ndhrada za parkovacie miesta sliziace pre potreby Polyfunkéného komplexu
Polianky (Cere$nel), zrusené vystavbou objektu Hotela Ceresne (Ceresne3) a Giastodne
pre pripadnt potrebu objektu Hotel Cere$ne. Sikmé parkovacie stojiska buda rozmerov 2.4 X 5,5 m,
kolmé parkovacie stojiskd buda rozmerov 2,4 X 5,3 m.

Po vybudovani parkoviska bude zelefi zachovana v pomere 0,42 k ploche rieSeného wzemia.
Uvedenu hodnotu plochy zelene k ploche rieseného tizemia povazujeme za konecnu, ktord uz
V_budtcnosti nebude mozné znizovat z dévodu zachovania primarnej funkcie funkénej plochy,
v ktorej sa parkovisko navrhuje a to je ostatna ochranna a izolacna zelen.

Dazd’ové vody budu zachytené samostatnou dazd’ovou kanalizaciou, predcistené¢ v ORL a nasledne
odvedené do retenéno-infiltraéného zariadenia z ELWA blokov s plochou cca 377 m?, na pozemku
stavebnika. Doba infiltracie navrhového dazd’a je 55,6 hod ( CSN 75901 udava 72 hod.)

Plosné a priestorové bilancie (uvedené v dokumentidcii):

Bilancia ploch objektu Ceresne 3

- zastavana plocha: 927,90 m?,

- podlazna plocha (nadzemné Gast): 6 458,82 m?, - funkcia ob&ianskej vybavenosti

- podlazna plocha (podzemna ¢ast): 1 847,30 m?

- celkova podlazna plocha : 8 306,12 m?

Bilancia ploch pre celé vymedzené uzemie funkénej plochy so zapocitanim vsetkych faz vystavby
Ceresne 1,2,3,4

- plocha zaujmového tizemia: 34 860,00 m?

- zastavana plocha : 10 085,40 m?

- celkova nadzemna podlaznd plocha: 72 372,10 m?

- funkcia byvanie: 50 653,30 m?

- funkcia ob¢ianska vybavenost: 21 719,10 m?

- celkova podzemna podlazna plocha : 24 420,70 m?

- zapogitatelné plochy zelene : 8 950,38 m?

- IPP=2,08 (podl'a UPN IPP 2,1 max.)

- pomer vybavenost/byvanie 30,01/69,99 (podl'a UPN 30% min. obé&ianska vybavenost’)
- 1ZP=0,29 (podra UPN IZP 0,30 max.)

- KZ=0,26 (podla UPN KZ 0,25 min.)

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty orgian podla § 140a ods. 2
zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavizné stanovisko podl'a § 140a ods. 3 a ods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zakona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni
Vv zneni neskorsich predpisov:

Postidenie zameru v rozsahu predloZenej architektonickej $tudie vo vztahu k Uzemnému
planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov:



Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého sucastou si Vami uvadzané zaujmové pozemKy, nasledovné funkeéné vyuzitia
uzemia :

- pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k0. Dibravka
zmieS$ané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501, rozvojové uzemie, kod H

- pozemky parc. ¢.XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.4, Dubravka
malopodlaZna zastavba obytného tizemia, Cislo funkcie 102, rozvojové uzemie, kod B

- pozemky parc. ¢.XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.0. Dbravka
ostatna ochranna a izola¢na zelen, Cislo funkcie 1130, stabilizované tizemie

- pozemok parc. €. XXXXXXXXXXXX k.4. Dubravka
namestia a ostatné komunikac¢né plochy - biele plochy, bez ¢iselného kodu

Funk¢éné vyuZitie izemia:

zmieSané izemia byvania a obcianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501

Podmienky funkéného vyuzitia ploch : Uzemia sluziace predovietkym pre umiestnenie
polyfunkénych objektov byvania a ob¢ianskej vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského
vyznamu ana rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia
obcianskej vybavenosti zabezpecujuce vysoka komplexitu prostredia centier a mestskych tried.
Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v uzemiach vonkajSieho
mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch
nadzemnej Casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti st situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sucastou tizemia st plochy
zelene, vodné plochy ako stcast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia
pre poziarnu a civilnu obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: polyfunkcéné objekty byvania a ob¢ianskej vybavenosti

Pripustné: Vv uUzemi je pripustné umiestiovat najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujiice vysokti komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, 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, zelenn liniova a ploSnu, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia
a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v izemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najma : rodinné domy, zariadenia Sportu, Gcelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zariadenia
drobnych prevadzok vyroby a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany
zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom
skodlivin z domacnosti

Nepripustné: v uzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma: zariadenia S negativnymi ucinkami na
stavby azariadenia Vvich okoli, arealové zariadenia obcianskej vybavenosti s Vvysokou
koncentraciou 0s6b a narokmi na obsluhu tizemia, zariadenia vel’koobchodu, autokempingy, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy,
distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu rekreaciu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou



Intenzita vyuzitia uzemia:

Zaujmové pozemkKy parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX  k.a. Dubravka st
sti¢astou tizemia, ktoré je definované ako rozvojové izemie. ROzv0jové uzemie je tizemie mesta,
Vv ktorom uzemny plan navrhuje novl vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadni zmenu
funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom tUzemi uzemny plan
stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia, viazuce sa k uréenému funkénému
vyuzitiu: kéd regulacie H

Tab.3 Regulativy intenzity vyuzitia rozvejovych tizemi pre vonkajsie mesto — mestské ¢asti: Podunajské Biskupice,
Vrakuiia, Raca, Vajnory, Dubravka, Lama¢, Devin, Devinska Nova Ves, Zahorska Bystrica, Rusovce, Jarovce ,
Cufiovo

Kod IPP Kod . g - : . . . 1ZP Kz
requl. | max. funkcie Nazov urbanistickej funkcie Priestorové usporiadanie max. min.
H 2,1 501 Zmie$ané Gizemia byvania a zastavba mestského typu 0,30 0,25
obcianskej vybavenosti* 0,26 0,30

Poznamka:

e index podlaznych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného tzemia funkénej plochy, prip. jej €asti. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuZitia Gzemia.
Vyhodou tohto ukazovatel'a je zrozumitelnost’ a jednoznacnost’ stanovenej poziadavky a jednoducha moznost’ vyjadrenia d’alsich
nadvéznych ukazovatel'ov, kritérii a odporucani,

e index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suétu zastavanych ploch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej ¢asti
k celkovej vymere vymedzeného tizemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho tizemia, na spdsobe
funk&ného vyuzitia a na druhu zéstavby,

e koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapoditatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zelen nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regulécii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci
regulovanej funkénej plochy a posobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmid v zavislosti na
spdsobe funk&ného vyuZitia a polohe rozvojového izemia v rdmci mesta,

e podiel zapogitatelnych ploch zelene v izemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Zapocitatel'né plochy zelene — tabulka zapoctov:

Pozadovany | Kategoria zelene Charakter vysadieb Pozadovana | Koeficient Poznamka
podiel hrubka zapodtu
substratu
Zelet na rastlom Vysadba zelene na rastlom teréne, bez 1,0 Komplexné
teréne s povodnymi vrstvami pddotvorného obmedzenia sadovnicke tpravy
. substratu, pripadne s kvalitativne
min. 70% vylepsenymi vrstvami substratu
Zelen na urovni Vysadba zelene nad podzemnymi nad 2,0 m 0,9 Travnik, kriky,
terénu nad konstrukciami s rieSenim ako stromy s velkou
podzemnymi u zelenych striech (t.j. s drenazno- korunou
konstrukciami izolaénou foliou, podnymi
kondicionérmi a zavlahovym
Systémom)
Zelen na urovni Vysadba zelene nad podzemnymi nad 1,0 m 0,5 Travnik, kriky,
max. 30% terénu nad konstrukciami s rieSenim ako stromy s malou
' podzemnymi u zelenych striech (t.j. s drenazno- korunou
konstrukciami izolaén_ou f(’)li(_)u, p'(‘)dnymi’ nad 0,5 m 03 Travnik — kvetiny,
kondicionérmi a zavlahovym keiky
systémom)

Funk¢né vyuzitie tzemia:
malopodlazna zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 102




Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami uzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu.

V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy
nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji
V rozvojovych tizemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra
malopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti
zastavby funkénej plochy.

Do poc¢tu nadzemnych podlazi sa nezahfnia podkrovie alebo posledné ustupujtice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: rozne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné:

V lizemi je pripustné umiestiiovat’ najmé - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zeleni liniov
a plosnu, zeleit pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu izemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestiovat’ v obmedzenom rozsahu najmai zariadenia ob¢ianskej vybavenosti
lokalneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného ¢asu
rozptylené v uzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti sluziace SirSiemu tGzemiu, zariadenia
drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom skodlivin z domécnosti.

Nepripustné:

V Gzemi nie je pripustné umiestnovat najmi - 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 podlaZzia, stavby obc¢ianskej vybavenosti arealového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Gizemia, stavby na individualnu rekreéciu, aredly
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy,
distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou automobilov a plni¢kou
plynu, zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia Gzemia:

Zaujmové pozemky parc. &. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX k.1, Dibravka
st scast'ou Gizemia, ktoré izemny plan definuje ako rozvojové tizemie, regula¢ny kéd B.
Rozvojové tuzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novi vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zdsadnii zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého
rozsahu. V danom uzemi uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZzitia Uzemia,
viazuce sa k ur¢enému funkénému vyuzitiu:

kod regulacie B

Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych uzemi pre vonkajSie — mestské casti: Dubravka



Kéd |IPP |Kod Nazov Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
regul. | max. | funkcie | urbanistickej max. min.
funkcie
B 0,4 [102 Malopodlaznd | RD — pozemok 480-600 m? 0,25 0,40
bytova zastavba |RD — pozemok 600-1000 m? 0,23 0,40
RD — pozemok nad 1000 m? 0,15 0,60

Funkéné vyuzitie uzemia:
ostatna ochranna a izola¢na zelen, Cislo funkcie 1130

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného tizemia pred nepriaznivymi
ucinkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelenn v ochrannych pasmach
vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna zelen vodnych tokov. V uzemiach
je potrebné respektovat’ $pecifické podmienky jednotlivych druhov ochrannych pasiem.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajice: zeleni liniova a ploSna.

Pripustné: V uzemi je pripustné umiestiiovat’ najmé: zariadenia a vedenia technickej a dopravnej
vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: V zemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé: stavby pre individualnu rekreaciu mimo koridor plynovodov, vodovodov, produktovodov,
drobné zariadenia vybavenosti suvisiace s funkciou, CSPH, dialni¢né odpocivadla, odstavné statia
a parkoviska, zariadenia avedenia technickej adopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia,
zariadenia na separovany zber odpadov miestneho vyznamu okrem nebezpeéného odpadu.
Nepripustné: stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia izemia:

Zaujmoveé pozemky parc. C.XXXXXXXXXXXXXXX k.0. Dubravka st su¢ast'ou uzemia, ktoré Gzemny

plan definuje ako stabilizované.

Stabilizované izemie je uzemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechédva sicasné funkéné vyuZitie,

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

prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia. Meritkom

a limitom pre novu vystavbu v stabilizovanom tzemi je najmé charakteristicky obraz a proporcie

konkrétneho uzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstaravani podrobnejSich dokumentacii alebo

pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat’, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie

dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb vramci stabilizovanych tzemi sa uskutocnuje

na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuZitia uzemia vo funk¢énej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je mozné, ani G¢elné obsiahnut’ detail a zloZitost’, ktori predstavuje

stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré

reprezentuju existujucu zastavbu a vnaSa do zéastavby neprijatelny kontrast, resp. netimerné

zat'aZenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Regulécia vyuZitia uzemia v stabilizovanych Gizemiach vo vonkajSom meste:

¢ vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych uzemi charakter zastavby mestského

typu, prevlada ulicnd zastavba lemujica mestské komunikacie. Pre vonkajSie uzemie
st charakteristické komplexy zastavby, aredly, uzemia bytovej zastavby sidliskového typu
a rozsiahle uzemia najmi izolovanej zdstavby rodinnych domov. V dotvarani uzemi
je rovnako ako v predoslych pripadoch potrebné respektovat’ diferencovany pristup podl'a
jednotlivych typov existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat' stanovenim
jednotnej reguldcie intenzity vyuZitia pre celi stabilizovanu funkénli plochu. Lokalizécia




novej zastavby v stabilizovanom uzemi vonkajSicho mesta musi byt rieSena na podrobnejsej
zonalnej urovni.
Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych Gizemi v meste je uplatnit’ poziadavky
aregulativy funkéného dotvéarania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality
zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality izemia).

Funk¢né vyuzitie izemia:

Namestia a komunika¢né plochy (biele plochy, bez ¢iselného kddu)

Podmienky funkéného vyuZzitia ploch

Namestia a ostatné komunikacné plochy su verejne pristupné nezastavané plochy v meste
ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod uroviiou terénu je mozné umiestnovat’ zariadenia
a vedenia technickej infrastruktury, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre chodcov,
prevadzky obcianskej vybavenosti urCenej pre Sirokil verejnost. Sucastou ploch némesti
a koridorov su spravidla zelen, mestsky mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky dopravného
znacenia, vytvarné umelecké diela.

Predmetna stavba z funkéného hl'adiska je objektom obcianskej vybavenosti, ktory je zaradeny
medzi pripustné sposoby vyuzitia funkénych ploch ¢€.501 kod H a ¢€.102 kod B a medzi pripustné
v obmedzenom rozsahu funkénej plochy ¢.1130 (Parkovisko Polianky). Hodnoty ukazovatel'ov
intenzity vyuzitia izemia su v stlade s platnym Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.

Uvazovany zamer je V stilade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: ,,Hotel Cere$ne*
na pozemkoch parc. €.: XXXXXXXHXXXKXXXKXXXKXXKXXXKX XXX XXX XXX XXX XXX XXXXXX
XXXXXXXXXXXXKXXXKXXXKXXKXXXKXXXKXXKXXXKXXXKXXKX
XXXXXXXXXX
v katastralnom tzemi: Dubravka
miesto stavby: Ul. Polianky

Na podklade odborného postidenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona SNR
€. 377/1990 Zb. o hlavnhom meste SR Bratislave v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju
na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych sktisenosti, znalosti vSeobecne zavéiznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického:
e v d’alSom stupni projektovej dokumentacie ziadame :
- doplnit vstupné priestory o bezbariérovy pristup- rampu,
- priestory ranajkarne a kontaktni fasadu s verejnym priestorom vyuzit napr. na letna
terasu resp. tento priestor na 1.NP rozsirit’ a zvazit’ jeho vyuzitie pre SirSiu verejnost’ ako
sucast’ uzlového vstupu do rekreaéného tizemia Sitina
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doriesit’ vjazd do gardze na Grovni 2.PP z prilahlého parkoviska - oporné muriky,
prechodova situdcia rampa-terén parkoviska a pod. (v priloZzenych vizualizaciach je
zamer rieSenia znazorneny),

roz§irit’ sadové tpravy okolia hotela vratane prestriedania parkovacich miest na teréne
stromami,

komunikaciu Polianky doriesit ako komunikaciu s obojstrannym chodnikom, zvysit
pesiu dostupnost’ uzemia, ako aj podporit’ prepojenie k parkovisku na vychodnej strane
komunikacie. Parkovacie miesta zjednotit do mensej plochy parkoviska a prestriedat’
stromami, a samotné statia riesit’ s povrchom priepustnym pre zrazkova vodu,

pri vstupnom priestore do hotela vy¢lenit’ drop off zonu pre kratkodobé zastavenie.

e Manazment zrazkovej vody musi byt rieSeny na vlastnom pozemku:

prirodzené vsakovanie resp. odvedenie zrazkovych vod do recipienta — zakanalizovany
Cierny potok/Sucha Vydrica v zapadnej &asti OS Cere$ne, https://voda.oma.sk/sucha-
vydrica,

€0 najvacsie percento spevnenych ploch riesenych s vodopriepustnym povrchom,

plochy zelene realizovat’ ako tzv. dazd’ové zahrady a suché poldre,

vyuzivanie Sedej vody a pod..,

vramci komplexného rieSenia podanych, Ciastoéne uZz zrealizovanych resp.
realizovanych zamerov pre celé uzemie Ceresne 1-5 vypracovat resp. zjednotit
koncepciu nakladania so zrazkovou vodou Vv tizemi.

e Vitame vegetacné upravy plochej strechy, jej ¢iastoéné extenzivne a intenzivne vyuzitie pre
pobyt hotelovych hosti, odporu¢ame K tejto funkcii priradit’ min. ¢ajova kuchynku ( kava, ¢aj,
napoje...). RieSenie  vystupu akonStrukciu  severozapadnej  ajuhozapadnej  steny
z komunika¢ného jadra ziadame v tejto stvislosti rieSit’ ako CiastoCne transparentni, min.
V prepojeni so zonou sedenia (orientacia...).

e Po ukonceni stavebnych prac je potrebné vystavbou poskodené spevnené plochy, pripadne
komunikacie a zelené plochy uviest’ do povodného stavu.

e Umiestnit’” kontajnery resp. zberné nadoby pre komunalny odpad na vlastnom pozemku za
dodrzania hygienickych, estetickych a protipoziarnych podmienok; umiestnenie riesit’ tak, aby
obsluha zberného vozidla mala pristup na manipulaciu s odpadom.

z hPadiska tvorby zelene/adaptacie na zmenu klimy:

e Pri krajinarskom navrhu prirodnych vegetaénych ploch je dolezité, aby neboli monofunkéné
a monokultirne s obmedzenim len na esteticki funkciu. RieSenie by malo podporit
multifunkénost’ a biodiverzitu v uzemi.

e Zamer ziadame navrhovat arealizovat Vv sulade S0 Stratégiou adapticie na nepriaznivé
dosledky zmeny klimy na uzemi hl. _m. SR Bratislavy, ktora bola schvalena Mestskym

zastupitel'stvom uznesenim ¢. 1659/2014 zo dna 24.9.2014. Poziadavky vyplyvajuce zo
strategickych dokumentov  HM SR Bratislavy v stlade s Akénym planom adaptacie na
nepriaznivé dosledky zmeny klimy na uzemi hlavného mesta SR Bratislavy na roky 2017-2020
— Adaptacné opatrenia suvisiace so zmenou klimy nad’alej aktualne:

vsetky aj spevnené povrchy na pozemku odporic¢ame realizovat’ ako povrchy priepustné
pre zrazkova vodu — prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody v tizemi,

vsetky parkovacie miesta na teréne odporucame rieSit povrchom priepustnym pre
zrazkova vodu a kvoli zatieneniu prestriedat’ stromami,

zrazkova vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat’ do reten¢nych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov, odporu¢ame nasledné hospodarenie so zrazkovymi
vodami - polievanie, vyzitie tzv. Sedej vody a pod.,


https://voda.oma.sk/sucha-vydrica
https://voda.oma.sk/sucha-vydrica
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-z hladiska zamedzovania prilisného prehrievania stavieb odporac¢ame volbu svetlych
materialov a farieb na fasade objektu,

-z dovodu prirodzeného ochladzovania fasad odporic¢ame tieto alebo ich Casti realizovat
ako vegetacné fasady.

e Vysadbu drevin-stromov Vv ramci celého rieSeného tizemia Ziadame rieSit formou vysadby
priamo do rastlého terénu, nie spdsobom osadzania drevin do nadob.

e Do ploch statickej dopravy je potrebné vysadit’ vzrastlé stromy tak, ako to vyplyva
Z ustanoveni zadkona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zékon), resp. ako to
je ur¢ené v STN 736110/Z1 — Projektovanie miestnych komunikacii Zmena 1, kde sa urcuje
citujeme: ,, Na vSetkych parkovacich plochdach na teréne so stojiskami vo viacerych radoch za
sebou, realizovat vysadbu vysokej zelene v pocte minimdlne 1 strom na 4 parkovacie miesta
V priestore medzi protilahlymi stojiskami “.

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

e vykonavat' investi¢nia c¢innost v sulade S ustanoveniami vSeobecne zavdazného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dia 07.09. 2018 o starostlivosti
0 verejnu zeleni a ochrane drevin (d’alej jen ,,VZN®), ktoré st sucastou verejnej zelene na tizemi
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najmi s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. ¢)
spomenutého VZN, podla ktorého je osoba vykonavajiica akékol'vek zasahy do verejnej zelene
v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinna v o0ddévodnenych pripadoch po pisomnom
stihlase vlastnika pozemku viest vykopovi ryhu v Korefiovej zéne stromu minimalne
vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmena meraného vo vyske 1,3 m, najmenej v$ak 2,5 m
od paty kmena.

z hPadiska rieSenia verejného dopravného vybavenia:
e bez pripomienok

z hPadiska rieSenia technickej infrastruktury:

e Do dalsieho stupiia projektovej dokumentécie je potrebné doplnit’ podrobny hydrogeologicky
posudok a hydrotechnicky vypocet navrhovaného vsakovacieho zariadenia z drenoblokov na
1021 ks.

e Nakladanie s dazd'ovymi vodami je potrebné riesit’ tak, aby neodtekali na cudzie pozemky.

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt'ahov:

e v pripade, Ze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat’ po kolaudacii do majetku
a spravy Hlavného mesta SR Bratislavy, ziadame tento riesit’ v projektovej dokumentacii pre
stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupna

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko Kk investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investicny zamer uvaZuje, pripadne su susediacimi nehnutel'nostami, ani nezakladd pravo
na odpredaj, pripadne uzatvorenie najomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutel'nostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo 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.
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Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zaviazné stanoviska hlavného mesta SR
Bratislavy, vydévané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zakona
¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podl'a § 140b ods.3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty organ viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavidzného 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.

S pozdravom

Ing. arch. Matus Vallo v.r.
primator

Prilohy:
e potvrdena kopia z katastralnej mapy

Co:
e MC Bratislava — Dubravka, Stavebny tirad + potvrdena képia uvedeného vykresu
e Magistrat — RTI, ODI, HA



