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

investor: ITIS s.r.o., Mickiewiczova 8, 811 07 Bratislava

investi¢ny zamer: | ,,Polyfunkény komplex Ceredne 2¢

ziadost’ zo dna: 14.3.2017, doplnenie zo diia 18.5.2017 a 21.8.2017

typ konania podl'a stavebného uzemné konanie

zakona:

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre izemné rozhodnutie

spracovatel’ dokumentdcie: Ing. arch. Tomas Sebo

datum spracovania dokumentéacie: 02/2017, 08/2017 (Dopravna situacia, Podorys 1.pp —

9. np (SO 03)), Padorys 2.pp — 17.np (SO 04)), Rez 1-
1, Rez 2-2, Rez 3-3-, Rez 4-4-, Rez 2-2-blok L, Rez 3-3
— blok M, Rezopohlad juZny — blok I, Rezopohlad
severny — blok J, Rezopohlad juzny - blok J,
Rezopohlad severny — blok K, Pohl’ad vychodny —
blok N, Pohlad juZny — blok N, PohPad severny —
blok N), 06/2014 (SO 38. Sadové a terénne upravy),

PredloZena dokumenticia riesi: polyfunkény komplex ,,Cere$ne 2“ vo vizbe na polyfunkény
komplex ,,Ceredne 1° v lokalite Polianky. Komplex je rozdeleny v nadzemne;j &asti do 6 blokov (I,
J, K, L, M aN) sroznorodou podlaznostou a diferencovanou funkciou trvalého a prechodného
byvania a obCianskej vybavenosti. V blokoch oznacenych ako I, J a K na spolo¢nej jednopodlaznej
podzemnej podnozi sa navrhuje byvanie, na Casti 1.NP a 2.NP bloku Isa navrhuje obcianska
vybavenost - obchodné priestory (266 m?); na d’alsich podlaZiach sa v blokoch I - K navrhuju byty,
z toho na 1.NP prizemné byty s predzahradkami (bloky | — K); na 2.NP — 3.NP (bloky I - K) a 8.NP
— 9.NP (blok I) sa navrhujii mezonetové byty. Jednotlivé bloky su v nadzemnej Casti rieSené ako
samostatné so vstupmi a vertikalnymi komunika¢nymi jadrami vedicimi do spolo¢ného suterénu
(jednopodlaznej podzemnej garaze). Navrhovana podlaznost: Blok I: 9NP, Blok J: 7.NP a Blok K:
7.NP. V blokoch oznacenych ako M, N a L na spolo¢nej dvojpodlaznej podzemnej podnozi sa
navrhuju 2 druhy funkecii: bloky N a L - ubytovacie zariadenia typu penzidn (prechodné ubytovanie)
s navrhovanymi priestormi pre podavanie ranajok na Grovni 1.NP a recepciou rieSenou v komplexe
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Ceresne 1; vbloku M sa navrhuje funkcia byvania. Do spoloé¢ného suterénu - dvojpodlaznej
podzemnej garaze ved samostatné schodiska a rampy pre vozidla. Navrhovana podlaznost: Blok
L: 8.NP +1, Blok M: 6.NP +1, Blok N: 16.NP +1. PrestreSenie blokov M, N a L sa navrhuje
plochymi strechami; pri bloku L sa navrhuje vegetacna strecha. Nad podzemnymi podlaziami sa
navrhuje zelen, spevnené plochy a prvky malej architektury.

Bilancia bytov v polyfunkénom komplexe ( bloky I, J, K, L) : 111 (pocet obyvatel'ov 358). Bilancia
jednotiek prechodného ubytovania v polyfunkénom komplexe (bloky M a N, kat. penzién):
nebytovy priestor — apartman: 103 (224 16z0ok).

Pozadované naroky na staticki dopravu v pocte 335 stati st zabezpeCené v podzemnych
gardzovych priestoroch (podnoz blokov) v pocéte 239 p.m., dalSich 96 p.m. sa navrhuje na
spevnenych plochach. Dopravné napojenie komplexu sa navrhuje na ul. Polianky, cez parkovisko
komplexu Cere$ne 1 a na Harmincovu ul., cez existujicu téelovi komunikaciu k futbalovému
Stadionu (docasné komunika¢né pripojenie). Zamer uvazuje s prepojenim pesich tras na susedny
komplex Ceresne 1. Dalej sa navrhuje napojenie na inZinierske siete.

Bilancie intenzity vyuzitia uizemia uvedené v DUR:

- plocha rieseného tizemia: 13906 m?

- zastavana plocha: 3274 m?

- podlazna plocha — nadzemna &ast: 24052 m?

- podlazna plocha — podzemna ¢ast’: 8025 m?

- podlazna plocha nadzemnych podlazi (funkcia byvania): 11857 m?

- podlazna plocha nadzemnych podlazi (OV): 12169 m? (z toho 11930 m? — penziony, 266 m? —
obchody)

- plocha zelene: 4218 m?

. 1ZP: 0,24, I1PP: 1,7, KZ: 0,30

Prepocet koeficientov na funkcnu plochu uvedeny v DUR:
- plocha : 40044 m?

- index podlaznych ploch: 1,06 ( 18702 m?+24052 m?)

- index zastavanych ploch: 0,17 (3540 m2+3274 m?)

- koeficient zelene: 0,54 ( 3250 m?+4218 m?+14458 m?)

Podiel funkcie ( byvanie / OV ) :

- na vymedzené uzemie (komplex ,,Ceresne 1“ a ,,Ceresne 2°): celkova nadzemna podlazna plocha:
42754 m? z toho byvanie: 12559,9m? (,,Ceresne 1%) a 11857m? (,,Ceresne 2°) — podiel byvania
0,57% z celkovej nadzemnej podlaznej plochy vo funkénej ploche

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

Postidenie investiéného zameru vo vzt'ahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR Bratislavy,
rok 2007 , v zneni zmien a doplnkov (d’alej UPN) :

pre uzemie, ktorého sticast'ou si pozemky reg. ,,C*“ KN parc.¢. 2436/2, 2436/6, 2436/47, 2436/44,
2436/48, 2436/57, 2436/67, 2436/68, 2436/69, 2436/78, 2436/104 a pozemok reg. ,,E“ KN parc.¢.
2-1341/2 v k.0. Dubravka, stanovuje Gizemny plan regulaciu funkéného vyuzitia ploch: zmiesané
uzemia byvania a obc¢ianskej vybavenosti, Cislo funkcie 501, rozvojové uzemie, kéd reg. ,,H*

Funk¢né vyuzitie :
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sluziace predovsetkym pre umiestnenie
polyfunkénych objektov byvania a obc¢ianskej vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského
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vyznamu ana rozvojovych osiach, s dorazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia
obcianskej vybavenosti zabezpecujliice vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.
Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v izemiach vonkajSieho
mesta malopodlazna zastavba.

Podiel byvania je vrozmedzi do 70 % celkovych podlaznych ploch nadzemnej cCasti zdstavby
funkénej plochy. Zariadenia obcianskej vybavenosti su situované predovSetkym ako vstavané
zariadenia v polyfunk¢énych objektoch.

Sucastou tzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajtce: polyfunkéné objekty byvania a obCianskej vybavenosti

Pripustné: Vv uzemi je pripustné umiestiiovat’ najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujiice vysoku komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zabavy, zariadenia cirkvi a na vykondvanie
obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania, zariadenia
obchodu asluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia $kolstva, vedy
a vyskumu, zelenl liniovl a plo$nd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, zariadenia
a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu
najmé : rodinné domy, zariadenia Sportu, Ucelové 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 Gizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi: zariadenia s negativnymi Gc¢inkami na
stavby azariadenia Vvich okoli, arealové zariadenia obcCianskej vybavenosti s Vvysokou
koncentraciou 0sdb a narokmi na obsluhu uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové aredly,
distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individualnu rekreédciu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej
vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Intenzita vyuZitia Gzemia:

zaujmoveé pozemky su sti€astou tizemia ktoré je definované ako rozvojové uzemie. Rozvojové
uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych
plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu sposobu zastavby velkého rozsahu. V danom
uzemi uUzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZzitia Uzemia, viaZuce sa
K uréenému funkénému vyuzitiu: kod reg. ,,H*

Kod | IPP Kod Nazov urbanistickej funkcie |Priestorové usporiadanie 1ZP K.Z
regul. | max. | funkcie max. | min.

H 2,1 501 |ZmieSané izemia byvaniaa |zastavba mestského typu 0,30] 0,25

obc¢ianskej vybavenosti* 0,26 0,30

Poznamky:

- index podlaznych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného uzemia funkcnej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximalne pripustnd miera vyuzitia izemia. Vyhodou
tohto ukazovatel'a je zrozumitel'nost’ a jednoznacnost’ stanovenej poziadavky a jednoduchd moznost’ vyjadrenia d’al§ich nadvaznych
ukazovatel'ov, kritérii a odporucani,

- index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suctu zastavanych ploch vo vymedzenom uzemi funkénej plochy, prip. jej Casti
k celkovej vymere vymedzeného tzemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe avyzname konkrétneho tzemia, na spdsobe
funkéného vyuzZitia a na druhu zéstavby,

- koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapoditatelnymi plochami zelene (zeleni na rastlom teréne, zelen nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného tzemia. V reguldcii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci
regulovanej funkénej plochy a pdsobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmé v zavislosti na sposobe
funkéného vyuzitia a polohe rozvojového izemia v rdmci mesta,

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




Zelena infrastrukttra — plochy zelene :
Zapocitatel'né plochy zelene — tabulka zapoctov:

Pozadovany | Kategoéria zelene Charakter vysadieb Pozadovana Koeficient Poznamka
podiel hruabka zapoctu
substratu
Zelen narastlom | Vysadba zelene na rastlom teréne, bez 1,0 Komplexné
teréne S povodnymi vrstvami poddotvorného obmedzenia sadovnicke upravy
] 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 vel’kou
podzemnymi u zelenych striech (t.j. s drenazno- korunou
konstrukciami izola¢nou foliou, pddnymi
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 izolat.5n.0u f61i9u= p,6dnymi’ nad 0.5 m 03 Travnik — kvetiny,
kondicionérmi a zavlahovym kriky
systémom)

Investiény zamer z hl'adiska navrhovanej funkcie, patri medzi pripustné sposoby vyuzitia funkcnej
plochy a navrhovanym podielom funkcie byvania (byty) resSpektuje stanoveny limit do 70 % z
celkovej podlaznej plochy nadzemnej Casti zastavby vo funkénej ploche. Navrhovanou intenzitou
vyuzitia izemia (IZP: 0,24, IPP: 1,7, KZ: 0,30), investi¢ny zamer reSpektuje zavidzne regulované
prvky intenzity vyuZzitia izemia vo funkénej ploche: zmieSané Gizemia byvania a obclianskej
vybavenosti, ¢islo funkcie 501, rozvojové izemie, viazuce sa ku kdédu regulacie ,,H“ (IZP: 0,26-
0,30, IPP:2,1 a KZ:0,25-0,30).

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

Hlavné mesto SR Bratislava
SUHLASI

,Polyfunkény komplex Ceresne 2

reg. ,,C* KN parc.C. 2436/2, 2436/6, 2436/47, 2436/44,
2436/48, 2436/57, 2436/67, 2436/68, 2436/69, 2436/78,
2436/104 a reg. ,,E“ KN parc.¢. 2-1341/2 v k.u. Dubravka
Dubravka

Polianky

S umiestnenim stavby:
na pozemkoch:

v katastralnom tGzemi:
miesto stavby:

Na podklade odborného postidenia oddeleniami magistratu v zmysle §14 ods. 1 zakona SNR
¢.377/1990 Zb. o hlavnom meste SR Bratislave v zneni neskor$ich predpisov sa uplatiiuju na
zéklade suhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skusenosti, znalosti vSeobecne zavdznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

e 7 hPadiska rieSenia technického vybavenia:

- upozorilujeme, Ze Vv zaujmovom Uzemi sa nachadzaji rozvody technickej infrastruktury:
vodovod DN 400 (Polianky, Harmincova), vodovod DN 200 (JV ¢ast’ zaujmovych pozemkov),
STL plynovod DN 300 (JV cast’ zaujmovych pozemkov), rozvody CTZ (Polianky),

- dazdové vody pozadujeme v maximalnej moznej miere (so zretelom na inzinierskogeologickeé
a hydrogeologické pomery) zadrziavat’ v zaujmovom zemi,



z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

vykonavat investi¢ni ¢innost’ v stlade s ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia ¢.
8/1993 o starostlivosti o verejna zelen na izemi hlavného mesta SR Bratislavy,

vSetky plochy zasiahnuté navrhovanou stavebnou cinnostou bezodkladne po ukonceni prac
uviest’ do pdvodného stavu,

v dalSom stupni projektovej dokumentacie spracovat projekt sadovych tuprav (vyvazenou
kombinéciou nizkej a vysokej zelene) a ku kolaudacii preukdzat realizaciu navrhnutych
sadovych uprav,

z hl'adiska zlepsenia zivotného prostredia a mikroklimy mestského prostredia odporac¢ame
spevnené plochy rieSit v max. moznej miere z materidlov priepustnych pre zrazkovi vodu,
(napr. zatraviiovacimi tvarnicami) a strechy riesit’ ako vegetacné,

v zmysle platnej normy STN 736110/Z1 Zziadame na vSetkych navrhovanych parkovacich
plochach na teréne realizovat’ vysadbu vysokej zelene v pocte minimalne jeden strom na Styri
parkovacie miesta,

z hPadiska zaujmov oddelenia dopravného inZinierstva:

s umiestnenim stihlasime s podmienkami ku kolaudécii a k uzivaniu objektov:

o

o

bude zrekonStruovana pristupova komunikacia Kk futbalovému $tadionu v tiseku Harmincova
ul. — Ceresne 2 (je predmetom stavby Rezidencia Harmincova — Bytovy dom s polyfunkciou),
bude zrealizované rozsirenie pristupovej komunikacie pri vstupe do stykovej krizovatky
s Harmincovou z doévodu vytvorenia samostatného radenia (vpravo-vlavo) vyplyvajice
z dopravno-kapacitného postdenia,

bude zrealizované prepojenie Cere$ne 2 na komunikaciu k futbalovému 3tadionu (dodasné
pripadné vysledné komunikacné prepojenie Polianky — komunikécia k Stadionu na severnej
strane rieSen¢ho uzemia Ceresne 2),

V pripade uZivania stavby v Case pred zrealizovanym rozSirenim Harmincovej ulice na 4 —
pruhovi komunikaciu budu zrealizované tipravy Harmincovej ulice:

zrealizované samostatné 'avé odbocéenie z Harmincovej ulice do rieSeného tizemia v priestore
budticeho pruhu pre I'avé odbocenie do Lipského ulice, ktoré bude sucastou stavby Rozsirenia
Harmincovej ulice na 4 — pruh s napojenim na Lamacsku cestu a D2,

umiestnenie zastavky MHD ,,Lipského* do zalivu (smer k ul. M.Sch.Trnavského), pricom
pozadujeme rozsirit' chodnik tak, aby bolo mozné umiestnit’ sti¢asny osadeny pristresok typu
Fortuna v sulade s normou STN 73 6425 (predovSetkym odstup pevnej prekdzky od néstupnej
hrany nastupiSta najmenej 1,7m a spevnend plocha z kazdej strany pristreSku o Sirke 0,50m
z dovodu udrzby pristresku),

pripadna potrebna Giprava signalneho planu v krizovatke Harmincova — Polianky — Hus¢avova,
upozoriiujeme, ze vjazd z Harmincovej ulice na t€elovi komunikéciu, ktora je uvazovana ako
druhy pristupovy bod k polyfunkénému komplexu, je v suasnom stave do€asny, po rozsireni
Harmincovej ulice na 4-pruhovi komunikaciu nebude mozné odbocenie dol'ava z Harmincovej
na ucelovi komunikéciu v smere z dialnice (z dovodu vzdialenosti krizovatiek) ani odbocenie
dolava z dne$nej ucelovej komunikacie na Harmincovu ul., t. zn. pripojenie, ktoré je v zmysle
dopravno — kapacitného postidenia navrhnuté na upravenie (vytvorenie samostatného radenia
doprava a dol'ava), sa bude musiet’ nasledne upravit’ a ostane len pravo — pravé,

pozdiz ul. Harmincova a Polianky, UPN uvazuje s hlavnou cyklistickou trasou

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt’ahov:

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 nélezitostiach projektovej dokumentacie
tohto stupna

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR ako
pripadného vlastnika pozemku, resp. susednych pozemkov a stavieb, vratane bytov, pricom
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v takomto pripade je Ziadatel' povinny usporiadat’ si vztah k pozemkom vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy v sulade so zakonom ¢.50/1976 Zb. — stavebny zakon (najomnou zmluvou o buducej
zmluve o zriadeni vecného bremena, zmluvou o zriadeni vecného bremena a pod.)

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zakona €.
50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich
predpisov dava ziadatel'ovi do pozornosti, ze podla § 140b ods.3 stavebného zdkona, veta prva, je
dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajuceho zavdzného stanoviska, ktoré vo veci
vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu, podl'a ktorych dotknuty organ
zaviazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty
organ vychadzal.

Dokumentaciu sme si ponechali.

S pozdravom JUDr. Ivo Nesrovnal v. r.
primator

Prilohy: koordina¢na situacia, dopravna situécia,
Co:  MC Bratislava — Dubravka + priloha
Magistrat — GTI, ODI



