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

investor: New Vital s.r.0., Sumbalova 1A, 841 04 Bratislava v zastupeni
PKT s.r.o., Rovniankova 16, 851 02 Bratislava
investi¢ny zamer: | ,,Polyfunkény komplex Ceres$ne Living*

ziadost’ zo dna: 10.12.2020

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 dna 10.12.2020 ste poziadali 0 vydanie zavazného stanoviska na stavbu : ,,Polyfunkény
komplex Ceresne Living“ Polianky, Bratislava, na pozemkoch reg. ,,C* KN parc. & XXXXXXXX
XXXXXXKXXHXXEKXXEKXXKXXHKXEXKXEXXXEKXXKXIXHKIEXXXEKXXEKXXKXIXHKXEXXXEKXXKXXHKXIXKXEKXXKXXKXXKXKXXKX
XXXXXXHXXXHXXIXHXXEXHXXEKXXHXXIXHXXIXXXEXXXEXXXXXXKXXXXXXXXXXXXX  k.u.  Dubravka, v rozsahu
predlozenej projektovej dokumentacie vypracovanej spolo¢nostou Architekti Sebo Lichy s.r.o.,
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 s elektrickovou tratou, zo severu je to Harmincova ulica a na juhu
hranicou lesa Sitina. Parcely st vo svahovitom teréne, ktory sa zvazuje od ulice Polianky smerom
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k futbalovému S$tadionu, S vyskovym rozdielom priblizne 6 m. Projekt ,,Polyfunkény komplex
Ceresne Living“ je tvoreny troma blokmi (bloky O, P a R). Umiestnenie troch blokov nadvizuje na
existujucu Struktiru domov predchadzajucich etdp a vytvara dvory, ktoré su charakteristickym
znakom vsetkych faz projektu Cere$ni. V ramci tejto $truktiry vznikaju rozne stupne mestského
byvania. VonkajSie priestory vytvorené tymto spdsobom budu mat verejny charakter (parter
s obcianskou vybavenost'ou), poloverejny (blokové dvory) a sikromny charakter (predzahradky).

Blok O tvori samostatny objekt pddorysnych rozmerov cca 29,450 x 21,1 m, ktory je navrhovany
na vychodnom cipe rieSeného tizemia, bude mat’ 9 nadzemnych podlazi a dve podzemné podlaZia,
pricom 2.PP je podorysne redukované oproti 1.PP. V nadzemnej ¢asti su 7.,8. a 9.NP ustupujuce
v smere od severovychodu na juhozapad, vzdy oproti predchadzajucemu podlaziu. Objekt bude
prestresny plochou strechou s vyskou atiky na kote + 27,81 m. Vyskové osadenie objektu bude
na urovni 1.NP £+ 0,00 = 201,64 m.n.m. BPV.

Celkovo je v objekte navrhovanych 57 bytov, 1 apartman a 3 nebytové obchodné priestory.

Bloky P aR tvoria jeden objekt prepojeny spolo¢nou podzemnou garazou. Blok P je navrhovany
v strede rieSeného uzemia, bude dosahovat vysku 10 nadzemnych podlazi a bude mat’ spolo¢nu
podzemnu garaz s blokom R s dvomi podzemnymi podlaziami.

Blok R navrhovany v zapadnej Casti rieSeného tizemia bude mat” vysku 16 nadzemnych podlazi
aspolo¢nit podzemnu garaz s blokom P sdvomi podzemnymi podlaziami. VySkova uroven
podzemnych podlazi pod blokmi P aR je vzajomne posunuta, v dosledku ¢oho, na ¢asti poddorysu
podzemnej garaze medzi blokmi P a R, bude mat’ garaz tri podzemné podlazia.

Maximalne pddorysné rozmery bloku P v nadzemnej casti buda 36,8 x 19,8 m bez konstrukcie
vysunutych balkénov. Blok P bude mat tri posledné nadzemné podlazia ustupujiice Vv smere
od severu na juh, vzdy oproti predchadzajucemu podlaziu. PrestreSeny bude plochou strechou
s maximalnou vyskou atiky + 33,330 m.

Celkovo je v bloku P navrhovanych 61 bytov, 1 apartman a 4 nebytové obchodné priestory.
Maximalne pddorysné rozmery bloku R v nadzemnej casti budu 52,5 x 19,6 m bez konstrukcie
vysunutych balkonov. V trovni 1. a 2NP bude mat’ blok R vytvoreny priechod pddorysnych
rozmerov 14,405 x 19,60m. Od urovne od 4.NP po 9.NP budu jednotlivé podlazia postupne
v smere od severu na juh ustupovat’, vzdy oproti predchadzajucemu podlaziu. Od trovne 9.NP
az po posledné 16.NP bude pddorysny rozmer podlazia 30 x 19,6 m. PrestreSeny bude plochou
strechou s maximalnou vyskou atiky na kote + 48,97 m.

Celkovo je vbloku R navrhovanych 116 bytov, 5 apartmanov a6 nebytovych obchodnych
priestorov.

Vyskové osadenie objektu tvoreného blokmi P a R bude na 1.NP bloku R + 0,00 = 192,770 m.n.m.
BPV.

Stavba je ¢lenend na nasledovné stavebné objekty a prevadzkové stibory:
SO 05 Obytny stbor s podzemnou garazou — blok O
SO 06 Obytny stubor s podzemnou garazou — bloky P a R
SO 06.1 Podzemna garaz pod blokmi P a R
SO 06.2 Bytovy dom - blok P
SO 06.3 Bytovy dom — blok R
SO 50 Hrubé terénne Gpravy, priprava staveniska
SO 51 Vodovod
SO 52 Kanalizacia
SO 53 VN pripojka a trafostanica
SO 54 NN pripojky a arealové rozvody
SO 55 Slaboprudové aredlové rozvody



SO 56 Vonkajsie aredlové osvetlenie

SO 57 Hortcovod

SO 58 Sadové a terénne upravy

SO 59 Vnutorné vybavenie a prvky malej architektary
SO 60 Spevnené plochy a dopravné znacenie

SO 61 Prekladky sieti

Prevadzkové subory
PS 50 Odovzdavacia stanica tepla
PS 51 Néahradny zdroj UPS

Dopravné napojenie Polyfunkéného komplexu Ceresne Living je navrhované z dvoch stran, z ulice
Polianky aj z ulice Harmincova. Nova komunikacia prechadza celym tuzemim projektu Cereini,
jej umiestnenie bolo riesené v ramci Ceresni 2.

Celkova potreba parkovacich miest je 395. Z toho pre objekt O (92 PM), pre objekt R (109 PM)
a pre objekt R (194 PM). Navrhovanych je celkovo 398 PM.

Z toho na vonkajsom parkovisku pri bloku O je navrhovanych 16 vonkajsich parkovacich stati pri
navrhovanom vjazde do podzemnych podlazi bloku O. V podzemnej c¢asti objektu O
je navrhovanych 14 PM. Na vonkajSom parkovisku pri bloku R je navrhovanych 37 vonkajsich
parkovacich miest. Parkovacie miesta pri verejnej komunikacii v po¢te 38 st bilancované
ako navstevnicke miesta, ktoré budu verejné. V podzemnej gardzi pod blokmi P aR
je navrhovanych 293 PM.

Navrh uvazuje s prepojenim pesich tras na susedny komplex Ceresne, v ramci ktorého bol rieseny
pristup k zastavkam MHD.

Cyklotrasa je riesena v ramci predchadzajucich projektov Ceresni pozdiz ulice Polianky
a Harmincovej ul., nepredpoklada sa vystavba cyklotras do vnatornych priestorov.

Napojenie objektov na inzinierske siete:

Pre objekt O je navrhovana nova pripojka vody DN 80, ktora bude napojena na prekladku verejného
vodovodu DN 200. Prekladka bude vedena medzi blokmi P a O v ramci prekladky ostatnych sieti.
Pre objekt tvoreny blokmi P a R je navrhovand nova vodovodna pripojka DN 100, ktord bude
napojena na verejny vodovod DN 200, ktory je vedeny pred pozemkom investora v suc¢asnosti
v navrhovanej ceste, ktora sa bude realizovat’ pri Ceresniach 2.

Odkanalizovanie troch blokov O, P aR je navrhované delenou kanalizaciou, samostatnymi
kanaliza¢nymi pripojkami DN 250. Dazd’ové vody z parkovisk budu pred¢istené¢ v ORL a dazd'ové
vody zo striech troch polyfunkénych objektov budia zachytené do 3 retenénych nadrzi (RN)
ur¢enych na zavlahu zelene. VSetky zrazkové vody z izemia budu nasledne zatstené do jednej
spoloénej dazd’ovej reten¢nej nadrze s objemom 100 m?, odkial’ budi zrazkové vody odvadzané
regulovanym odtokom v max. mnozstve 5 1.1 do jednotnej kanalizacie.

VN pripojka bude zrealizovana z VN linky ¢. 486.VN kablova slu¢ka bude ukoncend cez VN
kablové koncovky v novom VN rozvadzaci v novej TS.

Pripojka horticovodu bude napojena na existujuci horticovodny rozvod abude zabezpecovat
zasobovanie teplom pre jednotlivé odovzdéavacie stanice. Kazdy blok bude mat samostatnu
odovzdavaciu stanicu.

Plosné a priestorové bilancie (uvedené v dokumenticii):

Bilancia ploch objektu Ceresne 3

- zastavana plocha: 2 329,60 m?,

- podlazni plocha (nadzemn4 Gast): 22 780,00 m?, - funkcia obéianskej vybavenosti
- podlazna plocha (podzemna &ast)): 10 052,00 m?



- celkova podlazna plocha : 32 832,00 m?
- funkcia byvania: 21 164,30 m?2
- funkcia ob¢ianskej vybavenosti : 1 616,00 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 (podrla UPN IPP 2,1 max.)

- pomer vybavenost/byvanie 30,01/69,99 (podl'a UPN 30% min. ob&ianska vybavenost)
- 1ZP=0,29 (podla 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 Vv rozsahu predloZenej architektonickej $tidie 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 su Vami uvadzané zaujmové pozemky, nasledovné funkéné vyuzitia
uzemia :

- pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXKXXXXXXXXIXXXEXXXEXXXKXXKXEXXXEXXXKXXXXXKXXXXKXX
XXXXXXXXXKXXKXXXKXXKXXKXXKXKKXXKXXKXXKXXKXXXXXXXXXXXXXXXK . (1. Dubravka
zmieS$ané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501, rozvojové uzemie, kod H

- pozemok parc. €. XXXXXXXXXXXX k.u. Dubravka
malopodlazna zastavba obytného tzemia, ¢islo funkcie 102, rozvojové izemie, kéd B

Funkéné vyuZitie izemia:

zmieS$ané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501

Podmienky funkéného vyuzitia ploch : Uzemia sluziace predovsetkym 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 obcCianskej vybavenosti st situované
predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch. Sucastou uzemia si plochy
zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia
pre poziarnu a civilni obranu.



Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: polyfunkcéné objekty byvania a ob¢ianskej vybavenosti

Pripustné: Vv azemi je pripustné umiestiiovat najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej
vybavenosti zabezpecujice vysokii komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry 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 s$kolstva, vedy
a vyskumu, zelen liniova a plos$na, 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 umiestiovat’ v obmedzenom rozsahu
najma : rodinné domy, zariadenia Sportu, icelové 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 izemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma: zariadenia s negativnymi tG¢inkami
na stavby azariadenia vich okoli, arealové =zariadenia obcianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou 0s6b a narokmi na obsluhu izemia, zariadenia vel’koobchodu, autokempingy, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej 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 nadradené¢ho vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou

Intenzita vyuzitia izemia:

Zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXIXHXXEXXXEXXXXKXXXXKXXXXXXXXK
XXXXXXXXXKXXKXXKXKHKXKKXKKXKKXKKXKKIKKIKKIXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX K., Dubravka su
stcastou Gizemia, ktoré je definované ako rozvojové izemie. ROzv0jOvé uzemie je Gizemie mesta,
Vv ktorom uzemny plan navrhuje novt vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zasadni zmenu
funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu. V danom tUzemi uzemny plén
stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia tzemia, viazuce sa k uréenému funkénému
vyuZzitiu: kéd regulacie H

Tab.3 Regulativy intenzity vyuzitia rozvojovych tizemi pre vonkajSie mesto — mestské Casti: Podunajské Biskupice,
Vrakufia, Ra¢a, Vajnory, Dibravka, Lamac¢, Devin, Devinska Nova Ves, Zahorska Bystrica, Rusovce, Jarovce |,
Cuitovo

Kéd PP Kod . Nazov urbanistickej funkcie Priestorové usporiadanie 1P K.Z
regul. | max. funkcie max. min.
H 2,1 501 Zmie$ané Uizemia byvania a zastavba mestského typu 0,30 0,25
obcianskej vybavenosti* 0,26 0,30
Poznamka:

e index podlaznych pléch (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 tizemia.
Vyhodou tohto ukazovatel’a je zrozumitelnost’ a jednozna¢nost’ stanovenej poziadavky a jednoducha moznost’ vyjadrenia d’alsich
nadviaznych ukazovatel'ov, kritérii a odporucant,

e index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suétu zastavanych ploch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej ¢asti
k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho tzemia, na sposobe
funkéného vyuzitia a na druhu zastavby,

e koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zelett nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V regulacii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci
regulovanej funkénej plochy a posobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmé v zavislosti na
sposobe funkéného vyuZitia a polohe rozvojového izemia v rimci mesta,

e podiel zapog&itatelnych ploch zelene v tzemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).




Zapocitatel'né plochy zelene — tabulka zapoctov:

Pozadovany | Kategéria zelene Charakter vysadieb Pozadovana Koeficient Poznamka
podiel hribka zapoctu
substratu
Zelen na rastlom | Vysadba zelene na rastlom teréne, bez 1,0 Komplexné
teréne s povodnymi vrstvami podotvorného 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 izola¢nou 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 izolac-“:n_ou f(')lipu, p@dnymir nad 0.5 m 03 Trévnik — kvetiny,
kondicionérmi a zavlahovym kriky
systémom)

Funkéné vyuzitie izemia:

malopodlazna zastavba obytného tizemia, ¢islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuZitia ploch

Uzemia sluziace 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
obc¢ianskeho vybavenia, zelefi, ihriskd, vodné plochy ako stcéast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu obranu.

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

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

Do poc¢tu nadzemnych podlaZi sa nezahinia podkrovie alebo posledné ustupujtice podlazie, ak jeho
zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlazia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajice: r6zne formy zastavby rodinnych domov.

Pripustné:

V Gizemi je pripustné umiestiiovat’ najma - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen liniova
a plosnu, zelen pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stGcast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu izemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V Gzemi je pripustné umiestinovat’ v obmedzenom rozsahu najmé zariadenia ob¢ianskej vybavenosti
lokalneho vyznamu rozptylené v uzemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a vol'ného ¢asu
rozptylené v tzemi, solitérne stavby obcianskej vybavenosti sluziace SirSiemu tzemiu, zariadenia
drobnych prevadzok sluzieb, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho
vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti.




Nepripustné:

V Gizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi - zariadenia s negativnymi ucinkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, malopodlazné bytové domy v stabilizovanych tizemiach rodinnych domov,
bytové domy nad 4 nadzemné podlaZzia, stavby obcianskej vybavenosti arealového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu izemia, stavby na individualnu rekreaciu, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové aredly,
distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariou automobilov a pIni¢kou
plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia Gzemia:

Zaujmovy pozemok parc. ¢. XXXXXXXxX k.a. Dabravka su sucast'ou uzemia, ktoré tizemny plan
definuje ako rozvojové uzemie, regula¢ny kod B.

Rozvojové tzemie je uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadni zmenu funkéného vyuzitia, zmenu Sposobu zastavby vel'kého
rozsahu. V danom tzemi Gzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuzitia izemia,
viazuce sa k uréenému funkénému vyuzitiu:

kod regulacie B

Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych tizemi pre vonkajSie — mestské Casti: Dubravka

Kéd |IPP |Kod Nazov Priestorové usporiadanie 1ZP KZ
regul. | max. | funkcie | urbanistickej max. min.
funkcie
B 0,4 |102 Malopodlazna 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

Predmetné stavby z funkéného hl'adiska st bytovymi domami, ktoré si zaradené medzi pripustné
sposoby vyuzitia funkcnej plochy ¢.501, rozvojové uzemie, kod H. Do funkénej plochy ¢.102,
rozvojové tzemie, kod B zasahuje stavba iba plochami zelene a vonkaj$imi parkovacimi statiami,
¢o predstavuje funkcie pripustné. Hodnoty ukazovatelov intenzity vyuZzitia Gizemia su v sulade
s platnym Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov.
Uvazovany zamer je v sulade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Bratislava

SUHLASI
S umiestnenim stavby: ,Polyfunkény komplex Ceresne Living «
na pozemkoch parc. ¢.: XXXXXXXXXXXKXKXHXXEXXXKEXKXKXKXXXIXKXKXKXKXXXXKXXX

1,9,9,0,0.0,0.0.0,0,0.0,0.0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0.0,0,0,0,0,0.0,4
)9,.9,0.0.0,:0,0,.0,:0.0.0,:0.0.0.0.0.0,0.0,.0.0.9.0,.0.0.0,.0.0.0.9.00.04

v katastralnom uzemi: Dubravka

miesto stavby: Ul. Polianky




Na podklade odborného postudenia 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 sktsenosti, znalosti v§eobecne zavaznych
pravnych predpisov a technickych noriem tieto podmienky:

z hPadiska urbanisticko — architektonického:
e v d’alsom stupni projektovej dokumentacie ziadame :

- popri komunikécii realizovat drop off zony pre kratkodobé zastavenie, taxiky,
zasobovanie parteru a pod.,

- parkovacie plochy na teréne riesit typom ,zeleného parkoviska®, tj. napr.
zatraviiovancimi dlazdicami, kombinaciou pevného podkladu so zatraviiovacou dlazbou
a parkovacie miesta prestriedat’ vysadbou stromov a zelene,

- vdetailnom rieseni verejnych priestorov pesich tahov a prepojeni na Ceresne 2
po vrstevnici medzi objektami R a P, ako aj P a O, prepojenie verejnych priestorov
V urovni parteru,

- pri tvorbe najkratSich tras cez izemia rieSenie peSieho pohybu bezbariérovo - vjazdy
do garazi, na parkoviska prejazdy chodnikov a pod. Ziadame rieSit’ bez prerusenia
nivelety chodnikov, tieto musia ostat’ z hl'adiska bezpe¢nosti v jednej nivelete.

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 doélezité, aby neboli monofunkéné
a monokulturne s obmedzenim len na esteticki funkciu. RieSenie by malo podporit
multifunkénost’ a biodiverzitu v uzemi.

e Zrazkovu vodu zo smerom na severozapad spaddovanej centralnej komunikdcie odporicame
zachytavat’ formou prirodzenej retencie v okoli, riesit’ ju ako sti¢ast’ verejného priestoru (Suchy
polder apod.) tak, aby zrazkova voda ostavala vuzemi. Manazment zrazkovej vody
odporacame riesit’ na vlastnom pozemku:

- prirodzené vsakovanie resp. odvedenia zrazkovych vod do recipienta — VUzemi
sa nachadza zakanalizovany Cierny potok/Sucha Vydrica -https://voda.oma.sk/sucha-
vydrica,

- €0 najvicsie percento spevnenych ploch riesenych s vodopriepustnym povrchom,

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

- Vvyuzivanie Sedej vody a pod.,

- vramci komplexného rieSenia podanych, ¢iastoéne uz zrealizovanych resp.
realizovanych zamerov odpora¢ame pre celé uzemie Ceresne 1-5 vypracovat resp.
zjednotit’ koncepciu nakladania so zrazkovou vodou v tzemi.

e Zamer ziadame navrhovat' arealizovat’ Vv sulade so Stratégiou adaptdicie na nepriaznivé
dosledky zmeny klimy na vzemi hl. _m. SR Bratislavy, ktora bola schvalena Mestskym
zastupitel'stvom uznesenim ¢. 1659/2014 zo dna 24.9.2014. Poziadavky vyplyvajice
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 stivisiace so zmenou klimy nad’alej aktualne (rok 2020) :




- Zdovodu zadrziavania zrazkovej vody a tvorby priaznive] mikroklimy mestského
prostredia Zziadame realizovat’ ploché strechy ako vegetacné (ploché strechy
ako extenzivne),

- vSetky aj spevnené povrchy na pozemku odporaéame realizovat’ ako povrchy priepustné
pre zrazkova vodu — prirodzené zadrziavanie zrazkovej vody Vv izemi,

- Vvsetky parkovacie miesta na teréne odporacame rieSit povrchom priepustnym
pre zrazkova vodu a kvoli zatieneniu prestriedat’ stromami,

- zrazkovu vodu zo striech a zo spevnenych ploch na pozemku odvadzat' do reten¢nych
nadrzi resp. prirodzenych vsakov, odpora¢ame nasledné hospodérenie so zrazkovymi
vodami - polievanie, vyzitie tzv. Sedej vody a pod.,

- zhladiska zamedzovania prilisného prehrievania stavieb odpora¢ame volbu svetlych
materialov a farieb na fasade objektu,

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

Vysadbu drevin-stromov Vv ramci celého rieSeného uzemia ziadame rieSit formou vysadby
priamo do rastlého terénu, nie spédsobom 0sadzania drevin do nadob.

Pri _kolaudacii objektov ziadame preukazat’ dodrzanie hodnoty koeficientu zelene stanovenej
platnym Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov,
v ramci celej plochy dotknutej vystavou vietkych faz Ceresne 1, 2, 3 a 4.

Do ploch statickej dopravy je potrebné vysadit’® vzrastlé stromy tak, ako to vyplyva
z ustanoveni zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon), resp. ako to
je urené 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

LN Ts

V priestore medzi protilahlymi stojiskami .

z hPadiska ochrany Zivotného prostredia:

vykonavat’ investicnii ¢innost’ v slade S ustanoveniami vSeobecne zavdzného nariadenia
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 5/2018 zo dna 07. 09. 2018 o starostlivosti
0 verejnu zelen a ochrane drevin (d’alej jen ,,VZN®), ktoré st sucastou verejnej zelene na tizemi
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, najmé s ustanovenim § 7 ods. 4 pism. c)
spomenutého VZN, podl'a ktorého je osoba vykonavajuca akékol'vek zasahy do verejnej zelene
v zmysle zabezpecenia ochrany drevin povinna v o0dévodnenych pripadoch po pisomnom
sthlase vlastnika pozemku viest vykopova ryhu v Kkorefiovej zone stromu minimalne
vo vzdialenosti Stvornasobku obvodu kmena meraného vo vyske 1,3 m, najmenej vsak 2,5 m
od péty kmena.

z hPadiska rieSenia verejného dopravného vybavenia:

V prilohe ,,Suhrnna technicka sprava“ kap. 9 absentuje popis pesich tahov, arealovych
chodnikov, riesenie cyklodopravy. Nie je popisany sposob obsluhy a zasobovania nakol'ko
sa v riesenom uzemi umiestiuju polyfunkené objekty.

- Pozadujeme vyhladovo vyhradit’ priestor v celom izemi na stanicu Slovnaft bikesharing
ako i1 miesta na zdielanu mobilitu — e-kolobezky (minimalne spevnena plocha
2,2X5m).

- Preukazat’ pocet cyklostojanov podl'a poziadaviek na statia (podl'a TP085) a tabulky
vypoctu parkovacich miest podla funkcie developmentu

- Riesit stojiska pre exteriérové stojany so strieskou v blizkosti vchodov do stavieb.
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Upozornenie:

e Pristupova komunikacia bude v zmysle cestného zakona verejnou ucelovou komunikaciou
a bude zaradena do siete miestnych komunikacii. Navrh na zatriedenie komunikacii
v zmysle Zakona ¢. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon).

e Navrhované umiestnenie parkovacich stojisk pozdiz ucelovej komunikacie vedenej
cez komplex Ceresne, tvori sucast dopravného priestoru miestnej komunikacie (v zmysle
zakona ¢.135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach pozemnu komunikaciu tvori cestné
teleso a jej sucasti, t.j. aj navrhnuté PM). Uvedené parkovacie miesta by museli ostat’
verejne pristupné a vo vlastnictve hlavného mesta.

Sucastou predlozenej dokumentacie je aj dopravno-kapacitné posadenie, ku ktorému uvadzame:
Dopravno-kapacitné posudenie, sprac. DI CONSULT, jiun 2020 (DKP):

Sucastou DUR je dokumentacia DKP Polyfunkény komplex Ceresne Living (Ceresne 4), ktora
ma za ciel'’ zhodnotit vplyv investicie na dopravnu obsluhu tzemia a overit' jej funkénost
na dotknutej komunikacnej sieti so zohl'adnenim sirsich dopravnych vztahov.

Investicia Ceresne 4 (prevazne s funkciou byvania) uvazuje s poétom 398 parkovacich miest.
Dynamicka doprava generovana investiciou Ceresne 4 predpoklada spolu 175 ciest v rannej
Spickovej hodine a cca 130 v popoludnajsej spickovej hodine.

Okrem Zakladnej dopravy na komunikacnej sieti je taktiez zapocitana doprava generovana
ostatnymi investiciami: Ceresne 1, Ceresne 2, Ceresne 3, PC Sklenik a Rezidencia Harmincova,
ktora bola tiez priradena na nadradena komunikac¢nu siet’.

DKP bolo spracované pre rannt aj popoludnajsiu spi¢kova hodinu, pre predpokladany rok
uvedenia investicie Ceresne 4 do prevadzky r. 2025 a doplnkovo pre vyhradovy rok 2045.

Dopravné riesenie pre rok 2025 na nadradenej komunikacnej sieti vychadza z jestvujuceho stavu
(rok 2020) s predpokladom uprav na komunikacnej sieti :

- Zastavky MHD ,,Lipského* na Harmincovej ul. st uvazované v zastavkovych nikach.

- Pripojenie ul. Pri suchej Vydrici len pravo/pravé.

- Nova obsluzna komunikacia (FT C3) v uzemi komplexu Ceresne je prepojena na ul. Pri

suchej Vydrici a d’alej na Harmincovu.

Posudené boli krizovatky Sch. Trnavského — Harmincova (CDS), Harmincova — Pri suchej Vydrici
— Lipského, Harmincova — Polianky (CDS) a Polianky — Pod &eresiiami — Ceresne 3.

Stanovisko:

Postup spracovania je v zmysle Metodiky dopravno-kapacitného posudenia vplyvov velkych
investicnych projektov. Posadenie je spracované pomocou programu Visum a Vissim. Vyrez
z modelu tvori tsek Harmincovej od krizovatky s ul. Sch. Trnavského cez krizovatku s ul. Polianky
- Huséavova a ul. Polianky po pripojenie komplexu Ceresne. Predpokladané zatazenie
a smerovanie dopravy Vv Kkrizovatkach sa prijatelné pre dopravno — kapacitné posudenie
jednotlivych smerov v posudzovanych krizovatkach. Vac¢sina dopravy smeruje na/od dialnice D2) .

Sledovanim simulacie v oboch $pi¢kovych hodinach sa mozno presved¢it, ze planované opatrenia
na Harmincovej ul., to sa: zastavkové niky pre MHD a nepovolené l'avé odbocenia v krizovatke
s ul. Pri Suchej Vydrici, sa oproti sa¢asnému stavu len sc¢asti ucinné. Plynulost’ dopravy na danom
useku Harmincovej ul. je lepsia, ale ovplyviovana dvojicou priechodov pre chodcov, ktoré
su viazané na zastavky MHD. Uvedeny stav, z dovodu bezpecnosti chodcov a cyklistov a lepsej
plynulosti  cestnej  premavky, odporacame riesit  svetelne riadenym  priechodom
pre chodcov/cyklistov.

V krizovatke Harmincova - Polianky — Hus¢avova je navrhnuté optimalizovanie signalnych
planov pre dopoludnajsie a popoludnajsie obdobie. Posilnenie Tavého odbocenia Harmincova
(od Lamacskej) — Polianky v popoludnajsej $picke na ukor skratenia dizky zelenej protismeru, ktory
je popoludni zat'azeny menej ako rano. S uvedenym mozno sthlasit’.
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Ostatné posudzované useky a krizovatky vyhovuju predpokladanému dopravnému zatazeniu

a nie sa navrhnuté d’alsie dopravné opatrenia.
Z vysledkov dopravno-kapacitného posadenia mozno konstatovat’, ze pre posudzovany rok 2025
— uvedenie investicie Ceresne 4 do prevadzky, pri zrealizovani navrhnutych dopravnych opatreni
na komunikacnej sieti a v krizovatkach, je preukazana funkénost' komunikacnej siete a doprava
v sledovanej oblasti bude bez vyraznejsich zdrzani.
Z uvedeného vyplyva, ze kolaudacia Polyfunkéného komplexu Ceresne Living (Ceresne 4)
je podmienena realizaciou dopravnych stavieb a opatreni:
1. Rekonstrukcia ul. Pri suchej Vydrici (t. ¢. ucelova komunikacia k futbalovému stadionu)
min. v useku Harmincova — pripojenie obsluznej komunikacie C3 cez uzemie Ceresne (aj
s chodnikom a riesenim cyklotrasy).
2. Zrealizované prepojenie ulic Pri suchej Vydrici — Polianky obsluznou komunikaciou FT C3
v kategorii min. MO 6,5/30.
3. V pripade uzivania stavby v ¢ase pred zrealizovanym rozsirenim Harmincovej ulice
na 4- pruhova komunikaciu je nutné zrealizovat’ ipravy Harmincovej ulice:
- umiestnenie zastavok MHD ,,Lipského* do zastavkovych nik,
- pripojenie ul. Pri suchej Vydrici len pravo/pravé,
- Uprava/optimalizacia signalneho planu v krizovatke Harmincova — Polianky —
Huscavova pre ranné a popoludnajsie spickové obdobie.

Doplnkovo spracované DKP pre vyhladovy rok 2045 je uvazované na dokonéenu vyhlradova
komunika¢na siet’ v zmysle platného UPN, &¢m sa zmenilo aj smerovanie prepravnych vztahov
v meste. Objem zakladnej dopravy bol navyseny koeficientami rastu intenzity dopravy 1,12.
Posudené boli kI'aicové krizovatky Sch. Trnavského — Harmincova a Harmincova — Polianky —
Husc¢avova. Z vysledkov (v zmysle STN 736102) je preukazana ich funkénost okrem Tavého
odbocenia z ul. Sch. Trnavského na Harmincova. Opatrenia na eliminaciu pripadnych prekroceni
kapacit smerov vo vybranych krizovatkach buda viazané na d’alsie vyhladové zamery. Uvedené
vyhodnotenie berieme na vedomie.

z hPadiska rieSenia technickej infrastruktury:
e Nakladanie s dazd'ovymi vodami je potrebné riesit’ tak, aby neodtekali na cudzie pozemky.
e Na odvadzanie dazd’'ovych vod do verejnej kanalizécie je potrebny suhlas BVS,a.s.

z hPadiska buducich majetko - pravnych vzt’ahov:

e v pripade, Zze investor uvazuje niektory objekt stavby odovzdat’ po kolaudacii do majetku
aspravy Hlavného mesta SR Bratislavy, Ziadame tento riesit v projektovej dokumentacii
pre stavebné povolenie ako samostatny objekt vo vSetkych nalezitostiach projektovej
dokumentécie tohto stupna.

UPOZORNENIE:

Toto zavdzné stanovisko Kk investi¢nej cCinnosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvazuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada 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, vydavané v ramci inych konani.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podl'a §140a ods.2 zakona
¢.50/1976 Zb. o0 tzemnom 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 zavdzného 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



