Material do operativnej porady starostu

Investiény zamer:

Ziadatel:  Avestus Petrzalka s.r.o., Michalska 16, Bratislava
Investor:  Avestus Petrzalka s.r.0., Michalska 16, Bratislava

Zamer : Bratislava-Petrzalka, Juzné mesto, zona A, zona AB
Stupeii : zastavovacia Stadia
Popis: Ziadatel’ poziadal dna 20.03.2013 o stanovisko k investiénému zameru vo forme

zastavovacej Stadie uzemia ,Bratislava-Petrzalka, JuZné mesto, zona A, zona AB,
spracovanej v marci 2013 spoloénostou Draskovi¢ s.r.o., P.J. Safarika 378/15, Sal'a. Stidia
je vyhotovena na podnet vlastnika pozemkov s cielom zabezpecCit’ predprojektova pripravu na
realizaciu objektov obcianskej vybavenosti a stvisiacich ploch zelene, technickej a dopravnej
vybavenosti izemia v ramci ucelenej lokality ,,Petrzalka, Juzné mesto, zébna A*“ o vymere
184 035 m? a ,,z6ny AB“ 0 vymere 139 816 m? Uvedené vymery st vymery pozemkov vo
vlastnictve investora a pozemky pozadované na zaber pre uvazovanu vystavbu.

Zastavovacia S$tudia rie$i zapracovanie povolenych stavieb do tzemia a definuje
moznu zastavbu v danom uzemi v zmysle konkrétnych poziadaviek klientov.

Zastavovacia Stidia sucasne definuje poziadavky na zmeny a doplnky platného
uzemného planu mesta v rieSenom uzemi Petrzalka, Juzné mesto, zoéna A, zéna AB.

Vypis zo zastavovacej Studie:

Navrhovana zastavba — Zéna A

Uzemie delime na 6 zakladnych celkov :

Zoéna Al
Nachadza sa v severozapadnej Casti, je tvorena Obchodnym domom (Hobby market).
Na uvedent zénu je spracovany projekt pre uzemné rozhodnutie. RieSené uzemie je
vymedzené zo severnej strany Panonskou cestou, zo zapadnej a juZnej strany
existujicou zeleznicnou tratou do Mad’arska a z vychodnej strany koridorom nosného
dopravného systému. Z dopravného hladiska tvoria nadradent Kkostru cestnej siete
uzemia Panonska cesta, Dolnozemskd ulica a cesta I/2 smer Rusovce. Objekt
Obchodného centra navrhujeme dopravne napojitt priamo na kruhovy objazd v
obsluznej komunikacii, ktora je priamo napojend na Pandnsku cestu.
Klient Obchodného domu - Zéna Al patri k najvyznamnej$im obchodnym koncernom
so Specializovanym tovarom pre dielitu, dom a zahradu. Obchodna siet’ firmy pozostava
z viac ako 200 Specializovanych centier v 15-tich eurdpskych krajinach (Ceska
republika, Nemecko, Rakusko, Dansko, Estonsko, Finsko, Chorvatsko, Island, Norsko,
Slovinsko, Spanielsko, Svédsko, Svajéiarsko a Turecko).
Navrhovana stavba Obchodného domu — Zoéna A1 je prvou investiciou spolo¢nosti na
uzemi Slovenskej republiky.

Zona A2 — Obchodna pasaz — Zona A2.
Je tvorena obchodnymi jednotkami pristupnymi priamo z exteriéru. Na uvedenu zénu je
spracovany projekt pre uzemné rozhodnutie. Objekt Obchodnej pasaze navrhujeme
dopravne napojit’ dvoma dopravnymi napojeniami. Jedno napojenie je zaustené priamo
na kruhovy objazd v obsluznej komunikacii, ktora je priamo napojena na Pandnsku
cestu. Druhé dopravné napojenie Obchodnej pasaze — Zoéna A2 bude priamo na
obsluznu komunikaciu vedent v Zoéne A. Obchodnd pasaz- Zéna A2 bude tvorena
prenajimatel'nymi obchodnymi jednotkami. Kazdy obchodny priestor bude mat’ svoj




vlastny samostatny vstup priamo z exteriéru. Zasobovanie je navrhované zo zadnej Casti
objektu. Kazd4d obchodnad jednotka obsahuje samostatné hygienické zazemie pre
zamestnancov firmy. Presna Specifikacia obchodnych jednotiek bude definovana v
d’alSom stupni projektovej dokumentacie.

Zoéna A3 — Obchodny dom — Zona A3.

Stavba je dopravne pristupnd priamo z centralneho kruhového objazdu umiestneného v
Zome A. Stavba bude dopravne navizovat na vystavbu v Zéne AS. Objekt Obchodného
domu navrhujeme dopravne napojit’ dvoma dopravnymi napojeniami. Jedno napojenie
je zaustené priamo na kruhovy objazdu v obsluznej komunikacii, ktora je priamo
napojend na Panonsku cestu. Druhé dopravné napojenie Obchodného domu — Zéna A3
bude zo zadnej Casti od Obchodného domu Zona AS5. Obchodny dom bude tvoreny
prenajimate'nymi obchodnymi jednotkami. Kazdy obchodny priestor bude mat’ svoj
vlastny samostatny vstup priamo z exteriéru. Zasobovanie je navrhované zo zadnej Casti
objektu. Kazdd obchodna jednotka obsahuje samostatné hygienické zdzemie pre
zamestnancov firmy. Presnd Specifikdcia obchodnych jednotiek bude definovana v
d’alSom stupni projektovej dokumentécie.

Zona A4 — Administrativne cetrum A4.

Na uvedenii Z6nu je vydané pravoplatné Gzemné rozhodnuti. V uvedenej zéne su
navrhované tri samostatné administrativne objekty. Kazdy ma samostatny vstup so
samostatnou recepciou. V prizemi st navrhované parkovacie miesta a prenajimatelné
obchodné jednotky. Pod administrativhymi objektami je navrhovana podzemna garaz.
Parkovacie miesta su umiestiiované aj na teréne za objektom. Administrativne budovy
budu vytvarat’ prirodzenu hlukovu bariéru od navrhovaného DEPA.

Zéna A5 — Obchodna pasaz — Zona AS.

Je tvorend obchodnymi jednotkami pristupnymi priamo z exteriéru. Objekt Obchodnej
pasaze Zona A5 navrhujeme dopravne napojit dvoma dopravnymi napojeniami na
obsluznii komunikaciu v Zéne A. Obchodnd pasaZz bude tvorend prenajimatelnymi
obchodnymi jednotkami. Kazdy obchodny priestor bude mat’ svoj vlastny samostatny
vstup priamo z exteriéru. Zasobovanie je navrhované zo zadnej Casti objektu. Kazda
obchodnd jednotka obsahuje samostatné hygienické zdzemie pre zamestnancov firmy.
Presna Specifikacia obchodnych jednotiek bude definovana v d’alSom stupni projektovej
dokumentacie.

V navrhovanom funkénom vyuziti ploch sa vychadza z poZiadavky majitel'a pozemkov
vybudovat’ v danej lokalite obchodné centrum.

V Zbéne vznika poziadavka na zdmenu funkénej plochy ,,Obytné uzemie — H 101* za
., Uzemie obcianskej vybavenosti — |1 201 a je z dovodu:

a./ susedny pozemok je vyuzivany ako centralne DEPO elektrickovej trate.
hlukové parametre z uvedenej stavby by mohli negativne ovplyvnit kvalitu
byvania v danej lokalite

b./ v bezprostrednej blizkosti izemia vznika obytna zona firmy Cresco.

Park — medzi Zonami A4 a AS je v zmysle platného tzemného planu navrhovany park
s izolacnou zeleniou s celkovou vymerou 12 595 m2. Navrhovani zastavba plne
reSpektuje tito izolacnu zelen. Konkrétne rieSenie parkovej Upravy bude sucastou
samostatného projektu.

Navrhovana zastavba - Zona AB

Na Zonu AB bola spracovana Urbanisticka Studia firmou VPU Deco. T4 je schvalena
vSetkymi dotknutymi orgdnmi vratane Magistratu hlavného mesta. Investor pozaduje jej
zapracovanie do Zmien a doplnkov Uzemného planu.



Nakol'ko v case spracovania Urbanistickej Studie bolo rozdielne technické rieSenie
zelezni¢nej rychlodrahy. Zastavovacia Stadia plne reSpektuje navrhované technické riesenie
rychlodrahy.

Zaujmove uzemie je zo severnej strany na dotyku s miestnou komunikaciou Panonska
cesta, zo zapadnej strany zelezni¢nou trat'ou, z juznej strany vyhl'adovym uzemim dopravy a
z vychodnej strany pokracujicim uzemim obcianskej vybavenosti. Pouzivané oznacenie
lokality je Janikov dvor.

Navrh obsahuje priblizne 608 bytovych jednotiek, 75 000 m2 kancelarskych ploch a
50 000 m2 pre sluzby a obchod. Kultura je priblizne na 4 500 m2, byvanie je v rozsahu do
30% z celkovych nadzemnych podlaznych ploch. Podzemné a nadzemné parkovacie plochy
pre zabezpecenie potrieb statickej dopravy. Hlavnym urbanistickym determinantom je trasa
nosného systému hromadnej dopravy (dalej NS MHD), ktory rozdel'uje izemie v centréalne;j
severojuznej osi.

Uzemie prechodovej Zony AB je ¢lenené na tri sektory:
Sektor AB1

severovychodnd cast’ v dotyku s Pandnskou a Zoénou B, z juhu ohranicend centralnym
parkom a z vychodu trasou NS MHD zmieSané tizemie obcianskej vybavenosti obsahuje
multifunkéné mestské centrum s rezidenénymi podlaziami zo strany Zény B
Sektor AB2

juhovychodna &ast medzi severnou hranicou parku a tratou ZSR z juhu zmie$ané
uzemie obcianskej vybavenosti obsahuje objekty s rezidenénymi podlaziami s predajnymi
plochami v parteri, administrativne objekty, parkovaci dom a objekt Zelezni¢nej stanice
Sektor AB3

severozapadna cast’ v dotyku so Zonou A z vychodnej strany a trasou NS MHD zo
zapadu zmieSané Gzemie obcianskej vybavenosti obsahuje objekt kultury, parkovaci dom a
rezidenény vyskovy objekt

V taziskovej polohe zony je lokalizovany polyfunkény objekt 001 — Mestské centrum.
Charakterizovany je ako multifunkéné centrum obchodu, administrativy a vol'noCasovych
aktivit pre Uzemie Juzného mesta s doplnkovou funkciou byvania. Hlavny komunikacny
Systém je tvoreny vnltornymi pasaZami, z ktorych st pristupné obchodné jednotky rdznej
velkosti. Vstupy do pasédzi st determinované hlavnymi komunika¢nymi smermi urbanisticke;j
Struktary. Mestské centrum je lokalizované v taZiskovej polohe v navdznosti na krizovatku
Panonskej a Jantarovej. Centralnym komunika¢nym priestorom prechodovej zony je namestie,
ktoré mimotroviiovo spéja aktivity a smery medzi zonami A a B. Namestie je lokalizované
nad prestupnym termindlom NS MHD a MHD a z vychodnej strany spristupniuje hlavny vstup
do mestského centra a liniovy park. Priestorom namestia si vylu¢ne vedené pesie tahy a
cyklotrasy. Doélezitou sucastou ndvrhu je umiestnenie liniového mestského parku, ktory je
lokalizovany v centralnej polohe juzne od mestského centra a kontinualne prechadza do Zény
B. Z juznej strany mestského parku st v priamom kontakte umiestnené polyfunkéné objekty s
polyfunkénym parterom a byvan.m na poschodiach. Parkovanie je zabezpecené v zdruZenej
podzemnej garazi, cez ktora su zaroven riesené podzemné vjazdy a vyjazdy do mestského
centra. Otvoreny priestor atria kazdého polyfunkéného domu ma juznu orientéciu tak, aby sa
poskytlo optimalne osvetlenie a preslnenie bytov. Atrium tvori zelenil strechu garazi a plynule
prechadza do verejného priestoru. Uzemie je obsluhované obsluznou komunikaciou, ktora
prepaja hlavny dopravny koridor a Zénu B. Zo strany zelezni¢ného koridoru na juhu izemia
st umiestnené nadzemné garazové domy ako prirodzené protihlukové bariéry na zamedzenia
Sirenia hluku od Zelezni¢nej trate. Toto Uzemie je dotvorené objektmi administrativy a
zastavkou Zeleznice, ktora je pristupna autobusom MHD po jednosmernych komunikéciéch.
Zapadna cast’ zony je v dotyku s obytnym uzemim Zény A a z vychodu je vymedzena
dopravnym koridorom. V tejto lokalite je navrhovana obytnd veza ako architektonicka



dominanta a orientacny bod spolu s objektom kultirneho centra. Sucastou polyfunkénych
objektov sa navrhuje v ich parteri lokalizovanie zariadeni obcCianskej vybavenosti, ktoré
primarne sluzia k obsluhe tizemia:

— Predskolské zariadenie (materska skola)

— Lekaren

— Zdravotné strediska a ambulancie

— Advokatske poradne

— Drobné remeselné sluzby

— Stravovacie zariadenia a kaviarne

— Cistiarne — sluzby

— bankové pobocky.

V zéne AB st okrem bytovych objektov navrhované aj objekty obc¢ianskej vybavenosti:

— kancelarie

— verejné stravovanie

— bankové pobocky

— hotelové sluzby

— parkovacie domy

— kultarne saly, kluby a centrd volI'ného ¢asu

— socialne prevadzky a domovy doéchodcov

— drobné obchodné prevadzky

— drobné remeselné sluzby a opravovne

— iné sluzby.

V novom navrhu sa nepocita s funkciou Obytné tzemie — kéd H 101, nakol'ko v
SirSom Uzemi Petrzalky je prevladajica funkcia byvania a chybaju vicsie centrd sluZieb a
volného ¢asu. Funkcia byvania bude umiestfiovana v ramci obcianskej vybavenosti (vid’
dolu). Celkovo mozno konstatovat, Zze v ramci hlavného mesta su Casti, ako Petrzalka,
Karlova Ves a Dubravka, ktoré su zvicSia byvanie, ¢o sposobuje migraciu obyvatel'stva z
tychto Casti najmé do centra a RuZinova, kde je prebytok pracovnych prileZitosti v porovnani s
poctom obyvatel'stva. Pre novu ¢ast’ Petrzalky, Juzné mesto, je preto vhodnejsie navrhnut
premiesané funkcie s funkciami byvania a vytvorit' tak viac pracovnych miest v Petrzalke.
Celkova vymera byvania nesmie presiahnut’ 30% celkovej podlaznej plochy. V ramci funkcie
obcianskej vybavenosti — funkéna plocha201 budi v uzemi umiestnené objekty obcianskej
vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu a to predovSetkym objekty
administrativy, verejnej spravy, kultary, cirkvi, zariadeni obrany a bezpecnosti (CO),
ubytovania cestovného ruchu, verejného stravovania, obchodu, sluzieb, zdravotnictva,
socialnej starostlivosti, vedy a vyskumu, Skolstva a poziarnej ochrany. Ako doplnkové je
mozné umiestnit’ aj byty v maximalnom podiele do 30% celkovych nadzemnych podlaznych
ploch.

Tvarovanie linedrneho mestského parku (funkéna plocha 1110) je navrhované s
ohl'adom na lokalizaciu mestského centra zo severu a mestskych blokov z juhu.

Poziadavky na zmenu izemného planu

Navrhovana zastavba je rieSend z pohladu konkrétnych poziadaviek investora na
objemové a funkéné rieSenie jednotlivych uzemi.

Zastavovacia Studia mé nasledovné poziadavky na Zmenu tzemného planu :

a/ Zmena trasovania verejnoprospesnej stavby D353 v severozdpadnej casti pozemku, v
mieste napojenia na Panonsku cestu.

Navrhujeme posun napojenia na Pandnsku ulicu o cca. 200m z doévodu vytvorenia
plnohodnotnej krizovatky s moznostou napojenia na verejnoprospesnu stavbu D2 — napojenie
Panodnskej cesty na dial'nicu D2. VSetky verejnoprospesné stavby nachadzajuce sa sa v Gizemi




su dopravne napojené. Sucast'ou Urbanistickej Stidie bude Dopravno-inZinierske posudenie v
zone A av zOne AB.
b./ Zmena funkcného vyuzitia pozemkov v lokalite Janikov Dvor — Juzné Mesto.

Investor, firma Avestus Petrzalka s.r.o. navrhuje zmenu funkéného vyuzitia v zone A5
z bytovej vystavby, regulativ H101 na obc¢ianku vybavenost’, regulativ 1201.

V Zoéne A vznika poziadavka na zamenu funkénej plochy ,,Obytné tizemie — H 101* za
,,Uzemie ob¢ianskej vybavenosti — | 201,

Sucasne je navrhovana zmena funkéného regulativu v zéne Al, A2 z regulativu 1201,
G201 a G502 na regulativ 1201. Uvedena zmena je navrhovana z dovodu znizenia podlaznosti
zastavby v uvedenej Casti zastavby.

c./ Zmena sklonu verejnoprospesnej stavby kanalizacie K14 — Kanalizacny systém
zberaca D.

Zmena je navrhovand z dovodu postupnej realizacie uzemia zo severozapadnej Casti.
Uvedena zmena trasovania kanalizdcie odbremeni izemie od precerpavacej stanice a investor
bude moct’ postupne realizovat’ kanalizéciu s vystavbou Gizemia.

d./ Zapracovanie urbanistickej Studie v Zone AB do platného vizemého planu.

Na Zonu AB je vypracovana Urbanisticka Stadia Juzné Mesto Bratislava — Petrzalka,
Prechodovéa Zéna AB. Urbanistické $tidia bola vypracovana firmou VPU Deco v aprily 2011.
Sucastou Urbanistickej Stadie su stanoviska vSetkych dotknutych organov. PoZiadavkou je
zapracovanie urbanistickej Stidie do zmien a doplnkov izemného planu mesta Bratislava.
Verejnoprospesné stavby v rieSenom tizemi

V Gizemi a jeho bezprostrednej blizkosti nachadzaji verejnoprospesné stavby :

a.l D2-MUK na dialnici D2 v Petrzalke, s prepojovacim iisekom na Pandnsku cestu,
vrdatane MUK na Panénskej ceste

Navrhujeme plne zachovanie D2 v danom tzemi. Urbanistickd $tudia rieSi presné
tvarové a dopravné napojenie jednotlivych dopravnych smerov na Panénskej ulici smerom na
dial'nicu D2.

b./ D53-0bsluzna komunikacia v lokalite Janikov Dvor - Juzné Mesto

Navrhujeme posun napojenia na Panonsku ulicu o cca. 200m z dovodu vytvorenia
plnohodnotne;j krizovatky s moznost'ou napojenia na verejnoprospesnu stavbu D2.
c./ K14-Navrhovany kanalizacny systém zberaca D

Kanaliza¢ny zbera¢ navrhujeme v danom uzemi napojit’ samostatnou vetvou smerom
na VySehradsku ulicu. Takymto rieSenim nie je nutné realizovat’ preferpavaciu stanicu v
uzemi a nasledné pretlacanie splaS8kovych vod cez koridor Metra.

Vymera rieSeného tizemia:
Zauyjmové tizemie Zéna A
Vlastnik: Avestus Petrzalka s.r.o. :

Vymera spolu (m2) 131 550,00 m2
Vlastnik: South City retail Park Als.r.o. :
Vymera spolu (m2) 47 810,00 m2
Vlastnik: Hlavného Mesta SR Bratislava :
Vymera spolu (m2) 4 675,00 m2
VYMERA SPOLU (m2) 184 035,00 m2

Zauimové Nizemie Zéna AB
Vlastnik: Avestus Petrzalka s.r.o. :
VYMERA SPOLU (m2) 139 816,00m?2
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