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Listom doru¢enym dna 17.10.2018 ste nas v zastipeni stavebnika South City E, s.r.o.,
Postovéa 3, Bratislava poziadali o vydanie stanoviska k dokumentacii pre izemné rozhodnutie
stavby ,,JuZné Mesto - z6na AB1 + AB4, Bratislava-Petrzalka“, na pozemkoch parc.¢. 3042/2,
3042/38, 3043/2, 3043/3, 3051/21, 3051/41, 3051/8, 3051/9, 4428/10, 3603/10, 3051/14, k.0.
Petrzalka.

Dokumentacia ries§i navrh vystavby novej zmieSanej reziden¢nej zény s obcianskou
vybavenostou pri Panonskej ceste v lokalite Juzné Mesto. Organizacne je Gzemie v zmysle
rozvoja celého Juzného Mesta Clenené na rozvojové zony A, B, C, z ktorych niektoré si uz
realizované (C-B), prave v realizacii (C-B) alebo v §tadiu predprojektovej a projektovej pripravy
(A-B). Posledne menovany stav sa tyka touto dokumentaciou predkladanych zon AB1 a AB4.
V zéne ABI su navrhnuté sektory-objekty N1, N2, N3 a v zone AB4 sektor-objekt N4. Clenenie
na ,,N*“ objekty reprezentuje stiasne uvazovanu realizacnu etapizaciu, teda N1 - 1.etapa, N2 -
2.etapa, N3.1 - 3.etapa, N3.2 - 4.etapa a N4 - S.etapa. Do etapizacie je zaradend aj 6.etapa -
prepojenie zony AB4 s rozvojovou zénou A na zapadnej strane rieSenej lokality diagondlnym
dopravnym prepojenim.

RieSené uzemie - zona AB1 a AB4 sa rozklad4 na zemi s rozlohou cca 260 x 190 m
a bude pozostavat’ zo 4 objektov, oznacenych N1 az N4. Tie budu tvorené pddorysne rozmernou
podstavou v 1.podzemnom, pripadne aj v 1.nadzemnom podlaZi, v objekte N4 siaha podstava az
po 3.nadzemné podlazie a na nej spoc¢ivajucimi subtilnymi vezovymi objektmi so Stvorcovym
pddorysom, ktoré budi mat’ 7 az 22 (23) nadzemnych podlazi. V 1.podzemnom a ¢iasto¢ne aj v
l.nadzemnom podlazi sa budi nachadzat’ garazové priestory, v 1.nadzemnom podlazi naviac
obcianska vybavenost’ a byty, vysSie nadzemné podlaZia si venované vylucne bytovej funkcii.

Objekt N1 tvori trojica vezovych objektov rdéznej podlaznosti: N.1-A (19 NP), N.1-B
(7 NP) a N.1-C (8 NP) - na spoloc¢nej platforme halovej gardZze a obcianskej vybavenosti.
V objekte je lokalizovanych 212 b.j., 10 apartméanov, v gardzach 227 stojisk, na teréne 86 stojisk.
V parteri objektov N.1-B a N.1-C je umiestnend obcianska vybavenost, vratane gastro-
prevadzky.
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Objekt N2 tvori trojica vezovych objektov rdéznej podlaznosti: N.2-A (21 NP), N.2-B
(11 NP) a N.2-C (8 NP) - na spolo¢nej platforme halovej gardze a obcianskej vybavenosti.
V objekte je lokalizovanych 258 b.j., 23 apartmanov, v gardzach 234 stojisk, na teréne 90 stojisk.
V parteri objektov N.1-B a N.1-C je umiestnend obcianska vybavenost, vratane gastro-
prevadzky.

Objekt N3 tvori 7 objektov rdznej podlaznosti: N3.1-A (7 NP), N3.1-B (6 NP), N3.1-C
(7 NP), N3.2-D (7 NP), N3.2-E (6 NP) a N3.2-F (7 NP) a N3.2-G (7 NP) - na spolocnej
platforme halovej gardZe a obcianskej vybavenosti. V objekte je lokalizovanych 282 b.j., 25
apartmanov, v garazach 367 stojisk, na teréne 60 stojisk. V parteri objektov N3.1-A, N3.2-D a
N3.2-G je umiestnend obc¢ianska vybavenost’, vratane gastroprevadzok.

Objekt N4 tvori dvojica vezovych bytovych objektov roznej podlaznosti: N.4-A (22 NP)
a N.4-B (13 NP) - na spolocnej platforme halovej gardze a obc¢ianskej vybavenosti. V objekte je
lokalizovanych 212 b.j., 10 apartménov, v gardzach 348 stojisk (z toho 127 v podzemnej garazi
a 221 v nadzemnej Stvorpodlaznej garazi), na teréne 60 stojisk. V trojpodlaznej podnozi je
umiestnena obc¢ianska vybavenost’ s obchodnou vybavenost'ou, sluzbami a gastroprevadzkou.
Tazisko ploch OV tvori zdravotné stredisko na 2. a 3.NP.

Komunika¢nu a organizacnt os uzemia celého komplexu stavieb rieSeného izemia tvori
bulvar ako dopravny a pobytovy priestor. Jeho koncepcia osovo nadvézuje na realizovany bulvar
zony B, ktory zadina v obchodno-spolocenskom centre na vychodnej strane uzemia a konci
v rieSenom uzemi v polohe rozptylového priestoru termindlu MHD (elektricka, autobusy)
v centralnej polohe Juzného mesta. Hoci bulvar plni taziskovo funkciu dopravnej obsluhy
prilahlého Uzemia, jeho geometria je navrhnutd tak, aby popri tejto funkcii plnil aj funkciu
prijemného pobytového priestoru s preferenciou peSiecho pohybu. Medzi sustavu jednosmernych
komunikacii je vlozeny 10,0 m Siroky péas uzemia - medzipriestor, ktorého népliou je parkova
zelen, spevnené plochy s lavickami a aktivitami, podporujucimi socidlno-spoloc¢ensku interakciu
jeho uzivatelov.

Zakladné kapacitné 0idaje stavby:

Celkova plocha pozemku - zona AB1+AB4 41 955 m’
Celkova plocha pozemku - zéna AB1 33015 m’
Celkova plocha pozemku - Zéona AB4 8 940 m’
Zastavana plocha - zona AB1 6 831 m’
Zastavand plocha - zéna AB4 3205 m’
Plochy zelene - z6na AB1 10 594 m*

na rastlom teréne 6510 m’

na podzemnej stavbe - hr.substratu > 1 m 3058 m’

na podzemnej stavbe - hr.substratu >2 m 1026 m*
Plochy zelene - zona AB4 3550 m’

na rastlom teréne 1570 m®

na podzemnej stavbe - hr.substratu > 2 m 1980 m*
Celkova podlazné plocha nadzemnej Casti - zona AB1 68 810 m*
Podlazna plocha byvania 57432 m” (89,0%)
podlazna plocha obcianskej vybavenosti 1639m*  (2,5%)
Celkova podlazna plocha nadzemnej Casti - zona AB4 28 642 m’
Podlazna plocha byvania 14 830 m* (59,0%)
Podlazna plocha obcianskej vybavenosti 3864 m” (15,3%)
Maximalny pocet nadzemnych podlazi - zéna AB1 19
Maximalny pocet nadzemnych podlaZi - zona AB4 22
Pocet podzemnych podlazi - zéna AB1 2
Pocet podzemnych podlazi - z6na AB4 1
Pocet bytov 957



Pocet apartmanov 58

Pocet obyvatel'ov 2237
Pocet ubytovanych 155
Pocet parkovacich miest v gardzi 1129
Pocet parkovacich miest na teréne 257
Celkovy pocet parkovacich miest 1 386.

Dopravné napojenie: Zona bude napojena na existujuci komunikac¢ny systém v dvoch miestach
avyhladovo kzone A. Obe napojenia na existujuci stav su rieSené na Panoénsku cestu.
V severnej Casti bude obsluzna komunikacia napojena popod most na Panonskej ceste smerom
do Petrzalky na existujuce pravo-pravé pripojenie. Z vychodnej strany bude napojenie
zrealizované na existujucu okruznu krizovatku na vetve ,,BA*“ zony B. Na komunikac¢nu siet’
zony AB budi napojené aj podzemné garaze.

Po postudeni Vasej ziadosti a predlozenej dokumentécie pre izemné rozhodnutie stavby
Vam mestska Cast’ Bratislava-Petrzalka ddva nasledovné vyjadrenie:

Podl'a platného Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy st pozemky navrhovanej
¢innosti sucast’ou rozvejového tizemia urceného na funkéné vyuzitie ploch:

a) pre viacpodlazni zastavbu obytného uzemia, cislo funkcie 101, s nasledujicou
charakteristikou:

o Uzemia sluziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislachajice
nevyhnutné zariadenia — v stlade s vyznamom a potrebami izemia stavby obc¢ianskeho
vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a
technické vybavenie, gardze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnt obranu.

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

e Zaikladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ velkosti a funkcii
uzemia.

Z hladiska regulacie ide o rozvojové uzemie, kod H 101 s nasledovnymi regulativmi
intenzity vyuzitia izemia:

e maximalny index podlaZnych ploch: .........ccciiiiiiieiiiie e 2,10
e maximalny index zastavanych ploch podl'a priestorového usporiadania:

o bytové domy - rozvol'nend zastavba .........c.ccccciieiiiiieiiieiee e 0,23
e minimalny koeficient zelene podl'a priestorového usporiadania:

o bytoveé domy - 10zvol'nend ZaAstavba ..........cccveiiiieiiiieiieeece e 0,30

b) pre obfiansku vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, cislo funkcie 201,
s nasledujucou charakteristikou:

e Uzemia arealov a komplexov obéianskej vybavenosti celomestského a nadmestského
vyznamu s konkrétnymi narokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania.
Stcastou tzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru, dopravné a
technické vybavenie, gardZe a zariadenia pre poZiarnu a civilnl obranu.

e Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemne;
Casti zastavby funkcnej plochy.

Z hl'adiska regulacie ide o rozvojové uzemie, kod I 201 s nasledovnymi regulativmi
intenzity vyuzitia izemia:

e maximalny index podlaznych plOch: ........cccooiiiiiiiiiniiiee e 2,40
e maximalny index zastavanych ploch podla priestorového usporiadania:

o centrotvorna zastavba mestsk€ho typu .......cccoeviieiiiiiiiiiiiie e, 0,40
e minimalny koeficient zelene podl'a priestorového usporiadania:

o centrotvorna zastavba mestsk€ho typu .....c.ccoccveveiiiieiiiiieee e 0,15



c) pre parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, cislo funkcie 1110 s nasledujacou
charakteristikou: Uzemia parkovej a sadovnicky upravenej zelene, ale aj plochy zelene s tpravou
lesoparkového charakteru.

Z hladiska regulacie ide o rozvojové uzemie mestskej zelene.

d) pre ostatnui ochrannu a izola¢nu zelen, Cislo funkcie 1130 s nasledujticou charakteristikou:
Uzemia plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného vizemia pred nepriaznivymi
ucinkami susediacich prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zeleti v ochrannych pasmach
vedeni a zariadeni technickej vybavenosti a sprievodna zeleii vodnych tokov. V tizemiach je
potrebné respektovat’ Specifické podmienky jednotlivych druhov ochrannych pasiem

Z hladiska regulacie ide o rozvojové uzemie mestskej zelene.

V ramci navrhovane;j stavby:
a) pri kéde H 101 je navrhovany podiel funkcie byvania 89% a nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia izemia:

o index podlaznych plOCh: ......ccciiiiiiiiiiicie e 2,04
¢ index zastavanych ploch podla priestorového usporiadania:

o bytové domy - rozvol'nend Zastavba ............ccccceeviieviiiiiieiiecie e 0,21
e koeficient zelene podl'a priestorového usporiadania:

o bytové domy - rozvol'nend zastavba ............ccccoiiviiiiiiiiiniieeen 0,32

b) pri kode I 201 je navrhovany podiel funkcie byvania 59% a nasledovné regulativy intenzity
vyuZitia izemia:

o index podlaznych PlOCh: ......cccviiiiiiiiiieee e 3,18%
¢ index zastavanych ploch podla priestorového usporiadania:

o centrotvornd zastavba mestsk€ho typu .......cccccoceviiiiiiiniiin 0,36
e koeficient zelene podl'a priestorového usporiadania:

o centrotvorna zastavba mestsk€ho typu ........ccceevvieiiiiiiieiiicecee e 0,40

*navySenie indexu podlaznych ploch a funkcie byvania vychddza z poznania investicnych
zamerov v celej predmetnej funkénej zone 1 201, nielen aktualne rieSenej. Tieto zdmery - Skola a
polyfunkéné objekty — hodnotami svojich podlaznych ploch a funkéného obsahu umoZziuju
uplatnenie navrhovanej vymery podlaznosti a funkcie byvania v rieSenej Casti zony AB4. Toto
vyuzitie preskupenia podlaznych ploch a funkcie vychadza z urbanistického zameru podporenia
mestotvornosti - zahustenia a vertikalnej gradacie hmoty centralneho priestoru v komunika¢nom
uzle nosného dopravného systému MHD (zastavka elektricky a autobusov MHD).

K samotnému rieSeniu navrhovanej stavby mame tieto poziadavky a pripomienky:

1. Ziadame podrobnejsie preukazat vypocet vietkych indexov (IPP, IZP, KZ)
vzt'ahujucich sa na Gizemie vo vlastnictve investora.

2. PoZzadujeme doplnit’ priechody pre chodcov so svetelnou signalizaciou cez Panonsku
cestu.

3. Na funkénych plochich uréenych v zmysle UPN mesta pre vyuZitie na obé&iansku
vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, Cislo funkcie 201, Ziadame
navrhnut’ administrativu namiesto bytov a apartmanov.

4. Do rieSenia stavby pozadujeme zapracovat’ predSkolské, Skolské, kulturne zariadenia

a tiez prvky ,,smart city*.

Odportcame zvazit’ navrh ndjomnych bytov.

6. Prepojovaciu komunikdciu smerom na Jasovsku ulicu je potrebné skoordinovat’ so
stavbou ,,NS MHD prevadzkovy usek Janikov dvor - Safarikovo namestie
v Bratislave, 2. cast’ Bosakova ulica — Janikov dvor* a pokial’ je uvazovana iba ako
prepojenie na Panonsku cestu, tak ukoncenie komunikacie zabezpecit’ proti prejazdu
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na Jasovsku, avSak odporuCame jej priame prepojenie na Jasovsku (aspoii
v doc¢asnom rieseni).

7. Odporacame zvazit moznost skratenia kolmych parkovacich miest a uvazovat
s previsom vozidla (do zelene) v zmysle STN 73 6056.

8. Navrhovanu stavbu pozadujeme skoordinovat’ s pripravovanymi stavbami v lokalite
ato so stavbou ,Nosny systém MHD, prevadzkovy tisek Janikov dvor - Safarikovo
namestie v Bratislave, 2. ¢ast’ Bosakova ulica - Janikov dvor®, na ktora je vydané
izemné rozhodnutie a so stavbou ,JUZNE MESTO - ZONA A3+A5<.

Na zaklade uvedenych poziadaviek a pripomienok pozadujeme predloZzent dokumentaciu
pre uzemné rozhodnutie stavby ,Juzné mesto - zéona AB1 +AB4, Bratislava-Petrzalka“
prepracovat’ a az po jej prepracovani bude mozné k nej vydat’ suhlasné stanovisko.

Jan Hrcka
starosta



