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1. Predmet sutaze

Predmetom sutaze je urbanisticko - architektonicky navrh reziden¢ného mestského bloku v
lokalite, ktord ako jedina v zmysle Uzemného planu mesta Trnava umoznuje realizaciu vyskovej
budovy s maximalnou vySkou 80 metrov - dominanty.

Projekt ma ambiciu predstavit v kontexte mesta Trnava novy Standard mestského byvania, so
sucasnym, zapamatatelnym a sebavedomym vyrazom avsak vychddzajlci z pochopenia
Specificke] lokality na rozhrani viacerych urbannych charakterov v uzlovej vstupnej polohe v
blizkosti historického jadra.

Urbanisticko-architektonickd dvojetapova sutaz predstavuje jedinecnt prilezitost, a zaroven
zaujimavl vyzvu — wvytvorit urbanisticky koncept, ktory sa vysporiada s narocnymi
podmienkami lokality, charakterom existujuce]j zastavby a Specifikami mestského prostredia.
Navrh musi reagovat na obmedzenia a potenciadl Uzemia, jeho dopravné, technické a
priestorové suvislosti, a zaroven bude hladat architektonické riesenie, ktoré bude rentabilné,
funkéné, estetické a udrzatelné.

Navrh ma byt:

- Urbanisticky vhodne uchopeny, respektujuci okolitu zastavbu, charakter mesta, jeho
historické suvislosti a dlhodoby rozvoj,

- Nadcasovy a koncepcne premysleny, s dérazom na architektonicku kvalitu, identitu a
dlhodobu hodnotu,

- Funkény, poskytujuci vysoky Standard byvania s kvalitnym rieSenim vnudtornych
a vonkajsich priestorov,

- Udrzatelny, energeticky efektivny, bude zohladriovat klimatické a environmentalne
aspekty,

- Financne rentabilny pre investora,

- Zapamatatelny, s ambiciou stat sa novym orientaénym bodom a symbolom modernej
Trnavy.

Sutazny navrh by mal komplexne reagovat na stanovené poZiadavky a identifikované
problémy, priniest optimalne rieSenie, ktoré spoji estetiku, funkénost, ekonomicku efektivnost
a environmentalnu zodpovednost.

Sutaz je vyzvou pre architektov, aby premenili potencial lokality na projekt, ktory bude nielen
kvalitnym byvanim, ale aj mestskym landmarkom, symbolom novej éry rozvoja Trnavy a
prikladom zodpovedného, inovativneho a esteticky hodnotného pristupu.
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2. Investor

Investorom je UNITED Real Estate, spoloénost patriaca do investi¢nej skupiny UNITED
INDUSTRIES a.s.

UNITED Real Estate stoji za projektom Cukrovar Trnava (https://cukrovar.sk/), ktory patri
medzi najvyznamnejsie rezidenéné developmenty na Slovensku. Na takmer 25-hektdrovom

Uzemi byvalého cukrovaru vznika nova mestska stvrt, ktora spéja historicky odkaz s modernym
byvanim. Projekt je prikladom citlivého pristupu k revitalizacii brownfieldu — reSpektuje
povodné hodnoty miesta, zachovava narodné kultirne pamiatky a ddva im novy kontext v
su¢asnom mestskom prostredi. Zachované budovy vratane narodnych kulturnych pamiatok,
ikonicky komin a industridlne prvky sa stavaju sicastou novej identity lokality.

Spolo¢nost pristupuje k projektu s reSpektom k histdrii, mestu a jeho obyvatelom, pricom
kladie déraz na kvalitni architektiru a urbanizmus, udrZatelhost ataktiez o komunitny
rozmer, ktory podporuje kultdru a umenie vo verejnom priestore.

Cukrovar je dokazom, ze UNITED Real Estate nevnima development len ako vystavbu bytov,
ale ako tvorbu Zzivého mestského prostredia, ktoré bude sluzit sucasnym aj budicim
generaciam. Ambiciou je vytvarat projekty, ktoré si nadcasové, funkéné a ekonomicky
zodpovedné, pricom resSpektuju charakter miesta a jeho hodnoty.


https://cukrovar.sk/
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3. Lokalita a SirSie vztahy
3.1 Opis lokality

Lokalita sa nachadza v SirSom centre mesta Trnava, v bezprostrednom dotyku s centralnou
mestskou zénou (CMZ), na krizovatke ulic Spartakovskd — Sladovnicka. Ide o vyrazne
urbanizované Uzemie, ktoré je sucastou vyznamného mestského dopravného uzla so
strategickou polohou z hladiska dostupnosti a napojenia na hlavné mestské osi. Uzemie tvori
doélezity dopravnu a urbanisticki os a je sucastou SirSieho urbanizovaného pdsu mesta s
roznorodou funkénou a priestorovou zastavbou. Spartakovskd ulica je vnimana ako hlavna
mestska trieda v rdmci obytnej a polyfunkénej Struktdry s vyraznym potencidlom pre rozvoj
kvalitného mestského byvania, sluzieb a verejnych priestorov, pricom v okoli sa nachadzaju
rozsiahlejsie mestské bloky s byvanim, ob¢ianskou vybavenostou a verejnou infrastruktirou.
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3.2 Historia lokality

Riesena lokalita je historicky spata s tradi¢nou stavebnou vyrobou mesta. Na tomto tGzemi sa
nachadzala vyznamna tehelila Tehelfia Schenk a Roth, zaloZend v roku 1906 Simonom
Schenkom a Izidorom Rothom. Tehelna vyrabala ru¢né, strojové a duté tehly, ako aj dlazdice,
pricom jej vyrobky boli zname vysokou kvalitou a boli Siroko vyuZivané aj mimo regiénu,
napriklad tzv. licovky (obkladové tehly) boli vyuzivané vo Vysokych Tatrdch v chatach a
hoteloch. Vzhladom k Zidovskému p6vodu vlastnikov bola na teheliiu v obdobi Slovenského
Statu uvalend narodna sprava a majetok nasledne arizovany.

Vyrobky mali dvojriadkovy napis SCHENK ES ROTH NAGY SZOMBATH, znac¢ku S.R. a neskor po
arizacii znacku Dr.l.K.

Prevadzka tehelne a s fou spojena priemyselnd Cinnost vyrazne ovplyvnili formovanie a
charakter lokality.

Zdroj: Wikipédia — Tehelne v Trnave

Pohlad na tehelfiu:
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Vlavo leteckd snimka z 50. rokov 20. storocia, vpravo aktualna letecka snimka:

3.3 Charakter uzemia

Uzemie Spartakovskej a Sladovnickej ulice je mestska zona medzi historickym centrom a
obytnymi stvrtami. Dominantna je dopravna os (Spartakovska) s funkénym mixom - byvanie,
sluzby a obchod. Uzemie p6sobi ako transformacnd plocha s potencidlom pre zvy$enu
urbanizaciu a intenzivnejsie vyuZzitie parteru.

Uzemie je definované mestskou blokovou $truktirou, s kombinaciou rezidenénych,
komercnych a obcianskych funkcii. V lokalite sa nachadza obchodné centrum celomestského
vyznamu (City arena) a taktiez zimny Stadion.

Lokalita je exponovana — krizovatka Spartakovskej a Sladovnickej patri medzi vyznamné
mestské dopravné uzly, s vysokou intenzitou.

Uzemie je vhodné pre dali mestsky rozvoj so zameranim na aktivaciu parteru a zlep$enie

pesich/cyklistickych prepojeni.

3.4 Typoldgia existujucej zastavby

Typoldgia existujucej zastavby v lokalite je vyrazne réznoroda a mierkovo kontrastna. V okoli
Sladovnickej ulice a Podjavorinskej ulice, sa nachdadza nizkopodlaznd obytnad zastavba
rodinnych domov a mensich bytovych domov, ktora vytvdra pokojnejsi rezidenény charakter
Uzemia. Smerom k Spartakovskej ulici sa zastavba postupne zahustuje a meni na
strednopodlazné bytové a polyfunkéné objekty.

V sirSom okoli sa zaroven nachadzaju aj vyskové bodové obytné domy panelovej typoldgie s
vySkou 13 nadzemnych podlazi, ktoré vyrazne ovplyviiuji mierku GUzemia a jeho panoramu.
Kontrast tejto obytnej zastavby doplfiaju rozsiahle hmoty mestského vyznamu, predovéetkym
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komplex City Aréna a zimny Stadion, ktoré predstavuju vyrazné objemové a prevadzkové
dominanty Uzemia.

Uzemie tak vykazuje plynuly prechod mierky od drobnej reziden¢nej zastavby cez stredne
intenzivne mestské bloky az po velkorozmerné solitéry a vyskové objekty, ¢o vytvara silny
potencidl pre dalsi mestsky rozvoj zaloZeny na citlivom prepdjani réznych typolégii a na
posilneni kvality verejnych priestorov.
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3.5 Dostupnost a napojenie

Pesia dostupnost do historického jadra mesta je velmi dobra.

Dopravné napojenie je optimdlne — Spartakovskd ulica je jednou z hlavnych mestskych
komunikdcii, napojend na mestsky okruh a hlavné radialy.

MHD: v blizkosti sa nachadzaju zastavky viacerych liniek, ¢o zabezpecuje kvalitné spojenie s
ostatnymi ¢astami mesta.

Cyklodoprava: Uzemie je suéastou mestského cyklistického koridoru, s moznostou napojenia
na existujuce cyklotrasy.

3.6 Obcianska vybavenost

V lokalite sa nachadza kompletna obcianska vybavenost, zahfriajlca obchody, sluzby, Skolské
a zdravotnicke zariadenia, ako aj Sportovo-rekreac¢né vybavenie. Nosnu zloZzku obcianskej
vybavenosti Uzemia tvori predovsetkym komplex City Aréna a zimny S$tadién, ktoré
predstavuju vyznamné mestské Sportové a spolocenské centra. V pesej dostupnosti sa zaroven
nachadza materska skola a zakladna skola, ¢o zvysSuje rezidenénu atraktivitu lokality.
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3.7 Pripravované projekty v lokalite

Mesto Trnava v lokalite Spartakovska, v dotyku s ulicou V. Clementisa pripravuje polyfunkény
projekt. Prevladajucou funkciou je byvanie, pridruzenou obcianska vybavenost (obchodné
priestory) a objekt materskej skoly.

Stadia na mestsky blok Spartakovska je prilozena vo forme sutainej pomocky ¢. 4.

Stadiu prikladdme do priloh zadania ztoho dévodu, aby mal sutaZiaci predstavu
o pripravovanych zameroch v lokalite. Upozorfiujeme, Ze zdmer mesta sa moze a nemusi
v danej podobe realizovat.

4. RieSené Uzemie
4.1 RieSené Uzemie

Riesenym Uzemim je pozemok investora a nadvazujlce plochy prilahlého rieseného Uzemia
(vid. schému nizsie).

Je potrebné, aby ndvrh priniesol vhodné a kvalitné rieSenie pozemku investora ako aj
prilahlého rieSeného Gzemia. Prilahlé rieSené Uzemie predstavuje plochy Uzemia, ktoré su vo
vlastnictve mesta Trnava.

Pre vasu informaciu, pozemok investora je v zmysle geometrického planu uréeny ako plocha
rieSeného Uzemia, avSak v sucasnosti je podla Udajov katastra nehnutelnosti este evidovany
ako majetok mesta. Z tohto dévodu sa sutaZiaci pri spracovani ndvrhu nesmu riadit aktualnym
stavom evidencie v katastri nehnutelnosti, ale vyluéne podkladmi a sutaznymi pomdckami
poskytnutymi vyhlasovatefom. Prevod pozemku do vlastnictva vyhlasovatela doposial nebol v
katastri zrealizovany.
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V stcasnosti sa na rieSenom Uzemi (pozemku) nachadza predajia potravin (BILLA), pricom
v ramci sutaZe treba uvaZovat so zburanim objektu predajne potravin a prilahlych pléch
infrastruktiry (parkovisko, spevnené plochy) — teda s kompletnym vycistenim pozemku.
Pozemok investora ma celkovu plochu 10 195 m?2 a tvoria ho parcely registra ,C“ €.: 5671/475,
5671/476,5671/477,5671/124,5671/125 v zmysle priloZzeného podkladu — katastralnej mapy
s vyznacenim pozemku investora - vid. Mapové podklady - sutazna pomocka €. 1.

le logicky potrebné, aby stavebné objekty, ktoré maju byt v sikromnom majetku investora
boli navrhnuté na pozemku investora.

Pozemok investora - vyrez z geometrického planu:

56717399
5671/398

M
$671/13

10
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Rlesene uzemie (schema)
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PRILAHLE RIESENE
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4.2 Terén

Pozemok investora sa nachddza v mierne nizsej vyskovej Urovni v porovnani's okolitou cestnou
infrastruktirou. V juZznej a vychodnej Casti rieSeného Uzemia sa pozemok pozvolna zvaZuje,
¢im vznika vyskovy rozdiel v rdmci Uzemia (svah).

Vyskové ¢lenenie pozemku je jasné zo sutaznych pomdcok (geodetické zameranie, 3D model
terénu) a schém nizsie.

o N
e -

C L B
777} RIS %

5. Limity, moznosti zastavby, vyzvy
5.1 Uzemny plan

Uzemie je regulované v zmysle Uzemného planu mesta Trnava. Pre Gizemie nebol spracovany
uzemny plan zény.

Z hladiskd Uzemno-planovacej dokumentdcie treba vychadzat z,Cistopisu zmeny UPN
15/2025“, ktory tvori sutazni poméocku ¢. 2 azaroven zktorého vychadzaju zakladné
informacie ohladom regulacie uvedené nizsie.

Resers z hl'adiska izemno-planovacej dokumentacie:

Pozemky investora, ktoré su predmetom rieSenia patria v zmysle Uzemného planu mesta
Trnava do regulacnych blokov: A 06x (B 01x) a Z02.

Pri vyvhodnocovani navrhu z hladiska UPN treba posudzovat navrh vo vztahu na cely regulaény
blok (regulacnu jednotku).

V ramci vypoétu vytaZenia izemia v zmysle UPN treba brat do Gvahy pripravovany zamer
mesta Trnava — projekt Mestsky blok Spartakovska a bilancie po¢itat so zohladnenim tohto

12
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zameru (akoby po zrealizovani tohto zameru). *vrdmci zameru mesta je uvazované
s bdranim objektov na parcelach ¢. 5670/3, 5669/14, 5669/16, 5669/52 a 5669/53.

Pri vypoéte bilancii z hl'adiska Gzemného planu je potrebné vychadzat z ,Vyhodnotenia
regulaéného bloku z hladiska intenzity vyuZitia tzemia“, ktoré tvori sitazni pomécku €. 2, v
ktorej su pre ucastnikov uvedené bilancie regulacného bloku (vratane existujticej zastavby)
a zameru mesta. Tento podklad sluzi ako zavazny a jednotny referencny ramec, vdaka
ktorému je pre ucastnikov zjednodusené a zjednotené vyhodnocovanie bilancii z hl'adiska
uzemno-planovacej regulacie azarover je zabezpeéena porovnatelnost sutainych navrhov.

Vyrez z UPN 15/2025 (bez vyznaéenia pozemku investora):
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Vyrez z UPN 15/2025 (s vyznacenim pozemku investora v zmysle geometrického planu):
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A 06x - viacpodlazna zastavba bytové domy (modifikované znenie s upravenym regulativom

vySky zastavby stanovenym iba pre Uzemie vymedzeného funkéného bloku Spartakovska —

Sladovnicka ul. — Komeré&no-$portové centrum Stadién Antona Malatinského).

B 01x - mestotvornd polyfunkcia (modifikované znenie s upravenym regulativom vysky

zastavby stanovenym iba pre Uzemie vymedzeného funkéného bloku Spartakovska -

Sladovnicka ul. — Komeréno-§portové centrum Stadién Antona Malatinského).

Z 02 - plochy parkov.

Ukazovatele intenzity vyuZitia Gzemia pre prislusné funkcné kddy:

Koef. Max. Index Index Koeficient Pozn.

funke- podlaz- | zastavanych podlaznych zelene (min.)

ného nost pléch pléch

vyuzitia (pocet (max.) (max.)
vymedz. | nadzem.

blokov podlazi)

A.06x T#1 0,27 0,35 ® — s moznostou jednej vy$kovej dominanty do 80 m nad
ustupené terénom
podl. alt. - X i ) . ) .
podkro- Na strechach a terasach objektov bloku aplikovat stresnu

vie zelen v rozsahu
0 min. 50%.

B.01x 7+1 0,27 0,35 ® — s moznostou jednej vyskovej dominanty do 80 m nad
ustupené - terénom
podl. alt. i i . . -
podkro- Na strechach a terasach objektov bloku aplikovat stresnu

vie® zelen v rozsahu
min. 50%.
Z.02 1 ® - drobné objekty oddychovorelaxa¢nej
vybavenosti a doplnkovych sluzieb

Poznamka: max. IPP nie je definované.

V zmysle horeuvedenych ukazovatelov intenzity vyuZitia Gzemia je moZné navrhnit jednu

vyskovu dominantu s maximalnou vyskou 80 metrov nad terénom.

Vrdmci pozemku investora a rieSeného uzemia su v UPN
hrubou Zltou ¢iarkovanou ciarou vyznacené nezastavatelné
plochy — toto treba reSpektovat a nezastavat tuto plochu —

budovou. Vpravo vyznacené vo vyreze z UPN.

X

Z N

Uzemnoplanovaciu dokumentéciu vid. v sutainych pomoéckach ¢.2 (informacne), vietky

doleZité informacie z hladiska izemno-pldnovacej regulacie su uvedené v tomto zadani a pri

vyhodnoteni koeficientov treba vychadzat z pripraveného podkladu pre ucéastnikov:

»Vyhodnotenie regulacného bloku z hladiska intenzity vyuzZitia Gzemia“.

14
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5.2 Podmienky lokality

Terén

Riesené Uzemie ma mierne clenity terén s vyskovym rozdielom v ramci parcely, ktory je
potrebné v navrhu aktivne zohladnit. Vyskové ¢Elenenie vytvara potencial pre modelovanie
hmoty zdastavby, rieSenie parteru a umiestnenie podzemnych alebo polopodzemnych
funkcii/garazi. Odporuca sa vyuzit potencial terénu.

Existujlca zelen a dreviny

V rieSenom Uzemi sa nachdadza existujuca vzrastla zelen vratane stromov a krovin. V ramci tejto
fazy projektu vyhlasovatel nedisponuje dendrologickym prieskumom. Sutaziaci mézu s
existujicou zeleriou pracovat volne a koncepcne, bez zavizku jej zachovania. V navrhoch je
mozné uvazovat s jej odstranenim (vyrubom), nahradenim, ako aj s jej zachovanim a
integraciou do architektonického a urbanistického rieSenia, ak to autor povazuje za prinosné.
Existujlca zelen nie je povaZovana za limitujuci prvok navrhu.

InZinierskogeologické pomery Uzemia

RieSené Uzemie sa nachddza v lokalite, ktorej inzinierskogeologické pomery su v SirSom okoli
relativne dobre zndme na zaklade viacerych realizovanych inZinierskogeologickych prieskumov
vykonanych v slvislosti s vystavbou stavieb v bezprostrednej blizkosti (napr. City Arena, zimny
Stadion, okolité panelové bytové domy).

Pre uUcely tejto fazy projektu vyhlasovatel nedisponuje samostatnym inZinierskogeologickym
prieskumom (IGP) pre priamo riesené Uzemie. Kompletny inZinierskogeologicky prieskum nie
je sucastou sutaznych pomdcok.

Pre orientacné oboznamenie sa s inZinierskogeologickymi pomermi Uzemia uvadzame vybrané
udaje z inZinierskogeologického prieskumu ,Trnava — CITY ARENA“, spracovaného

Mgr. Petrom Kova¢om v roku 2013, &islo tlohy: 1113001, zdroj: archiv Stdtneho geologického
ustavu Dionyza Stura.

NizSie v zadani sU uvedené zdkladné vybrané uUdaje z uvedeného prieskumu, ktoré slizia
vyluéne na orientacné obozndmenie sa s predpokladanymi inZinierskogeologickymi pomermi
Uzemia, najma z hladiska:

- vSeobecnej geologickej skladby zemin,

- orientacnej urovne hladiny podzemnej vody,

- zdkladného ramca pre uvaZovanie o rieSeniach modro-zelenej infrastruktiry a

hospodarenia so zrazkovymi vodami.

Vyhlasovatel zarovenn vyhlasuje, Ze tieto informdcie nenahradzaji podrobny
inZinierskogeologicky prieskum rieSeného Uzemia, ktory bude predmetom dalSej fazy
projektov pripravy.

Udaje nizie su zvrtu soznacenim SP-26, ktory bol realizovany v blizkosti HIbokej ulice
a svetelnej krizovatky, kde este v roku 2013 bolo velké zachytné parkovisko (pred vystavbou
City areny), v sicasnosti je na danom mieste uz postaveny objekt City Areny — konkrétne c¢ast
nakupna pasaz.
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Uvedené tdaje hibok sa vztahuju ku kéte 145,20 m n.m. (v tom Case existujlca spevnena
plocha parkoviska), pricom upozoriiujeme, Ze spevnena plocha parkoviska (BILLA) na
rieSenom tizemi v tejto sutaZi je priemerne na kéte 144,00 az 144,50 m n.m.

Litologicky sled vrstiev zemin vo vrte inZinierskogeologického prieskumu bol nasledovny:
0,0=145,20 m n.m.

0,0 - 0,9 m navazka - asfalt, silt tuhej konzistencie, s makadamom Y

0,9 - 5,1 m il so strednou plasticitou, tuhej konzistencie, Zltohnedy- spras Cl F6

5,1-5,7 mil so strednou plasticitou, tuhej konzistencie, hnedy CI F6

5,7 - 6,0 m il so strednou plasticitou, pevnej konzistencie, tmavy hnedy Cl F6

6,0 - 8,0 mil so strednou plasticitou, pevnej konzistencie, zelenosivy, s hrdzavymi Fe Smuhami,
vapnity, s CaCO3 konkréciami Cl F6

8,0-9,5 mil so strednou plasticitou, pevnej konzistencie, svetly sivy s hrdzavymi Fe Smuhami,
vapnity, s mnoZstvom drobnych konkrécii CaCO3 @ 0,1-0,5 cm, ojed. 2-3 cm CH F8

9,5 - 11,0 m $trk dobre zrneny, ulahnuty, svetly sivy, valiny do @ 4-6 cm, zvodneny GW G1
11,0 - 20,0 m $trk zle zrneny, velmi ulahnuty, sivohnedy aZ hnedy, valiny do @ 4-6 cm, ojed. 8
cm, zvodneny GP G2

20,0 - 23,0 m $trk dobre zrneny, velmi ulahnuty, hnedy aZ hrdzavohnedy, valiny do @ 4-6 cm,
ojed. 8 cm, zvodneny GW G1

23,0 - 25,0 m il s vysokou plasticitou, pevnej konzistencie, zelenosivy az tmavy

sivomodry CH F8

25,0 - 26,0 m piesok zle zrneny, velmi ulahnuty, strednozrnny, tmavy sivomodry,

zvodneny SP S2.

Podzemna voda:
Hladina podzemnej vody - narazena 135,70 m n.m., ustalena 137,90 m n.m.
Maximalna predpokladana hladina podzemnej vody na kéte 140,00 m n.m.

KriZovatka

Lokalita sa nachadza v bezprostrednej blizkosti vyznamnej mestskej krizovatky, ktora
predstavuje silny dopravny uzol s vysokou intenzitou automobilovej aj verejnej dopravy. Navrh
musi reSpektovat dopravné vztahy v Gzemi, bezpecnost pesich a cyklistov a zaroven zohladnit
vplyv dopravy na kvalitu pobytovych priestorov.

Zatazenie hlukom

Vzhladom na polohu pri frekventovanej komunikacii je Uzemie vystavené zvySenému
hlukovému zataZeniu. Sutaziaci musia tuto skutoénost v navrhu zohladnit. Ocakava sa praca s
vhodnym umiestnenim hmot, orientaciou bytov, fasady, rieSenim parteru a tvorbou
poloverejnych a vnutornych pobytovych priestorov.

Zatienenie a preslnenie

Pri navrhu je potrebné venovat pozornost vzajomnému zatieneniu navrhovanej a existujlcej
zastavby, ako aj zabezpeceniu dostatocného presinenia obytnych priestorov. Navrh ma
reSpektovat mierku okolitej zéstavby a minimalizovat negativne vplyvy nadmerného
zatienenia, najma vo vztahu k niz$ej obytnej zastavbe v okoli.
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Odstupy od existujucej zastavby

Navrhovand zastavba musi reSpektovat odstupové vzdialenosti od existujlcich objektov v
okoli Uzemia, a to najma z hladiska legislativnych, protipoziarnych a svetlotechnickych
poziadaviek.

InZinierske siete, body napojenia

InZinierske siete v lokalite vid. sitazni pomécku €. 1 - Situdciu inZinierskych sieti.
Aktudlne sa na pozemku nachadzaju arealové rozvody a pripojky pre existujuci objekt
predajne potravin BILLA, v navrhu uvazovat zru$enie a asanovanie tychto sieti - okrem
horiucovodného potrubia.

Horucovod

V lokalite sa nachadza kostrovy rozvod horucovodu mestského vyznamu (DN 350/500), ktory
v severnom rohu zasahuje do pozemku vyhlasovatela.

Trasovanie a polohu rozvodov horicovodu v severnej ¢asti pozemku je potrebné v stitaznom
navrhu redpektovat. Preferovanym riesenim je prispdsobenie navrhu zastavby polohe tychto
rozvodov, pricom sa neuvazuje s prekladkou horucovodu. Ochranné pasmo je vyznacené
v sutaznej pomocke €. 1 — v sibore ,mapa.pdf” a ,,mapa.dwg”.

Horucovod bude zasobovat teplom navrhované objekty (na vykurovanie a pripravu TUV).
Horucovodnu pripojku/pripojky je mozné navrhnut kolmo na kostrovy rozvod, bud' z rozvodu
na Spartakovskej alebo aj Sladovnickej ulice.

Elektricka energia

V ramci navrhu uvaZovat s umiestnenim trafostanice (TS), bud samostatne stojaca TS na
teréne (kioskova TS), alebo TS umiestnena v objekte (zohladnit etapizaciu vystavby — TS
uvaZovat v prvej etape vystavby). V severnej Casti Uzemia je vedeny VN rozvod.

V ramci 1.NP navrhovanych objektov uvaZovat miestnosti pre elektromerne (samostatny
pristup z exteriéru a samostatny pristup zo spolo¢nych priestorov).

Podrobnejsie bude elektrické napojenie rieSené v dalsich stupfioch projektu.

Voda, splaskova kanalizacia, dazdova voda

Verejné rozvody vody a splaskovej kanalizacie si vedené v ulicnom verejnom priestore
Spartakovskej a Sladovnickej ulice. Napojenie na siete riesit len konceptualne, podrobnejsie
bude napojenie rieSené v dalsich stuprioch projektu.

Odvodnenie rieseného Uzemia ma byt navrhnuté s doérazom na udrzatelné nakladanie s
dazdovou vodou priamo v Uzemi. Uprednostiiuje sa uplatnenie vsakovacich a pripadne
retencnych prvkov, teda takych rieSeni, ktoré prispeju k zniZzeniu odtoku a prispeju k lepSiemu
zadrZiavaniu zrazkovej vody v lokalite. Podrobne bude riesené v dalsich stuprioch projektu.

Ostatné

Slabopruadové rozvody budu rieSené v dalsich stuprioch projektu.
Plyn v objekte neuvaZovat.
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Doprava - koncept napojenia, limity statickej dopravy

Koncept dopravného napojenia vychadza z konzultacii s mestom Trnava a zo spracovaného
dopravno-kapacitného posudenia navrhovaného investicného zameru. Dopravni obsluhu
treba v navrhu uvaZovat v zmysle popisu nizsie a nenavrhovat vlastné alternativy.

Z hladiska automobilovej dopravy sa uvazuje s vyuzitim existujuceho vjazdu do Uzemia zo
Spartakovskej ulice a zaroven s vytvorenim nového dop. napojenia zo Sladovnickej ulice.

Napojenie zo Spartakovskej ulice
Ide o plnohodnotné dopravné napojenie umoziujuce pravé aj lavé odbocenie z a na
Spartakovsku ulicu, ¢o zabezpecuje dobru dostupnost izemia z oboch smerov.

Napojenie zo Sladovnickej ulice

Uvazovat nové pravo-pravé napojenie zo Sladovnickej ulice, situované v juznej ¢asti rieSeného
Uzemia. Zo Sladovnicke] ulice (v smere do centra mesta) bude mozné odbocit vpravo do
Uzemia. Z Uzemia bude zarovern mozné odbocit vpravo smerom do centra. Lavé odbocenia
neuvazovat.

Poznamka: stavebny objekt tohto dopravného napojenia méze byt situovany aj na pozemkoch
mesta Trnava.

Limit moznej statickej dopravy z hladiska DKP

Dopravno-kapacitné posudenie posudzovalo 570 parkovacich miest pre byty a 60 parkovacich
miest pre retail — tieto parametre boli vyhodnotené ako vyhovujice (vplyv na existujicu
dopravnu infrastruktdru). Neodporuc¢ame navrhovat viac parkovacich miest pre jednotlivé
funkcie ako je uvedené v predchadzajucej vete (pricom pocet parkovacich miest je potrebné
navrhnat v zmysle poZiadaviek uvedenych v ¢asti ,,Parkovanie automobilov” v tomto zadani).

Limit statickej dopravy z hladiska technického rieSenia

Pri ndvrhu rieSenia statickej dopravy vyhlasovatel stanovuje technicky limit maximalne dvoch
plnohodnotnych podzemnych podlazi realizovanych vykopom (t. j. dve podzemné podlazia
pod Urovriou existujliceho terénu — spevnenej plochy existujuceho parkoviska).

V navrhoch neuvazovat s realizaciou tretieho podzemného podlaZzia formou dalsieho
prehlbovania vykopu pod Uroven najnizsSieho bodu existujuceho terénu (stcasnej spevnenej
plochy parkoviska).

Z hladiska uzemnoplanovacich regulativov bude v poriadku, ak by navrh obsahoval napr. tri
podzemné podlazia, pokial je ich dosiahnutie vysledkom prace s prirodzenym priebehom
terénu, jeho modelacie a pod., a nie dodato¢ného hibenia tretieho podzemného podlaZia pod
existujuci terén — plochu existujluceho parkoviska.

Cielom tohto obmedzenia je zabezpeéit technicki realizovatelnost navrhu, primeranost
vykopovych priac a hospodarnost rieSenia, nie obmedzovat architektonickd invenciu
Ucastnikov.

Verejna doprava

Existujica zastadvka mestskej hromadnej dopravy na Sladovnickej ulici v bezprostrednej
blizkosti rieSeného Uzemia bude zachovana v sicasnej polohe.
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5.3 Vyzvy
Rezidencna veza v Trnave vysoka 80 m.

Navrhovana vyskova budova je v izemnom pladne mesta Trnava uvazovana ako objekt s vyskou
max. 80 metrov a nachadza sa v priamom dotyku s mestskym prostredim na exponovanej
krizovatke (*poznamka: vyskovd dominanta max. vysky 80 m je takto definovana uzemnym
pldnom od roku 2010).

lej charakter je potrebné vnimat v kontexte ambicie vytvorit novd mestski dominantu —
landmark, ktora bude Citatelna v rdmci rusnej mestskej osi. Zaroven je nevyhnutné zohladnit
historicky a priestorovy kontext Trnavy ako mesta kostolov a vezi, kde existujuce vertikdlne
akcenty dosahuju rozne vyskové drovne (napr. mestska veza, cukrovarsky komin, BelluSov
vodojem, Bellu$ove sild & dvojveza aredlu VUJE). Nova veza by mala na tuto tradiciu nadviazat
primeranym, sucasnym architektonickym vyrazom.

Vo vztahu k navrhovanej nizko - a strednopodlaznej zastavbe (7+1) je potrebné citlivo zvazovat
polohu veze a jej urbanisticku ulohu.

Charakter byvania vo ,veZi“ je potrebné vnimat v kontexte jej vySkovej Urovne, 2. az 6.NP, 7.
az 25.NP a zohladnit specifika polohy, vyhlady a mieru exponovanosti. Ocakava sa premysleny
mix bytovych typov, ktory bude balansovat medzi exkluzivnejsim byvanim vo vys$sich
podlaziach a primeranou finanénou dostupnostou. Osobitni pozornost si vyZzaduje aj riesenie
fasady, ktord moze byt chapana nielen ako obal objektu, ale aj ako aktivny pobytovy priestor.

Vzhladom na vysoku mieru exponovanosti krizovatky navrh musi citlivo riesit dopravné vztahy,
pesie tahy a vstupy do lGzemia. VySkovy objekt ako nova vertikidlna dominanta si zaroven
vyZaduje désledné posudenie jeho vztahu k okolitej zastavbe, panordme mesta a dialkovym
pohladom. Integracia veZe a suvisiacej zastavby do Struktiry mesta musi reSpektovat
existujuce urbanistické vazby a charakter prostredia, s ambiciou vytvorit kvalitny verejny
priestor a prirodzene nadviazat na hlavné mestské osi.

6. Lokalitny program

Ocdakava sa spracovanie kvalitného, vyvazeného a realizovatelného sutainého
navrhu z hladiska tychto atributov:
o Komplexnd urbanisticka kvalita v kontexte s existujucim prostredim
Komplexnd architektonicka kvalita a celkovy dojem
Funkéno-prevadzkové rieSenie
Technicka a ekonomicka realizovatelnhost
Riesenie verejnych a neverejnych priestorov
Efektivita vytazenia pozemku (HPP na plochu pozemku) a efektivita navrhu zastavby
(pomer hrubych podlaznych ploch k ¢istym - predajnym plocham)
o Vhodna etapizicia vystavby. Projekt musi byt realizovatelny na minimalne 2,
optimalne 3 samostatne kolaudovatelné etapy.

O O O O O
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Ocakavana hruba nadzemna podlazna plocha

Vyhlasovatel predpokladd, Ze sutazny navrh dosiahne celkovld hrubl nadzemnu podlaznu
plochu objektov v rozsahu cca 38 000 - 40 000 m2. Uvedeny rozsah sluzi ako orientaény ramec,
nie ako pevne stanoveny alebo zavazny limit.

Sutaziaci mdzu v oddévodnenych pripadoch navrhnit rieSenie s mierne nizSou alebo vy$$ou
hodnotou HPP, pokial bude takyto navrh urbanisticky, architektonicky a prevadzkovo
presvedcivy a bude reSpektovat SirSie suvislosti rieSeného Uzemia.

Uvedeny rozsah hrubej nadzemnej podlaznej plochy neuvazuje s plochou lodzii.

Sutazny navrh moze obsahovat lodZie vo vaésej miere (to nie je obmedzené) - v tom pripade,
Ze budu objekty navrhnuté prevaZne s lodZziami, je mozné uvaZovat s primeranym navysenim
celkovej HPP, kedZe lodZie zaberaju cast plochy, ktord by inak mohla tvorit interiérovu
podlahovu plochu bytov.

Ocakavané investicné (stavebné) naklady
Investi¢né (stavebné) naklady su ocakavané na drovni okolo 55 - 58 mil. Eur bez DPH.

Etapizacia vystavby
Podmienka realizacie projektu na minimalne 2, optimalne 3 samostatne kolaudovatelné
etapy. *tdto poziadavka je pre navrhovatela velmi délezZita.

Funkéna napli

Primarnou funkénou napliiou projektu je byvanie v bytoch urcenych na trvalé byvanie, ktoré
je v malej miere doplnené o retail (sluzby). Splnené maja byt poZiadavky na presinenie a
denné osvetlenie bytov. O¢akavanu vymeru retailu vid. nizsie v ¢asti ,Retail”.

Verejny priestor, exteriér

Projekt ma ambiciu vytvorit kvalitny vonkajsi priestor. Verejny priestor, ktory bude slizit
nielen obyvatelom Uzemia, ale aj ndvstevnikom a fudom, ktori nim len prechddzaju bez
konkrétneho ciela a poloverejny a sikromny pre obyvatelov. Sutazny navrh ma preto jasne
definovat charakter a hierarchiu vznikajucich priestorov.

Zéroven je nevyhnutné vnimat projekt predovsetkym ako rezidencny, s dérazom na vytvorenie
dostatoéného komfortu a kvality byvania pre budtcich obyvatelov. Navrh musi citlivo vyvazit
otvorenost Uzemia smerom k mestu s potrebou stikromia, bezpecia a pokojného pobytového
prostredia.

Pri riedeni vonkajsich priestorov je potrebné re$pektovat aj poziadavky Uzemného planu
mesta, najma nezastavatelné plochy a regulaciu Uzemia v rdmci regulacného bloku s kédom
Z 02, ktoré maju byt chapané ako sucast celkového urbanistického konceptu.

Zelen, modrozelena infrastruktira

Délezitou sucastou navrhu je riesenie navrhu sadovych Uprav a modrozelenej infrastruktury.
PoZiadavkou je vytvorenie funkénych ploch zelene s vysokou pobytovou kvalitou, schopnych
poskytovat prirodzeny tien a zlepSovat mikroklimatické podmienky Gzemia.
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Navrh ma reagovat na aktudlne klimatické vyzvy, najméa na prehrievanie mestskych priestorov,
hospodarenie s dazd'ovou vodou a stratu biodiverzity. Si¢astou rieSenia ma byt navrh zeleno-
modrej infrastruktury s prihliadnutim na geologické pomery a limity dzemia.

Navrh zelene ma vychadzat z jasne definovaného konceptu, ktory je Uzko previazany s
hierarchiou exteriérovych priestorov (verejné, poloverejné a sukromné priestory). R6zna
intenzita, charakter a typ vegetacie maju podporovat ¢itatelnost a funkéné vyuzivanie tychto
priestorov, ako aj ich vzajomné prepojenie. Pri ndvrhu vegetacie je potrebné respektovat aj
svetlotechnické podmienky interiérovych priestorov.

Zaroven sa predpoklada diferencovany pristup k Standardu zelene:

e Zelen situovana na pozemkoch vyhlasovatela (investora) moze byt navrhnuta v mierne
vys$om Standarde a s vy$Sou pobytovou kvalitou, avsak aj v tomto pripade musi ist o
dlhodobo udrzatelné rieSenia, zaloZzené na poutziti odolnych, klimaticky vhodnych
druhov vegetacie s primeranymi narokmi na udrzbu.

e Zelen mimo pozemkov vyhlasovatela (investora), ktord bude po realizacii odovzdana
do spravy mesta, ma byt navrhnutd s dérazom na jednoduchu, ekonomicky udrzatelnu
udrzbu.

Cielom je zabezpedit kvalitné, funkéné a dlhodobo Zivotaschopné zelené plochy, ktoré budu
prinosom pre obyvatelov Uzemia aj pre mesto a to aj z hladiska prevadzky a udrzatelnosti.

Pesie trasy, cyklotrasy

RieSené Uzemie si vyZaduje premyslené rieSenie pesich trds, ktoré zabezpecia prepojenie
medzi jednotlivymi funkénymi Castami projektu, ako aj napojenie na okoliti mestskd
$trukturu. Stéastou tohto systému je aj schodisko od ulice Konstantina Culena/Zitna, ktoré
umoZiuje prepojenie tizemia s vyssie poloZzenou okolitou zastavbou rodinnych domov.

Sutaziaci maju v navrhu zohladnit moznosti prepojenia cyklistickych tras, vratane priestorovej
rezervy pre jednosmerny cyklochodnik na strane tGizemia investora (na pozemkoch mesta/v
ramci nezastavatelnej Casti Uzemia, uréenej pre plosnu parkovu zelen).

Navrh ma byt koncipovany tak, aby pesie a cyklistické prepojenia organicky nadvazovali na
okolité mestské koridory, zvySovali bezpecnost pohybu a zaroven prispievali k tvorbe
kvalitného pobytového prostredia.

Praca s terénom

Ocakava sa, Ze Ucastnik sutaze vyuZije potencial prace s terénom.

V navrhu je okrem iného mozné uvaZovat aj napr. s polozapustenymi/zapustenymi podlaziami
— napriklad pre garaze/technické zazemie, alebo iné typy priestorov. Tymto spésobom mézu
napr. aj vzniknut prijemné sikromné alebo poloverejné priestory.

Charakter byvania

Vyhlasovatel oéakava, Ze sutazny navrh sa bude zaoberat otazkou charakteru navrhovaného
byvania a sp6sobom jeho fungovania v ramci celého rieSeného Uzemia. Osobitna pozornost by
mala byt venovand vztahu medzi vyskovou ¢astou zastavby a ostatnou zastavbou, ako aj
moznostiam mieSania r6znych typov byvania a uZivatelov.
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Vyhlasovatel vnima potencial nizSich objektov pre komunitnejsi, resp. rodinnejsie orientovany
spbsob byvania a zaroven priplsta, aby objekt veZze uvazoval s réznymi formami byvania,
vratane ich kombindcie alebo diferencovania v ramci objektu (napr. podla podlaZi). Ulohou
Ucastnika sutaze je navrhnut a primerane oddvodnit riesenie charakteru byvania tak, aby
podporovalo kvalitu Zivota rezidentov a zaroven zodpovedalo mestskému kontextu a
celkovému konceptu navrhu.

Efektivita navrhu zastavby

Navrh zastavby a jednotlivych objektov ma byt spracovany s dbérazom na priestorovd,
konstrukénd a ekonomicku efektivitu, s cielom racionalneho vyuzitia hrubej podlaznej plochy
a maximalizacie Cistej (predajnej) plochy bytov. Pavlatové domy neuvaZovat.

Pomer hrubej a Cistej podlaznej plochy

Dispozi¢né rieSenie ma minimalizovat plochy vnutornych komunikacii, technickych a
pomocnych priestorov v prospech Cistej obytnej plochy bytov.

Pomer hrubej podlainej plochy k Cistej podlaznej ploche ma byt efektivny a ekonomicky
opodstatneny.

Konstrukény systém a modulovy raster

Nosny konstrukény systém ma byt navrhnuty ako idedlne pravidelny, logicky, zaloZeny na
modulovom rastri.

Modulovy raster ma umozniovat aj efektivne dispozi¢né rieSenie bytov, spolo¢nych priestorov
a podzemnej garaze.

Zvislé nosné konstrukcie (steny/stipy) maju byt vedené idealne nad sebou v celom vyskovom
rozsahu objektu, bez zbytoénych prenesenych alebo vyloZenych prvkov.

Vstupné priestory

Vstupné priestory vyskovej budovy koncipovat ako hodnotné, velkorysejsie a vo vacsej vymere
(reprezentativne priestory). Recepciu neuvaZovat, skor sa pristipi k inteligentnym smart
rieSeniam z hladiska pristupu do objektu.

Vstupy do blokov nizSej zdstavby sa navrhuju ucelne, bez potreby velkorysého alebo
reprezentativneho riesenia.

Komunikacné jadra a spolocné priestory
Komunikac¢né jadra maju byt navrhnuté efektivne a Ucelne, obsluhujuice optimalny pocet bytov
na podlazi. Poloha a velkost jadier maju zabezpedit efektivhu prevadzku objektu pri dodrzani
poziadaviek na protipoziarnu bezpecnost, bezbariérovost a komfort byvania. Vnutorné
komunikacné priestory (chodby, schodiska, vytahy) maju byt dimenzované raciondlne, bez
nadmernych pléch a neefektivnych slepych alebo nadmerne dlhych usekov.
Spolo¢né priestory maju byt koncipované tak, aby podporovali komfort a kvalitu byvania.
Dalsie poZiadavky:

o Bezbariérovy pristup,

o Minimalizovat schodiskové zrkadla, svetliky a prevadzkovo neopodstatnené plochy

spolo¢nych komunikdcii.
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oV ramci spolo¢ného priestoru na 1.NP, alebo 1.PP v ramci kazdého vchodu uvazovat
jednu miestnost pre upratovacie potreby s vylevkou.

o V ramci 1.NP navrhovanych objektov uvazovat miestnosti pre elektromerne
(samostatny pristup z exteriéru a samostatny pristup zo spoloénych priestorov).

o Spolocné priestory maju zahfiat priestory aj pre komunitné vyuzZitie, ako napr. party
room, a taktiez aj funkéné priestory pre bicykle, vratane umyvarne bicyklov a nabijania
pre elektro bicykle.

Pomer interiérovych a exteriérovych pléch bytov

Byty maju byt navrhnuté s vyvazenym pomerom medzi interiérovou obytnou plochou a
exteriérovymi plochami (balkény/loggie/terasy/predzahradky).

Exteriérové plochy maju zvySovat kvalitu byvania, avSsak nemaju neimerne zvysovat hrubu
podlaznud plochu ani konstrukénd a realizacnd naroc¢nost objektu.

RieSenie garaze

Garadz ma byt navrhnutad s dérazom na efektivny pomer medzi celkovou plochou garaze a
poctom parkovacich miest. Modulovy raster ma byt zostladeny s rozmermi parkovacich stati,
jazdnych pruhov a obsluznych komunikacii, tak aby sa minimalizovali nevyuzitelné plochy.
Dispozi¢né rieSenie garaze ma umoznovat prehladnd orientéciu, plynuly pohyb vozidiel a
racionalne vedenie technickych instalacii.

V suvislosti s ndvrhom gardze a podzemnych podlaZi upozoriujeme na informdacie uvedené
v Casti zadania: , Limit statickej dopravy z hladiska technického rieSenia“ na strane 18.

Flexibilita (variabilita)
V rdmci typického podlaZia veZového objektu a objektov 7+1NP graficky preukdzat mozZnosti
variantného rieSenia skladby bytov na podlazi (moZna reakcia na zmeny trhove;j situacie).

Svetla vyska

Typické podlazia vezovy objekt - nie je poZiadavka na rieSenie nadstandardnych svetlych
vySok vramci typickych bytovych podlazi. Skor uprednostfiujeme efektivne vyuZitie
maximalnej moznej vysky zastavby v zmysle izemného planu. Upozoriujeme vsak, Ze svetla
vyska vo vyskovej Casti zastavby musi umozriovat realizaciu podhladov v takej miere, aby bolo
mozné zohladnit poZiadavky protipoZiarnej ochrany stavby (realizacia stabilného hasiaceho
zariadenia).

Je moziné navrhnut vysSiu svetlt vysku najvyssich podlazi (v pripade riesenia viacizbovych
velkometraznych bytov)

Typické podlazZia objekty 7+1NP - nie je poZiadavka na rieSenie nadstandardnych svetlych
vysok v ramci typickych bytovych podlazi. NeuvaZovat s realizaciou podhladov v obytnych

miestnostiach. Svetla vysku navrhnut v zmysle normovych poziadaviek.

Parter — je o¢akdvané rieSenie nadstandardnej svetlej vysky, ktord umozni vznik atraktivnych
vstupnych priestorov a umiestnenie priestorov sluzieb/retailu.

24



UNITED Q c M &
REAL ESTATE MANAGEMENT

SUTAZNE ZADANIE

Kobky

Navrhnut kobky pre byty, umiestnenie kobiek uvazovat ideadlne v podzemnych podlaziach
(pripadne 1.NP), kobky neuvazovat na typickych bytovych podlaziach. Kobky budd predavané
ako samostatné nebytové priestory. Pocet kobiek na 1 byt je 0,70 (teda na 1 byt uvazovat 0,70
kobiek). Plochu kobky uvazovat okolo 2,4 m2, pricom je preferované zdruzovanie kobiek
do skupin (jeden pozZiarny uUsek). Neodporuca sa navrhovat kobky samostatne v nadvéznosti
na parkovacie miesta.

Retail

Retailové priestory sa odporuca uvaZzovat v orientachom rozsahu priblizne 800 — 1 000 m2
interiérovej plochy (v Standarde shell & core). Predpoklada sa ich umiestnenie prednostne v
parteri objektov, s ciefom zabezpedit prirodzené prepojenie s verejnym priestorom a zaroven
eliminovat potrebu navrhovania samostatnych vertikalnych komunikaénych jadier vyluéne pre
tuto funkciu.

Uvedeny rozsah vymery nie je fixne stanoveny a méze byt v sitaznom navrhu primerane
upraveny — smerom nahor aj nadol — v zavislosti od celkového konceptu ndvrhu,
urbanistického a architektonického rieSenia, ako aj zvoleného funkéno-prevadzkového
usporiadania. Rozhodujuca je raciondlnost a presvedcivost navrhovaného rieSenia z pohladu
fungovania Uzemia a jeho dlhodobej udrzatelnosti.

Zaroven plati, Ze prioritnou funkciou projektu st byty. V pripade, Ze to bude z hladiska
konceptu, urbanistického rieSenia a kvality parteru ddvat zmysel, je mozné uprednostnit
obytnu funkciu pred retailom, napriklad formou bytov v parteri s predzahradkami alebo inym
kvalitnym prechodom medzi sikromnym a verejnym priestorom. V takom pripade je pripustné
zniZit rozsah retailovych pléch v prospech byvania, za predpokladu, Ze navrhované riesenie
bude logické, funkéne odévodnené a prinosné pre celkové fungovanie projektu.

V navrhu sa snaZit zohladnit moZnost umiestnenia prevadzky mensich potravin lokdlneho
charakteru, pricom sa predpoklada celkova plocha tejto prevadzky v rozsahu priblizne 300 -
350 m2. Poziadavky na hibku prevadzky ani pomer jej stran nie st stanovené a st ponechané
na architektonicky navrh autora, pricom hibka prevadzky méze byt totozna s hibkou typickych
podlazi bytového domu. Navrh ma umoznit funkéné a racionalne zdsobovanie tejto prevadzky
vozidlom kategdrie N1 (velka dodavka).

Zvysnu retailovl plochu v parteri je potrebné uvaZzovat flexibilne, umoznit jej buduce
prisposobenie konkrétnym najomcom. Typologicky sa predpoklada vyuzitie najma pre sluzby
lokalneho charakteru, ako su napriklad lekdren, kaviaren, pekaren, kadernictvo, kanceldrske
priestory alebo ambulancie.

V ramci sutainého navrhu sa nevyZaduje dispoziéné clenenie ani definitivne delenie
jednotlivych prevadzok. Navrh ma predovsetkym wvytvorit priestorové, prevadzkové a
technické predpoklady pre ich buduice umiestnenie a flexibilné vyuzitie.

Naroky na staticku dopravu v suvislosti s retailom vid’ nizsie v Casti ,Parkovanie automobilov“.
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Parkovanie automobilov
Vyhlasovatel' ma z obchodného hladiska poZiadavky na navrh poctu parkovacich miest, ktoré
sutaziaci zohladnia pri spracovani navrhu.

Parkovacie miesta pre byty
Pocet parkovacich miest pre byty je potrebné uvazovat v zmysle nasledujicej tabulky:

Izbovost bytov Pocet parkovacich miest na 1 byt
1-1,5izbové byty 0,5

2 izbové byty 1,0

3izbové byty 1,5

4 aviac izbové byty 2,0
Poznamky:

Pocty parkovacich miest uvedené v tabulke vyssie nezahfnaju parkovacie miesta pre navstevy
ani parkovanie pre sluzby (retail).

Pocet parkovacich miest vypoditany podla vyssie uvedenej tabulky dalej nendsobit
koeficientami mestskej polohy a delby prepravnej prace.

Parkovacie miesta pre navstevy

Pocet parkovacich miest pre navstevy je potrebné uvazovat ako navysenie o 4 % z celkového
poctu parkovacich miest vypocitanych podla tabulky vyssie pre byty.

Parkovacie miesta pre retail / sluzby
Pre retailové prevadzky je potrebné uvazovat parkovanie v pomere 1 parkovacie miesto na 30
m2 celkovej interiérovej plochy retailu.

Presna potreba parkovacich miest musi byt sutaZziacim preukazana vypoctom.

Vztah k normovym poziadavkam (STN)

Zérove plati, Ze navrh musi spliiat minimalne poZiadavky na pocet parkovacich miest v zmysle
platnych technickych noriem (STN). SutaZiaci je povinny preukazat splnenie normovych
poZiadaviek samostatnym vypoctom, vratane pouZitia normovych koeficientov, ktoré su
uvedené nizsie.

Pozndmka: v pripade, Ze vypocet podla STN urci niz8i minimalny pocet parkovacich miest nez
je poziadavka vyhlasovatela, je potrebné navrhnit pocet parkovacich miest v zmysle
poziadavky vyhlasovatela. Normové poZiadavky definuju minimalnu potrebu parkovania, nie
maximalny pripustny pocet, preto je v takomto pripade rozhodujuci vyssi pocet parkovacich
miest.

Koeficienty do vypoctu podla STN:

sucinitel mestskej polohy: kmp = 0,8 (SirSie centrum)
sucinitel delby prepravnej prace: kd =0,8 (35:65)
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Rozmery parkovacich miest pre automobily — uvazovat standardné rozmery v zmysle platnej
legislativy.

Parkovanie bicyklov

V navrhu uvaZovat zdzemie pre parkovanie a uskladnenie bicyklov v interiéri objektov ako aj
v exteriérovych priestoroch v dostatoénom mnozstve.

Interiér

Uvazovat v podzemnych podlaZziach a/alebo na 1.NP v spoloénych priestoroch domu
(bicykliarne), uskladnit (uparkovat) 0,5 bicykla na 1 byt. Pricom uvaZovat pouzitie systémovych
dvojuroviovych (poschodovych) stojanov.

Exteriér

Vo vonkajsich priestoroch uvazovat uparkovat 0,5 bicykla na 1 byt. M6zZe sa jednat o nekryté
(pripadne kryté) stojany. Je moiné uvaZovat, Ze tieto miesta (stojany) budu sluZit aj pre
potreby retailovych prevadzok.

Pozndmka: spoloc¢né priestory maju zahfiiat aj funkéné priestory pre bicykle, vratane
umyvarne bicyklov a nabijania pre elektro bicykle.

Typoldgia bytov, poziadavky na rieSenie bytov

Vyhlasovatel v projekte neuvazuje s mezonetovymi bytmi. Vynimocne je vSak pripustné
navrhnut mezonetové byty vo velmi obmedzenom rozsahu, a to vylu¢ne vo vyssich podlaZiach,
pokial to bude architektonicky a dispozi¢ne odévodnitelné a bude to predstavovat zmysluplny
prinos pre celkovy koncept navrhu. V takom pripade sa oakava primerané zdévodnenie tohto
rieSenia zo strany Ucastnika.

V bytoch minimalizovat priechodnost miestnosti.

Bytovy mix a velkosti bytov

Navrhnut priestory bytov, ich skladbu a velkost v sulade s parametrami uvedenymi v tabulkach
nizsie.

Dispozi¢né riesenie a modulovy konstrukény systém maja byt navrhnuté tak, aby umoziovali
variabilitu bytového mixu, pripadné spdjanie alebo delenie bytovych jednotiek a tym aj
schopnost navrhu reagovat na meniace sa poziadavky trhu v roéznych fazach pripravy a
realizacie projektu.

V sulade s priloZzenou tabulkou bilancii, ktord tvori sutaini pomécku ¢. 8, je potrebné v
sutaznom navrhu prehladne vykazat hrubé podlazné plochy (GBA), Cisté predajné / vyuzitelné
plochy (NSA) bytov a retailu, ako aj dalSie Udaje a parametre.

Metodika vypoctu a vykazovania jednotlivych ploch (GBA, NSA,...) je jednoznacne definovana
v sutaznej pomocke €. 10 a je potrebné sa fou pri spracovani bilancii riadit. Tento postup
zabezpecuje jednotny spésob vyhodnocovania a porovnatelnost sutaznych navrhov.
Poznamka: plochy sa deklaruji v m2 s presnostou na dve desatinné miesta.
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Tabulky bytového mixu:

VeZovy objekt:
Izbovost bytov | Podiel bytov v % Cista predajna plocha bytu (NSA) v m2
(min. - max.)
1-1,5izbové 20-25% 26-33
2 izbové 45 - 55% 42 - 52
3izbové 20-25% 65-74
4 a viac izbové 5% 90 a viac
Objekty 7+1NP:
Izbovost bytov | Podiel bytov v % Cista predajna plocha bytu (NSA) v m2
(min. - max.)
1-1,5izbové 15-20% 26-33
2 izbové 50 - 60% 42 - 52
3izbové 20 - 25% 65-74
4 a viac izbové 5% 90 a viac

Kuchyna
o Kuchyna bude priamo prepojend s obyvacou izbou,
o Pokial to dispozicia dovoli, tak je vhodné umiestnit do kuchynského kuta okno, hlavne
v pripade vacsich bytov.
o Vkuchynskych linkach uvaZzovat dostatocne velky pracovny priestor (pracovnu dosku).

Kupelia

o 1-1,5-izbovy byt navrhovat so sprchou, kipelfia vratane WC,

o 2-izbovy byt navrhovat so sprchou alebo varou, pri malych bytoch kipelfa vratane
WC, pri bytoch vymery od 48 - 49 m2 a viac idedlne navrhovat samostatné WC (ak je
to moiné),

o 3-izbovy byt navrhovat s variou, WC bude samostatné,

o 4 aviac izbové byty budd navrhované s dvomi kupelfiami (v jednej vana a v druhej
sprcha vratane WC) + samostatné WC. Kupeltiu so sprchou uvazovat v nadvaznosti na
hlavnu spaliu (master bedroom),

oV bytoch poditat s umiestnenim automatickej pracky a susicky nad pracku 600/600
mm v ramci kdpelne.

Ulozné priestory
o Dbat na dostatok UloZznych priestorov v ramci bytu (izby, vstupné priestory bytu). Ak
je to moziné, tak navrhnut v kazdom byte pri vstupe UloZzny priestor (Satnikova skrifia,
skrinka na topanky),
oV pripade 4 aviac izbovych bytov uvaZovat samostatny Satnik, alebo riesit priestor
hlavnej spalne bytu tak, Ze umozni vytvorenie ,zony“ Satnika,
o NeuvaZovat komory (UloZné priestory) v nadvaznosti na kuchyne.

28



UNITED Q c M &
REAL ESTATE MANAGEMENT

SUTAZNE ZADANIE

Dvere
o Vstupné dvere do bytov svetlej Sirky 900 mm,
Svetlt Sirku dveri obytnych miestnosti uvazovat 800 mm,
Svetld Sirku dveri do kupelni a WC uvazovat 700 mm,
Dvere sa zvyc€ajne otvaraju do miestnosti, do ktorej vstupujeme,
NeuvaZovat interiérové posuvné ani skladacie posuvné dvere,
Vstupy na balkédn, loggiu a predzahradku budu riesené jednokridlovymi otvaravymi
dverami,
o Vstupy na terasu budu rieSené HS portalmi.

O O O O O

Exteriérové priestory bytov

Pre kaZzdy byt uvazovat exteriérovy priestor (loggia/balkdn/terasa/predzahradka).

Vo vyskovej Casti zastavby vyhlasovatel odporuca uvazovat o rieSeniach exteriérovych
pobytovych priestorov s dorazom na vyssi uZivatelsky komfort, predovsetkym vo forme
typoldgie lodzii alebo polozapustenych lodzii, pripadne inych im typologicky pribuznych
rieSeni. BeZzné otvorené balkény mozu vo vyssich podlaZiach prinasat nizsi komfort byvania,
preto sa odporuca zvolit také riesenie, ktoré bude zmysluplné a raciondlne v kontexte
celkového architektonického konceptu ndvrhu.

V pripade nizSej zastavby vyhlasovatel ponechdva rieSenie exteriérovych pobytovych
priestorov plne na uvaZeni sutaziacich. Je mozné uvazovat s balkdonmi, lodziami, ich
kombinaciou, ako aj s inymi primeranymi typologickymi rieSeniami v zavislosti od charakteru
navrhu.

Pri ndvrhu exteriérovych priestorov je potrebné zohladnit orientaciu, svetlotechnické
podmienky a vizudlne kontakty, aby tieto priestory prispievali k celkovej kvalite byvania.

Energeticky koncept, technoldgie, fasada a strecha

Zdroj tepla

Odovzdavacia stanica tepla - objekt bude napojeny na hortcovod. Odovzdavaciu stanicu tepla
(OST) situovat v suteréne, vymeru miestnosti OST uvaZovat cca 35 m2. Pre kazdu etapu
projektu navrhnut samostatnd miestnost pre OST.

Priprava teplej uzitkovej vody
Pripravu TUV bude zabezpecovat technoldgia OST.

Vykurovanie
Uvazovat podlahové teplovodné vykurovanie.

Chladenie

Vo vyskovej budove uvaZovat centralny zdroj chladu (situovany bud v suteréne, alebo na
technickom podlazi), bytové jednotky napojené na centralny zdroj chladu.

V blokoch zastavby 7+1NP uvaZovat splitové jednotky (multisplit na jeden byt), umiestnenie
vonkajsich jednotiek na balkdne/loggii/predzahradke/terase/streche.
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Tienenie
UvaZovat vonkajsie (exteriérové) tienenie, typ rieSenia na zaklade navrhu architekta (nie je
preferencia), sucast navrhu fasady.

Vymena vzduchu

V pripade navrhu komunikacnych jadier aspoloénych priestorov je potrebné pocitat
s priestorom (plochami), ktoré zaberd VZT rozvody pre splnenie normovych poZiadaviek
(vymena vzduchu, protipoziarna ochrana).

V pripade hygienickych priestorov (kiipelne a WC) uvazovat s nitenym odvodom vzduchu.

V kuchyniach uvaZovat recirkula¢né digestory — teda bez pripravy na odvod vzduchu.
Pozndmka: nie je poziadavka zo strany vyhlasovatela na rieSenie nadStandardného
centrdlneho nuteného vetrania obytnych priestorov. PodrobnejsSie bude rieSenie VZT
spresnené v dalSom stupni projektovej dokumentacie.

Fasada

RieSenie fasad je povaZované za integralnu sucast architektonického konceptu navrhu a ma
primerane reflektovat charakter objektu, jeho mierku a urbanisticky kontext. Vyhlasovatel
kladie doraz na cCitatelny a nadcasovy architektonicky vyraz, ktory logicky vychadza z
vnutorného usporiadania stavby a jej typoldgie.

Vyhlasovatel nepredpisuje konkrétnu materidlovd ani konstrukénud skladbu fasad. Vyber
rieSenia je ponechany na uvazeni Gcastnikov, pricom zvoleny princip ma byt architektonicky
presvedcivy, technicky realizovatelny a primerany charakteru navrhovanej zastavby.

Strechy

Minimalne 50% striech riesit ako vegetacné extenzivne. Na najvysSiu strechu zabezpedit
pristup zo spolo¢ného jadra domu. Je predpoklad, Ze strechy budu slizit aj na umiestnenie
technologickych zariadeni (chladenie, VZT,...).

Ostatné

Poziarna ochrana

V ramci vyskovej budovy uvaZovat stabilné hasiace zariadenia (SHZ), je potrebné pre objekty
navrhnut poziarnu nadrz. Bloky zastavby 7+1NP nemusia byt vybavené SHZ.

Odstupy stavieb — preferovat také rieSenie z hladiska odstupov, ktoré umoznuje pouZitie
beznych (nepoziarnych) vyplini otvorov.

Odpadové hospodarstvo

Riesenie odpadového hospodarstva ma byt sucastou celkovej koncepcie navrhu. UvazZovat s
pouzitim polozapustenych kontajnerov.

Umiestnenie stojiska pre kontajnery ma byt navrhnuté raciondlne, s ohladom na dostupnost
pre uZivatefov a zaroven na efektivnu a bezpecnu dopravnu obsluhu — vyvoz odpadu
smetiarskym vozidlom s pouzitim hydraulickej ruky. RieSenie ma respektovat prevadzkové
naroky zberu odpadu a minimalizovat negativne vplyvy na kvalitu verejnych a pobytovych
priestorov vratane minimalizacie vizudlneho smogu.
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Mobiliar a umelecké prvky

V ramci navrhu sa odporuca uvazovat s primeranym doplnenim verejnych a poloverejnych
priestorov o mestsky mobilidr, najma lavicky a prvky umoznujuce pobyt a stretavanie sa.
Zaroven je mozné uvazovat s integraciou umeleckého diela (umeleckého objektu), ktoré moze
prispiet k identite miesta a posilnit jeho charakter.

Umiestnenie, forma a mierka tychto prvkov ma vychadzat z celkovej architektonickej a
urbanistickej koncepcie navrhu a nema pbésobit samoucelne. Ich rieSenie ma podporovat
kvalitu priestoru, orientdciu v Uzemi a celkovy uzivatelsky komfort.

SutaZné zadanie vypracovali:
Ing. arch. Matus Kopac

doc. Mgr. art. Vit Halada, ArtD.
Ing. arch. Monika Kuhn
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