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1. Predmet sttaze

Vyhlasovatel sutaze si je vedomy jedinecnej prileZitosti stavebného
zésahu do rokmi kontroverznej a urbanisticky zaujimavej lokality Spital-
skej ulice Ustiacej do Kamenného ndmestia, ndmestia Neznej revollcie

a namestia SNP. Od architektonickej sttaze preto oc¢akava navrh, ktory
nielenZze citlivo reaguje na kontext a existujuce ulicné vazby, ale zaroven
obohati zauzivané vnimanie ¢asti mesta o novy, inSpirativny impulz.
Hlavnym cielom vyhlasovatela je vytvorit mestsky polyfunkény dom
rozdeleny na minimalne dve realizané etapy, ktory bude po funkénej
stranke rieSeny ako jeden uceleny objekt s predpokladanym horizontal-
nym ¢lenenim funkcii po podlaziach. Objekt ma obsahovat Zivy mestsky
parter a mestské sukromné najomné byty vysSieho Standardu. Po ukon-
¢eni vSetkych realizanych etap a Uprave prilahlého verejného priestoru
ma vzniknut plnohodnotné miesto v centrdlnej mestskej zéne pre prijem-
né vyuzivanie sukromnych aj verejnych potrieb.

Vzhladom na blizkost historického jadra a Mestskej pamiatkovej rezerva-
cie, ako aj ustaleny charakter blizkeho okolia, ktory tvoria narodné kultir-
ne pamiatky Dom polyfunkény s aredlom (13 050/1-4), Komplex OD Prior
a byvaly hotel Kyjev, bude kazdy navrh vystaveny kritickému hodnoteniu.
Navrhovany objekt preto musi ist nad rdmec Standardného programu -
priniest kvalitu a hodnoty, ktoré dokazu verejnu diskusiu transformovat
na pozitivnu odozvu.

GPS suradnice - https://maps.app.goo.gdl/GR7aw69shrBLcsuT9
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RieSené izemie

Dotknuté Gzemie

Z&aujmové tzemie

- ortofoto mapa
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2. Vychodiska sutaze - SirSie vztahy
a historicky kontext

RieSené Uzemie sa nachadza medzi Historickym centrom Bratislavy

a novovznikajicim novym centrom mesta. Urbanistickd koncepciu zény je
potrebné riesit v zmysle podporenia komunikaénych tahov prepéjajucich
staré a nové centrum mesta. Jedna sa najma o zény Autobusova stanica
Nivy, Zéna Chalupkova, Medicka zdhrada, NabreZie Dunaja. Zaroven je

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 5
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potrebné koncepciu zosuladit s jestvujicou urbanistickou $truktirou
obchodného domu Prior ako hlavnej urbanistickej a architektonickej
dominanty.

Spitalska potrebuje znova definovat svoju severnd hranu. Navrh by mal
priniest humanizaciu ulice ¢i pracu s vytvorenim bezpeénych prestup-
nych uzlov medzi elektrickou a peSou zénou. Pracu s aktivaciou mrtvych
fasad a odstranenim fyzickych a vizualnych bariér, v nadvaznosti na dé-
lezité prepojenia, orientaéné body, koridory mestskej Struktiry, ¢i komu-
nikaciu okolitych hodnotnych objektov a bodov.

- SirSie vztahy

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 6
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3. Vyklad pouzitych pojmov

Tato kapitola slizi na zjednotenie vykladu pojmov pouzitych v sitaznom
zadani. Ak osobitny pravny predpis, zavazna uzemnoplanovacia dokumen-
tacia, regulacny vykres, technicka norma alebo sutazna pomocka ustano-
vuje presnejsi alebo prisnejsi vyklad, méa prednost tento presnejsi alebo
prisnejsi vyklad. Pri pojmoch, ktoré nie su vyslovne definované pravnym
predpisom, sa vyklad pouZiva na ucely tejto architektonickej sutaze ako
interpretatna pomocka pre Ucastnikov.

31 Balkoén
Balkon je vonkajsi pobytovy priestor prislichajici k bytu, alebo inému
vnutornému priestoru, ktory je spravidla predsadeny pred lice fasady
a otvoreny do exteriéru. Na Ucely tohto zadania sa balkén chape ako
architektonicky a stavebny prvok, ktory moze vystupovat pred zaklad-
nu hmotu stavby.

3.2 Lodzia
LodzZia je vonkajSi pobytovy priestor prislichajuci k bytu, alebo inému
vnutornému priestoru, ktory je zapusteny do objemu budovy alebo
je z vacsej Casti ohrani¢eny stavebnymi konstrukciami budovy. Na
rozdiel od balkéna nema byt v tomto zadani chapana primarne ako
samostatne predsadeny prvok, ale ako sucast architektonicky defino-
vanej hmoty fasady.

3.3 Regulacna Ciara
Regulacna Ciara je Ciara urena uzemnoplanovacou dokumenta-
ciou, regulaénym vykresom alebo inou zdvaznou Gzemnoplanovacou
regulaciou, ktora stanovuje limit alebo polohu zéastavby vo vztahu
k verejnému priestoru, ulici, pozemku, susednej zastavbe alebo inému
regulovanému prvku Uzemia. Na uUc¢ely tohto zadania je potrebné od-
liSovat regulaénu Ciaru od stavebnej Ciary, ak ich prislusna dokumen-
tacia pouziva rozdielne.

3.4 Stavebna ciara

Stavebna Ciara je urbanisticky ur¢ena linia, ktora stanovuje polohu
priecelia, hlavnej fasady alebo hlavnej hmoty stavby vo vztahu k ulici

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 7
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alebo verejnému priestoru. Ak je stavebna Ciara zavazna, objekt ma
byt umiestneny v stlade s fou; ak je smernd, predstavuje odporuca-
ny urbanisticky princip, ktory musi byt v ndvrhu odévodneny.

Ustupené podlazie

Ustlpené podlazie je podlazie, spravidla najvy$Sie nadzemné podla-
Zie stavby, ktorého obvodové konstrukcie su oproti obvodovym kon-
Strukciam nizSieho podlazia ustupené tak, aby sa znizil objemovy,
vySkovy a vizualny Gcinok stavby voci okoliu a verejnému priestoru.
Na ucely tohto zadania sa za ustupené podlaZie povazuje najma

7. NP, ak je oproti nizSej hlavnej hmote objektu zretelne ustupené
podla regulaénych a architektonickych poZiadaviek zadania.

Najomny byt vysSieho Standardu

Néajomny byt vysSieho Standardu je byt uréeny na nagjomné byvanie,
ktory ma mat nadstandardnu kvalitu dispozi¢ného, materidlového,
technického a prevadzkového rieSenia. V tomto zadani sa vySsi
§tandard vztahuje najma na kvalitu dispozicii, spolo¢nych priesto-
rov, vstupov, orientacie, akustiky, svetlotechniky, materidlového
rieSenia, spravy objektu a dlhodobej udrzatelnosti.

HPP - hruba podlazna plocha

Hruba podlazna plocha je plocha podlazia uréena podla vonkaj-
Sieho obrysu stavebnych konstrukcii budovy vratane konstrukcii,
komunikacnych, technickych a spolo¢nych priestorov, ak su sucas-
tou prislusného podlaZia. Na tGcely tohto zadania sa HPP vykazuje
v ¢leneni pozadovanom sutaznymi poméckami, najma podla etap,
funkcii a podlazi.

Cista podlahové plocha bytov

Cista podlahové plocha bytov je st&et vnitornych podlahovych
pléch jednotlivych bytovych jednotiek bez spolo¢nych komunikacii,
technickych priestorov, spolo¢nych priestorov domu, konstrukcii,
balkénov, lodzii, teras, pivnic, skladov a parkovania.

Zastavana plocha

Zastavana plocha je plocha p6dorysného priemetu stavby na terén,
ur¢end podla vonkajSieho obrysu nadzemnej ¢asti stavby, ak pri-
slusnd metodika neurci inak. Na Ucely tohto zadania sa zastavana
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plocha vykazuje v sttaznych bilanciach podla jednotnej metodiky
uvedenej v sutaznych pomaockach.

Obostavany priestor

Obostavany priestor je objem stavebného objektu vykazovany
podla jednotnej metodiky uréenej sitaznymi poméckami. Na Gée-
ly tohto zadania slizi ako bilanény Gdaj pre porovnanie navrhov

a orientacné vyhodnotenie investi¢nej naro¢nosti.

Odstup

Odstup je vzdialenost medzi stavbou alebo jej ¢astou a inou stav-
bou, hranicou pozemku, regulaénou liniou, verejnym priestorom
alebo inym uréenym referenénym bodom. Na ucely tohto zadania
je potrebné reSpektovat najma odstupy vyplyvajlce z Gzemnopla-
novacej regulacie, poziadaviek dotknutych organov, pamiatkove;j
ochrany, poziarnej bezpec¢nosti, presinenia, denného osvetlenia

a prevadzkovych vztahow.

Uli¢na fasada

Uli¢na fasada je fasada orientovana do ulice alebo hlavného verej-
ného priestoru. Na Ucely tohto zadania sa tym rozumie najma hlav-
né fasdda objektu orientovana na Spitalsku ulicu, ktord méa spoluvy-
tvarat charakter verejného priestoru, mierku ulice a mestsky parter.

Hlavna obalova hmota objektu

Hlavna obalova hmota objektu je zakladny objem stavby vymedzeny
hlavnymi obvodovymi konstrukciami, bez sekundarnych alebo do-
pinkovych predsadenych prvkoy, ako su balkény, markizy, tieniace
prvky, rimsy alebo lahké fasadne konstrukcie.

Realizacné etapy

Realizacné etapy su priestorové, Casové a prevadzkové Clenenie re-
alizacie stavby. Stutaz ma riesit cely objekt naraz ako jeden uceleny
architektonicky a urbanisticky ndvrh s moznostou etapizacie realiza-
cie. Kazda realizacnéa etapa musi byt navrhnuté tak, aby bola rea-
lizovatel'na, prevadzkovo funkénd a urbanisticky prijatelna aj pred
dokoncenim dalsich etép, pricom vysledny stav ma tvorit jednotny
architektonicky a urbanisticky celok.
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Poznamka k zavaznosti vykladu

Tento vyklad pojmov je uréeny pre potreby sitazného zadania. Nenahra-
dza znenie zakonov, vyhlasok, zavaznej izemnoplanovacej dokumen-
tacie, stanovisk dotknutych organov ani technickych noriem. V pripade
rozporu medzi tymto vykladom a zadvaznym pravnym alebo normovym
predpisom ma prednost zavazny pravny alebo normovy predpis. U&ast-
nik sttaze je povinny overit navrh vo vztahu k aktualne G¢innym predpi-
som a zavaznym regulativom platnym pre rieSené Gzemie.

Zdroj:
- Stavebny zakon ¢. 25/2025 Z. z.
- Vyhlaska €. 532/2002 Z. z.

- Uzemny plan zény Dunajska - Mesto Bratislava

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 10
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4. Analyzy Uzemia

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 1
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Funkéné néplf okolia Kamenného ndmestia a prilahlej &asti Spitalske;
ulice je v suCasnosti charakteristicka vyraznou prevahou tranzitnej

a komerénej funkcie. Napriek silnému pohybu ludi, ktory generuje uzol
mestskej hromadnej dopravy a blizkost historického centra, je funkéné
vyzitie v samotnom exteriéri velmi limitované.

Taziskom lzemia je obchodny dom Prior, ktory do lokality vnasa funk-
ciu velkoploSného retailu a sluzieb (potraviny, drogéria, posta). Na tento
magnet nadvazuje drobny parter historickej zastavby na juznej strane
Spitalskej ulice. Tu najdeme 3pecificky mix funkcii, ktory obsluhuje nielen
tranzitujucich cestujucich, ale aj obyvatelov okolitych Stvrti. Ide najma

o lekarne, optiky, knihkupectva a rychle obc¢erstvenie. Gastro v tomto
useku je zvacsa orientované na rychlu spotrebu (tzv. ,take-away"), ¢o
len podciarkuje tranzitny charakter ulice, kde chyba priestor na pokojné
posedenie na terase.

Klti¢ovym susedom je Namestie SNP, ktoré na Kamenné namestie
plynule nadvazuje. Zatial' Co SNP ma silnejSi reprezentativny, politicky

a spolo¢ensky naboj, Kamenné namestie by malo plnit skor civilnu, ko-
munitnd a obsluznu rolu.

Velmi dolezita je blizkost Starej trznice na Namesti Neznej revollcie.
Trznica je dnes centrom mestskej kultury a komunitnych trhov. V sicas-
nosti je vSak prepojenie medzi Starou trznicou a Kamennym namestim
(cez parkovisko pred hotelom Kyjev) funkéne ,hluché”. Medzi tymito
bodmi vznika bariéra, ktoru tvoria auta a neudrziavané plochy.

Aktuélna dopravn4 situacia v uzle Kamenného ndmestia a Spitélske;
ulice odzrkadluje historicky konflikt medzi potrebami tranzitnej dopravy
a kvalitou mestského prostredia, pricom dominuje najma silna orientacia
na individualnu automobilovd dopravu a kol'ajovi MHD. Spitélska uli-

ca funguje ako jedna z kl'u¢ovych mestskych radial, ktora privadza vo-
zidla priamo do historického jadra, ¢o spdsobuje vysokid mieru hlukovej
a emisnej zataze.

Vyraznym prvkom UGzemia je elektrickova doprava, ktora prechadza
stredom ulice a na Kamennom namesti vytvara délezity prestupny uzol.
SubezZne s tym su peSie komunikacie v tejto zone zna¢ne poddimenzo-
vané a rozdrobené. Chodci sa musia pohybovat po tizkych chodnikoch
lemujucich fasady domoyv, ktoré su navySe Casto blokované parkujucimi
autami alebo nevhodne umiestnenym mobilidarom a reklamnymi nosi¢mi.

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 12
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Obr. &. 04
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Priechodnost namestia pre pesich je komplikovana bariérami v podobe
obrubnikov a neustaleho prudu vozidiel. Celkovy dojem umocnuje ab-
sencia logickych pesich tras, ktoré by prirodzene prepajali Spitalsku ulicu
s prilahlym Namestim SNP, kvoli Comu ludia ¢asto volia intuitivne trasy
cez parkoviska alebo vozovku, ¢im dochadza k nebezpecnym koliziam

s autami a elektrickami.

- funkénd analyza

- analyza dopravy

- analyza problémov a limitov

NajzasadnejSim problémom je absencia jasne definovanej uli¢nej Ciary
a priestorova roztriestenost, ktora vznikla necitlivymi asanaciami v minu-
lom storogi. Limity Gzemia su striktne dané aj pritomnostou vyznamnych
modernistickych objektov, ktoré st pamiatkovo chranené alebo maju
vysoku architektonickd hodnotu, ¢o vyrazne obmedzuje moznosti novej
vystavby alebo radikalnych zmien v objemovom rieSeni priestoru.
Uzemie naraza aj na bariéru v podobe statickej dopravy, kde povrchové
parkoviska zaberaju cennd plochu, ktora by mohla slizit pre pobytové
funkcie, no ich jednoduché zruSenie bez adekvatnej ndhrady v podze-
mi nardZa na majetkovo-pravne vztahy a naroky okolitych prevadzok.
Ekologickym limitom je vysoky podiel nepriepustnych povrchoy, ktoré
spOsobuju prehrievanie Uzemia a neumoznuju efektivny manazment
zrazkovych vod, ¢im sa lokalita stava v letnych mesiacoch klimaticky
nekomfortnou zénou. Celkovu degradaciu prostredia uzatvara vizualny
smog a nejednotnost mestského mobiliaru, ktoré v kombinacii so zane-
dbanou udrzbou fasad a verejnych pléch vytvaraju bariéru pre rozvoj
kvalitného mestského zivota a vysSiu atraktivitu pre obyvatelov a nav-
Stevnikov.

- analyza hodnét a potenciélov

Uzemie v8ak disponuje obrovskym potencialom pre rozvoj. Pévodné
aktivne partre ponukaju priestor na ich znovuobnovenie alebo ,,prebu-
denie,,. V objektoch vznikaju nové prevadzky, o vyrazne zvysilo nav-
$tevnost namestia. Nachadzame sa v prostredi plnom architektonickych
a urbanistickych hodnét, ktoré su sice obrovskym lakadlom no potencial
na ich exponovanie pre navstevnikov je zanedbany. Zaroven je potrebné
ich pri navrhovani zasahov re$pektovat v ¢o najvy$Sej moznej miere.

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 15



SK CENTRE A.S SUTAZNE ZADANIE

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 16



SK CENTRE A.S

SUTAZNE ZADANIE
Historicky vyvoj zaujmového Uzemia

Kamenné namestie - Pévodne toto Gzemie tvorilo stc¢ast hustej pred-
mestskej zastavby, kde sa v okoli Spitalskej ulice nachadzali mestian-
ske domy, drobné remeselné prevadzky a uzke ulicky, ktoré prirodzene
nadvazovali na historické jadro Bratislavy. Zasadny zlom nastal v polovici
20. storocia, kedy sa vtedajSie urbanistické planovanie rozhodlo pre bru-
talny rez do mestskej Struktiry s cielom vytvorit nové, reprezentativne
centrum socialistického obchodu a moderného Zivotného Stylu. Tento
proces zacal v 60. rokoch 20. storocia rozsiahlou asanaciou pévodnych
blokov domoy, ¢im sa vycistil obrovsky priestor pre realizaciu vizionar-
skeho navrhu architekta Ilvana Matusika.

Kld¢ovym momentom bolo postupné budovanie komplexu, ktory defi-
noval dneSnu tvar namestia, po¢nuc otvorenim trojuholnikového objektu
obchodného domu Prior v roku 1968, ktory ako prvy v Ceskoslovensku
disponoval eskalatormi. Urbanistickd kompozicia bola v 70. rokoch za-
viSena dostavbou administrativnej budovy a vertikalnej dominanty hote-
la Kyjev, ¢im vznikol unikatny modernisticky subor s jednotnym vyrazom
spiSského travertinu. Tieto zmeny vSak priniesli aj stratu povodnej uli¢nej
siete a pretrhnutie prirodzenych vazieb medzi starym mestom a vychod-
nymi $tvrtami. Namestie sa z povodného intimneho priestoru premenilo
na rozlahld, otvorenu plochu typu ,piazza”, ktora vSak v nasledujicich
dekadach zadala trpiet prave kvoli svojej neimernej mierke a nedostatku
funkénych detailov v parteri. V poslednych desatroc¢iach sa architekto-
nicky vyvoj zastavil v §tadiu stagnacie, kedy sa k pévodnej Cistej archi-
tekture zacali nekontrolovane nabalovat vizudlne nénosy, bariéry v do-
prave a fragmentované opravy, ktoré este viac prehibili kontrast medzi
MatusSikovou viziou a realnym potrebami su¢asného obyvatela mesta.

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 17
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- skice dopadov planovanej regulacie Kamenného namestia
a jej dopad na zastavbu

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 18
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Uliény profil ulice Spitalskej - Povodny historicky profil Spitdlskej ulice
bol charakteristicky jasne definovanou severnou a juznou uli¢nou Ciarou
s priemernou Sirkou medzi fasddami okolo 12 az 15 metroy, ¢o vytvara-

lo mierku typickud pre eurdpske historické jadra s prirodzenym tienom

a aktivnym parterom. V mieste dneSného Kamenného namestia sa tento
profil rozSiroval len mierne, ¢im si ulica zachovavala svoju kontinuitu

a smerovu stabilitu az k vyusteniu do Namestia SNP.

Sucasny uliény profil je vSak v Useku Kamenného namestia asymetricky
a urbanisticky neuplny, pretoze asanaciou severnej strany ulice doslo

k jej extrémnemu rozSireniu na niektorych miestach az na viac ako 60
metrov. Tymto zdsahom sa ulica prestala spravat ako koridor a zmenila
sa na beztvary priestor, kde juzna strana stéle drzi historicka liniu, za-
tial' o severna strana ustupila hiboko do vnutra bloku k fasddam Prioru
a Hotela Kyjev. Tento ,negativny” priestor, ktory vznikol medzi novou
zéstavbou a pévodnou trasou komunikacie, dnes vypifaju neestetické
asfaltové ostrovCeky a parkoviska, ktoré opticky rozbijaju uli¢ny profil.

V technickom reze vidime nekoncep&né radenie jednotlivych pruhov, kde
elektrickové teleso v strede nie je dostatoCne priestorovo oddelené od
pesich zén, a chybajuce zelené pasy sposobuju, ze ulica pdsobi prazdne
a predimenzovane.

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 19
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- skice - vizie lvana Matusika

Zdroj:
MORAVCIKOVA, Henrieta a kol. Bratislava (ne)planované mesto / Brati-
slava (un)planned city. Bratislava: Slovart, 2020. ISBN 978-80-556-4696-1.
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5. Uzemny pléan a limity v tizemi

Vzhladom na UZEMNY PLAN ZONY DUNAJSKA, BRATISLAVA a v zne-
ni neskor$ich zmien a doplnkov platia v Gzemi jasné limity. Uzemie patri
pod Gast:

BLOK €.17/9

Zavazna cGast

Vymedzenie bloku ulicami:

Spitélska, Rajska, Dunajska, namestie SNP
Plocha bloku: 3,60 ha

Regulativy priestorového usporiadania:
Stavebné Ciary:

Spitalska Kompaktna zastavba s preruSenim v mieste pévodného
Kamenného namestia

Rajska Kompaktna zastavba s prerusenim v predizeni
Cintorinskej ulice

Dunajska Kompaktna zastavba s preruSenim medzi jestvujucimi
domami Dunajska

nam.SNP Kompaktna zastavba podla historickej stavebnej iary

Blok dobudovat ako stcast celomestského polyfunkéného centra, napl-
nit ho zodpovedajlcimi funkciami, urbanisticky intenzivne vyuzit velmi
vysoky potencidl tizemia. Kultivovane a citlivo zaclenit do novej situécie
jestvujuce solitérne objekty Obchodného domu, hotela Kyjev a ostatnych
objektov pozostatkov pdovodnej kompaktnej zastavby a vytvorit atraktiv-
ne homogénne velkomestské prostredie.

Regulacia hmotovo-priestorového usporiadania bloku v ndvrhu zmien

a doplnkov Uzemného planu zény Dunajska spodrobriuje a upresniuje
regulaciu hmotovo-priestorového usporiadania mestského bloku 17/9
stanoven( v platnej tzemnoplanovacej dokumentécii Uzemny plan zény
Dunajska, schvalend Mestskym zastupitel'stvom hlavhého mesta SR
Bratislavy 1996. Dotknuty blok je potrebné riesit komplexne vo vazbe na
zachovanu $truktiru a prevadzkové vztahy v lokalite.

Na Spitélskej ulici doplnit obalovii hmotu bloku o z&stavbu sledujtcu
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novo navrhovanu uliénu ¢iaru. Objekt musi byt architektonicky rieseny vo
forme prie€¢ne perforovanej hmoty umoznujicej priehlady na hotel a ob-
chodny dom tak, aby obalova hmota nep6sobila ako opticka a funkéna
bariéra. V prizemi objektov novej zastavby reSpektovat prie¢nu pasaz.
Existujicu a navrhovanu zelefs pozdiz Spitalskej ulice a pri OD Prior rie$it
ako sucast koordinacie s vlastnikom dotknutych pozemkov a pripravo-
vanym zdmerom Zivé ndmestie; zavazny navrh vysadby mimo pozemkov
vyhlasovatela nie je predmetom nadvazujicej zakazky.

Ulicu v Sirkovej dimenzii 25m reprofilovat na plnohodnotny mestsky
priestor objektami s aktivnym parterom s obchodnou vybavenostou

a sluzbami. V podzemi realizovat parkovaciu garaz. Nadzemna

Cast vo vyske max 6 podlaZi + ustipené podlaZie.

Vytvorit mestsky priestor pévodného Kamenného namestia ako cen-
tralnu rozptylnd vnatorni plochu, priéom priehlad zo Spitélskej na Du-
najsku ulicu maximalne vizudlne obmedzit. Kompaktny spdsob zastavby
pozdiz Dunajskej ulice bude v mieste hlavného vstupu do obchodného
domu (trojuholnikovy korpus s zvonkohrou) preruseny tak, aby rozptyl-
ny priestor pred obchodnym domom zostal zachovany, ¢im sa dosiahne
i potrebné rozSirenie priestoru ulice.

V celom bloku zabezpecit krytymi a otvorenymi pasazami potrebné
prieCne prepojenie vo vazbe na prilahlé ulice a pasaze spajajuce rozpty-
lové plochy pre navstevnikov centra mesta.

Viac v sutaznej pomécke 04_UPN
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Sutaz ma preverit mestsky polyfunkény dom s aktivnym verejne
pristupnym parterom a s prevazujucou bytovou funkciou. Nad
parterom sa primarne predpokladaju sukromné najomné byty
vysSSieho standardu. Apartmanové jednotky, prechodné ubytova-
nie ani samostatna obcianska vybavenost vo vyssich podlazZiach
sa nepozaduju. PocCet bytov nie je uréeny pevnym limitom 120
bytov, ale ma byt odvodeny z predpokladanej HPP, kvality dispo-
zicii, svetlotechnickych podmienok, prevadzkovej logiky a pozia-
daviek na staticku dopravu.

Navrhovany funkény model predstavuje investorsky preferované
overenie mozného vyuzitia Uzemia, ktoré sa odchyluje od su-
dasnej funkénej regulacie UP/UPZN. Vysledok sttaze ma sluzit
aj ako odborny podklad pre dalSie rokovania s hlavhym mestom,
pripadne pre posudenie moznosti zmeny alebo Upravy regulacie
funkéného vyuzitia v prospech byvania.

V komplexnom vykrese UPN-Z je &ast Gizemia oznagena jednak funk&nou
plochou zmieSanych funkcii ob¢ianskej vybavenosti a byvania a zaroven
prekryvanou Srafou pléch rozvojového potencidlu (cyanova). Funkéna
plocha ur€uje pripustny funkény ramec vyuzitia Uzemia, zatial ¢o Srafa
rozvojového potencidlu oznacuje tzemie uréené na urbanistické dotvo-
renie, prestavbu alebo intenzivnejSie vyuzitie. Rozsah Srafy preto nemoz-
no chéapat ako samostatni funkénu plochu, ale ako $irsi priestor, ktory
ma byt rieSeny v kontexte regulacie bloku 17/9.

Pri navrhu je zaroven potrebné zohladnit aktualny pamiatkovy status
objektu Hotela Kyjev, ktory v &ase spracovania UPN-Z nebol premietnu-
ty v rovnakej miere ako dnes. Z tohto dévodu by nova zastavba nemala
zasahovat do ochranného odstupu priblizne 10 m od fasady Hotela Kyjev,
a to ani v &astiach, ktoré si v UPN-Z ozna&ené ako plochy rozvojového
potencialu. Tento odstup je potrebné chapat ako odporic¢ant poziadavku
na reSpektovanie pamiatkovej hodnoty objektu, jeho Citatelnosti a pri-
meraného priestorového odstupu novej zastavby, ktory sa ma sutazou
overit.

Navrh ma preukazat architektonickd hodnotu v rieSeni vztahu novostav-
by k objektu kultdrnej pamiatky zaujimavou otvorenou pasazou ktora ma
obohatit kolorit prevadzok.
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Podla platnej uzemnoplanovacej regulacie su pre blok 17/9b
uvedené nasledovné limity

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA

Maximalna zastavitelna plocha 2500 m2

Index zastavania pozemku: 0,65

Celkova podlazna plocha 15 000 m2

Index podlaznej plochy: 4,0

Celkovy obostavany priestor 49 000 m3

Byty: maximalne 120

Vyskovy limit 6 NP + ustipené podlazie

Vyska hlavnej rimsy 20,6 metra

Dopravny vstup na pozemok: z Rajskej

Pocet parkovacich miest na pozemku: 100% v garazi
Stromoradie na Spitalskej a medzi navrhovanym objektom
a Hotelom Kyjew.

Stavebn4 &iara: pri Spitalskej ulici 22,5 metra od vystlipene;
fasady OD Prior

Civilna obrana: jednoduchy ukryt budovany svojpomocne
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6. Vlastnicke vztahy

POLYFUNKCNY OBJEKT SPITALSKA 25



SK CENTRE A.S

SUTAZNE ZADANIE

7. RieSené Uzemie a realizacné etapy projektu

RieSené Uzemie je vymedzené Rajskou ulicou, Spitélskou ulicou a budo-
vou obchodného domu Prior. Plocha rieSeného uzemia tvori

5930 m?na s tvoria ju pozemky vyhradne v sikromnom vlastnictve.
Dotknuté uzemie je plocha o rozlohe 14 300 m? a je definované celym
uliénym profilom Spitalskej ulice, Rajskej ulice s pred priestorom vstu-
pu do hotela Kyjev a ¢astou priestoru Kamenného namestia. V ramci
dotknutého Gzemia sa o&akava nadviazanie na projekt Zivého namestia
a revitalizacie uli¢nych profilov bez vyraznych zmien v automobilovej

a kolajovej doprave. Nadvazujlica zdkazka sa nebude tykat projektovania
Casti v dotknutom Uzemi, ide o spravne nadviazanie na architektonicko-
krajinarske rieSenie v rieSenom Uzemi.

Sucasny stav rieSeného Uzemia:

Momentalne je priestor Spitalskej a Kamenného namestia v zanedba-
nom stave a posobi nehostinne. Va¢sinu tzemia pokryvaju rozbité
asfaltové plochy, sliziace prevazne ako parkoviska. Chodniky aj verejny
priestor su v nevyhovujucom technickom stave.

Z hladiska environmentalnej kvality Gzemie posobi ako typicky mestsky
tepelny ostrov. Vysoky koeficient nepriepustnosti povrchov (asfalt, betén)
znemoznuje prirodzenu retenciu zrazkovych vod a negativne ovplyviuje
mikroklimu z6ny. Existujuca zelen v rieSenom Uzemi je pritomna len v ob-
medzenej miere a trpi dlhodobou absenciou udrzby.

Realizacné etapy projektu:

Cielom sutaze je navrh celého polyfunkéného objektu ako jedného uce-
leného architektonického a urbanistického rieenia s moznostou reali-
zacie v minimalne dvoch realizacnych etapach. Pre prvu etapu su vycle-
nené pozemky s parcelnym cislom 8590/1, 8590/11, 8590/12 a 8590/82
a ide o &ast od krizovatky Spitalska a Rajska smerom ku Kamennému
namestiu. Druhd, pripadne tretia etapa méa priamo nadviazat na prvu tak,
aby spolu vytvorili kvalitnd ucelenu architekturu. Etapizacia predstavuje
primarne priestorové a ¢asové ¢lenenie realizacie; nema delit architek-
tonicky koncept na samostatné zadania. Kazda realizacna etapa musi
byt schopna samostatnej funkénej a prevadzkovej existencie, priom po
dokonéeni vetkych etap musi vzniknut jednotny architektonicky a urba-
nisticky celok.
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8. Poziadavky na riesenie

Hlavnou funkciou polyfunkéného objektu su mestské sukromné
najomné byty vyssieho $tandardu, dopifiané vybavenost a ob-
chod. Tomuto charakteru ma zodpovedat architektonické, dispo-
ziéné, materialové aj prevadzkoveé rieSenie objektu, najma kvalita
vstupov, spolo¢nych priestorov, orientacie uzivatelov, bezpec-
nosti, udrzby a dlhodobej spravy objektu.

Zakladnym principom zadania je vytvorenie aktivneho mestského par-
teru a umiestnenie bytovej funkcie vo vysSich nadzemnych podlaziach.
Objekt ma byt navrhnuty ako mestsky polyfunkény dom, v ktorom parter
zabezpedi zivy kontakt s verejnym priestorom a vysSie podlazia budu
primarne urcené pre sukromné najomné byty vySSieho Standardu.

- 1. NP: aktivny mestsky parter s ob¢ianskou vybavenostou,
obchodmi, sluzbami a flexibilnymi nebytovymi priestormi.
Cielom je maximalizovat predajnu alebo prenajimatelnu plochu
parteru pri zohladneni vstupov, recepcii/lobby, komunikacii,
technickych a inych obsluznych pléch. Odporucana velkost
jednotiek je 25 - 150 m2.

- 2.NP avysSie nadzemné podlazia: primarne bytova Cast -
sikromné najomné byty vyssieho Standardu.

81 Navrh ma vychadzat z hmotovo-priestorovych vazieb tizemia
a jednoznacne re$pektovat existujuci kontext urbanistického
bloku. Sttazné rieSenie ma preukazat, ze celkovy objekt
je komponovany ako prirodzené pokracovanie mestského
priestoru, nie ako izolovana solitérna stavba. Navrh méa dbat
na reSpektovanie priestorovych vazieb uzemia a jednoznacne
reSpektovat existujlci kontext Komenského/Spitélskej.

8.2  Navrh musi reSpektovat regulativy urbanistickej kompozicie celo-
mestskych vztahov s vy§kovym limitom do 20,6 metra bez situ-
ovania novostavieb vySkovych budov s reSpektovanim zasad pre
ochrany pamiatkového uzemia.

8.3  Navrh ma reSpektovat existujlcu zelen a preverit jej rozvoj v rie-
Senom uzemi. Stromoradie je povinnym prvkom vyplyvajicim
z zemného planu zény a ma byt rieSené v dvoch liniach: pri
Spitélskej ulici a medzi navrhovanym objektom a Hotelom Kyjev.
RieSenie je potrebné koordinovat s magistratom, vlastnikmi po-
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zemkov a pripravovanym zamerom Zivé ndmestie.

Ma byt preukazana priama nadvaznost na verejny priestor pripra-
vovaného zdmeru ,Zivé ndmestie" tak, aby parter tvoril funkéne aj
priestorovo kontinualny mestsky priestor.

Zo strany Rajskej ulice sa pozaduje vytvorit Citatelné a primerane
dimenzované predpolie nastupu do hotela Kyjev, vratane priesto-
rov pre dopravnu obsluhu (najma drop-off zéna a suvisiace krat-
kodobé zastavenie), bez zhorSenia bezpecénosti a plynulosti pesich
tahov.

Sutazny navrh ma spracovat verejné priestranstva doplnenim mo-
bilidru a drobnej architektuiry tak, aby podporili zivy parter a kom-
fort obyvatelov.

PoZiadavkou je zachovanie objektu nastupnej rampy a schodiska
na 2. NP obchodného domu. Tento prvok musi byt chapany ako
neoddelitelna stcast architektonického diela OD Prior a hotela
Kyjev, a zaroven ako vyrazna architektonicka zlozka konceptu
verejného priestoru v kontexte Kamenného namestia. Navrh musi
jasne ukazat, ako zachovanie rampy ovplyviuje kompoziciu a fun-
govanie priestoru aj vo vztahu k naprotivnej strane Spitélskej ulice,
najma k NKP - kostolu svatého Ladislava.

Priestor medzi hotelom Kyjev a novo navrhovanym objektom
vnimame ako plnohodnotny verejny Zivy priestor s vyuzitim aj pre
vonkajSie terasy jednotlivych prevadzok.

Pri ndvrhu zastavby preverit hospodarenie so zrazkovymi vodami
v ramci rieSeného Uzemia, najma formou ich zachytavania, reten-
cie a pripadného opatovného vyuZzitia, s ohladom na rozsah pod-
zemnej garaze a technické moznosti stavby.
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Doprava

8.10

8N
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RieSenie statickej dopravy je poZzadované v podzemnych podla-
Ziach novovzniknutého objektu v rozsahu maximalne troch pod-
zemnych podlazi. Zavaznou poziadavkou je ndvrh 200 parkovacich
stojisk pri splneni poziadaviek STN 73 6110 podla navrhovanych
funkcii. Pre interné overenie primeranosti sa predpoklada, Ze pri
maximalnom pddoryse podzemia cca 2 800 m2 modze podzemna
Cast vyZadovat priblizne 7 500 m? HPP, teda takmer Uplné vyuZitie
kapacity troch podzemnych podlazi.

Podzemna garaz bude Ciasto¢ne zdielana s polyfunkénym ob-
jektom Rajska 2 vratane byvalého Hotela Kyjev. Vjazd a vyjazd sa
predpoklada cez existujuci vstup z Rajskej ulice a existujucu ram-
pu na pozemku 8590/13.
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V podzemnych podlaziach navrh preveri samostatné prevadzkové
zony pre byty, navstevnicke miesta a zasobovanie. Min. 15 % par-
kovacich stojisk méa byt pripravenych pre elektromobilitu rovno-
merne v jednotlivych zénach.

V podzemnej Casti je potrebné rezervovat priestor pre jednoduchy
tkryt budovany svojpomocne (JUBS) pre maximélne 1000 os6b

a jeho plochu samostatne vykazat v bilanciach.

Na teréne je pripustné riesit parkovacie miesta pre zdravotne zne-
vyhodnené osoby, vyhradené miesta pre zdsobovanie prevadzok
a taxi / kratkodobé zastavenie len v rozsahu, ktory nezhorsi bez-
pecnost a plynulost pesich tahow.

Je pozadované, aby zdielany cyklochodnik na Spitélskej ulici bol
prebudovany na segregovany pri zachovani potrebnych doprav-
nych parametrov a s napojenim na priechody pre chodcov pri
krizovatke Rajska - Spitalska a na rozptylovy priestor Kamenného
namestia.

Doplnit infradtruktdru pre cyklistick( dopravu a podporovat par-
kovanie a Uschovu bicyklov. Kryté cyklistické statia pre navstevni-
kov a obyvatelov umiestnit v bezprostrednej blizkosti vstupov do
budov a prevadzok, pripadne v nadvaznosti na 1. PP.

Pri vjazdoch a vyjazdoch na komunikéciu dodrzat z hladiska
bezbariérového a bezpecného pohybu chodcov sucasnu niveletu
chodnika. Samotny prejazd chodnikom odpori¢ame z dévodu
bezpeénosti chodcov zddraznit v materidlovom rieseni.

Poziadavky od Krajského pamiatkového uradu

8.18

8.19

8.20

8.21
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Navrh musi byt v stilade s UP, UPZN Dunajské a Zdsadami ochra-
ny pamiatkovej zony Bratislava - centrdlna mestska oblast, bez
nutnosti dodrzania funkéného mixu.

Navrh musi v 1. NP zahfiat prediZenie existujlicej pasaze medzi
OD PRIOR Il a byvalym hotelom Kyjev

Podzemné podlaZia sa m6zu dotykat podzemnych podlazi na-
rodnej kultdrnej pamiatky (NKP) OD PRIOR Il a byvalého hotela
Kyjev;

Navrh musi v 1. NP zahffiat pasaz nadvazujicu na sucasny vstup
do OD PRIOR Il z ulice Spitéalska;
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8.22 Podzemné podlazia sa mézu dotykat podzemnych podlazi na-
rodnej kultdrnej pamiatky (NKP) OD PRIOR Il a byvalého hotela
Kyjev;

8.23 Dopravné prepojenie podzemnych podlazi a podzemnych podlazi
NKP je dovolené;

8.24 Rampu pre peSich so schodiskom NKP Dom polyfunkény s pris-
luSenstvom v Bratislave (p6vodny OD Prior a Hotel Kyjev) nie je
mozné odstranit ani obostavat. Vonkajsi lic nadzemnych konstruk-
cii bude vzdialeny od vonkajSieho okraja schodiskovej ¢asti rampy
pre pesSich so schodiskom najmenej 10 m.

9. Funkcné rozclenenie

Ako vychodiskovy pracovny model sa predpoklada aktivny mestsky par-
ter vo forme obchodnych, sluzobnych alebo inych verejne pristupnych
prevadzok orientovanych do ulice a verejného priestoru. Parter ma mat
priamy kontakt na pesi pohyb, primeranu mieru transparentnosti fasady;,
samostatné vstupy do prevadzok a jasne organizované vstupy do ostat-
nych funkénych casti objektu. Za pozitivne vnimame moznost zapojenie
parteru vo vSetkych smeroch najme vo vzniknutej ulicke pri OD Prior.

Vyssie nadzemné podlazia maju byt primarne uré¢ené na bytovu funkciu.
Pocet bytov nie je uréeny pevnym limitom 120 bytov; méa byt odvodeny

z navrhovanej HPP byvania, svetlotechnickych podmienok, kvality dispo-
zicii, prevadzkovej logiky a poziadaviek na statickd dopravu. Navrh musi
reSpektovat regulaény limit maximéalne 200 parkovacich stojisk v pod-
zemnej garazi

Bytovy mix - kategérie a podkategérie

Navrh pracuje s mestskym bytovym mixom siedmich podkategérii
usporiadanych v rdmci piatich zakladnych typologickych tried: 1i, 1,5i, 2i,
3i a 4i.. Orientacny bytovy mix 179 bytov je nastaveny tak, aby zakladna
potreba odstavnych stojisk pre byvanie priblizne zodpovedala predpo-
kladanej kapacite podzemného parkovania. Vysledny pocet bytov a ich
skladbu je potrebné overit. Pri prepoéte orientaéného bytového mixu
sa uvazuje s predpokladanou vytaznostou HPP byvania na ¢istt plochu
bytov v rozsahu priblizne 70 - 75 %. Je vhodné, aby prva, pripadne prvé
realizacné etapy obsahovali priblizne 120 bytov a aby zvys$na kapacita
bytov bola rieSena v dalSej realiza¢nej etape.
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Podkategodria Vymera (m?) Cielové umiestnenie Typologicka charakteristika

1i — maly 20-24 4. NP, fasady k Hotelu kompaktné Studio s integrovanou dennou
Kyjev s obmedzenou a spacou zénou, kupelfia s WC, balkén
svetlotechnikou

1i — velky 25 -30 4.-5.NP studio s priestorovejSou dennou zénou
a kuchynskym kdtom, kipelta s WC,
balkén
1,5i 28 - 35 4. - 5. NP, vratane dennd zdéna s kuchynou + oddeleny spaci
rohovych sekcii kdt / spélia pre 1 osobu, balkén
2i — maly 38 -42 4.-5.NP oddelend spalna, dennd zéna s kuchynou,

kdpeltia s WC, balkén

2i — vel'ky 43 - 49 5.- 6. NP oddelend spélia, dennéa zéna s kuchynou,
samostatné WC alebo kupeltia s WC
podla konceptu, balkdn alebo loggia

3i 65-75 6.-7.NP dve oddelené spélne, denné zéna s kuchy-
nou, samostatné WC, kipeliia, Satnik,
balkén, loggia alebo terasa

4i 75 -100 (az 7. NP — ustipené tri oddelené spélne, dennd zéna s kuchynou,
110 na 7. NP) podlazie samostatné WC, kupelna, Satnik, pripadne
pracovna, balkén, loggia alebo terasa

Predpokladané cielové ploSné zastipenie zakladnych typologickych

tried je:
Kategoria Ciel'ovy podiel z Cistej Orientaény pocet Stredova vymera
plochy bytov bytov

1i maly 12,5 % 37 22 m? 814 m?
1i velky 12,5 % 29 275 m? 7975 m?
1,5i 22,5% 46 31,5 m? 1449 m?
2i maly 20 % 32 40 m? 1280 m?
2i velky 12,5 % 17 46 m? 782 m?
3i 15 % 14 70 m? 980 m?
4i 5% 4 875 m? 350 m?
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V rdmci tried 1i a 2i sa odporica rovnomerné zastupenie podkategorii
maly / velky, pricom tGc¢astnik moze zastipenie upravit podla svetlotech-
niky, dispozicie a kvality navrhovaného rieSenia.

PloSné zastupenie a vymery su odporucanim s toleranciou +/- 5 percen-
tualnych bodov v zastupeni a +/- 10 % vo vymerach. Zavazna je typolo-
gicka paleta 1i - 4i vratane podkategérii maly / velky pre 1i a 2i. Ugastnik
pripadnu odchylku zdévodni v textovej €i grafickej ¢asti navrhu.

Umiestnenie bytov podla kvality podlazi

Bytovy mix ma reagovat na podlazie, orientéciu, vyhlady, hluk a svet-
lotechniku. Vacsie byty (3i, 4i) sa umiestiiuju prednostne na ustlipené

7. NP a najvysSie podlazia s lepSimi vyhladmi. MenSie byty (1i, 1,5i) sa
umiestniuju prednostne na nizsie bytové podlazia (3. - 5. NP), najma

v Castiach orientovanych k Hotelu Kyjev a v svetlotechnicky kompliko-
vanejSich Castiach objektu. Ak svetlotechnika neumozni plnohodnotné
byty na trvalé byvanie, priplstaju sa jednotky pre prechodné ubytovanie
alebo nebytové priestory. Takéto jednotky sa v tabulke bilancii vykazuju
samostatne oddelene od bytov.

Architektonicky vyraz, fasada, balkény a loggie

Materialové riesenie fasad ma zodpovedat polohe objektu v centralnej
mestskej zone a poziadavkam pamiatkovej ochrany, pri primeranom
zohladneni investi¢nej a prevadzkovej hospodarnosti. Fasada orientova-
na do Spitalskej ulice ma& mat reprezentativny mestsky charakter; fasdda
zo strany Hotela Kyjev méze byt rieSenda jednoduch$im a ekonomicky
primeranym systémom, vratane KZS / ETICS.

Balkdny a loggie su integrovanou stc¢astou architektonického konceptu
fasady. Ako poziadavka zadania sa preferuju balkény tam, kde to regu-
lativ a architektonické rieSenie umoznia, najma preto, ze mézu v zmysle
regulagného vykresu UPZN predstupovat cez stavebnu alebo regulaénd
¢iaru. Loggie su pripustné najma tam, kde podporia kvalitu architektonic-
kého vyrazu, akustiku alebo pobytovy komfort. RieSenie balkénov a loggii
musi byt preverené vo vztahu k regulacnym ¢iaram, miestnym pravidlam,
kvalite fasady a dlhodobej udrzbe.
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Na fasade zo strany Hotela Kyjev sa pripustaju samostatné balkény
alebo loggie ponechané na architektonickom rieSeni ucastnika pri za-
chovani odstupu 7,5 m podla poziadaviek KPU. Parter ma byt rieseny

z odolnych materialov vhodnych do intenzivne vyuzivaného verejného
priestoru; neodporucaju sa lacno posobiace systémy a kratkodobo
maédne rieSenia.

Vykaz bilancii - povinna sutazna pomocka

Sucastou sttaznych pomdcok je zavazny vyplnitelny vykaz bilancif.
Ugastnik ho vyplni ako samostatnu prilohu navrhu tak, aby bolo mozné
navrhy nasledne porovnat rovnakou metodikou. Vykaz obsahuje najma
HPP podla funkcii, etap a podlazi, bytovy mix, parter, pasazové prepoje-
nie, recepcie/lobby, podzemné podlaZia, parkovanie, EV miesta, JUBS,
obostavany priestor, plochy fasad, okien, striech, balkénov a loggii.

10. Predpokladané investiéné naklady stavby

Udaje slizia na overenie primeranosti architektonicko-urbanistického
rieSenia, rozsahu navrhovanych pléch, technického Standardu

a realizaénych etap. Nejde o zavazny rozpocet stavby ani o povinnost
Gcastnikov stanovit vlastny odhad nakladov; hodnoty budu v dal$ich
stupnoch projektovej pripravy spresnené podla vysledného navrhu,
technického rieSenia, statiky, zakladania, technoldgii a rozsahu
verejnych priestorov.

Predpokladané investi¢né naklady su uvadzané bez DPH a vychadzaju
z pracovného odhadu organizatora sttaze a rozpo¢tového konzultanta.
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Objektova Predpokla- Jednotkova . .
CenabezDPH Poznamka pre navrh

skladba dana vymera cenabez DPH P

Podzemné 7 500 m? 900 EUR/m? 6750 000 EUR Podzemné &ast s parkovanim,

podlazia technickymi priestormi a pre-
vadzkovym zazemim.

Mildnska stena/ 2840 m? 480 EUR/m? 1363 200 EUR Predpoklad zakladania a za-

oporny mur bezpecenia stavebnej jamy

zalozenia stavby pri hibke priblizne 10 m.

Nadzemna 9185 m? 2300 EUR/m?> 21125500 EUR  Predpokladani HPP byvania

stavba - byvanie pre orientacné overenie
investi¢nych nakladov; vyssi
Standard fasady, okien a shell
and core.

Nadzemna stavba 1670 m? 1950 EUR/m? 3256 500 EUR Predpokladana HPP neby-

parter tovych funkcii pre orientac-
né overenie investicnych
nakladov; technoldgie, fasédda
a shell and core.

Verejné priestory 3 250 m? 300 EUR/m? 975 000 EUR Plochy rieSeného Uzemia

a exteriér

mimo zastavanej plochy;
predpoklad vysokého podielu
spevnenych povrchov so
stromoradim.

Celkovy zamer

33 470 200 EUR

Orientac¢ny predpoklad
investi¢nych néakladov celého
zdmeru bez DPH.

PozZiadavky na ekonomickt primeranost navrhu

Sutazny navrh ma reSpektovat uvedeny investi¢ny ramec ako orientacny
limit primeranosti rieSenia. Odchylka je pripustna, ak je vecne odévod-
nend vysSou urbanistickou, architektonickou, prevadzkovou alebo en-
vironmentalnou hodnotou navrhu. Navrh ma pracovat s konstrukénym,
materialovym a fasadnym rieSenim, ktoré zodpoveda centralnej mestskej
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polohe a vy$Siemu Standardu objektu, zaroven v8ak nesmie vytvarat ne-
primerané naroky na realizaciu, udrzbu alebo buducu spravu objektu.
Ugastnik mé v bilanciach a sprievodnej sprave pomenovat hlavné prv-
ky navrhu s vyznamnym dopadom na investi¢né naklady, najma rozsah
podzemnych podlazi, spdsob zakladania, konstrukény systém, fasad-

ny systém, rozsah exteriérovych Uprav, rozsah pobytovych teras, lodzii
a balkénov, technické zariadenia budovy a rieSenie realizaénych etap.
Samotny odhad nakladov bude po odovzdani navrhov spracovany inter-
ne na zaklade vyplneného vykazu bilancii.

Pri navrhu verejnych priestorov sa o¢akava primerané vyvazenie kvality
povrchov, stromoradi, mobiliaru, hospodarenia so zrazkovou vodou a dI-
hodobej udrZatel'nosti Gdrzby. RieSenie nema byt hodnotené iba podla
najnizSej realizatnej naro¢nosti, ale podla pomeru nakladov, zivotnosti
a prinosu pre mestsky priestor.

11, PoZiadavky na udrzbu a udrzatelnost

Technicka infrastruktura

RieSené Gzemie je sucastou stabilizovaného tzemia s dostato¢ne kapa-
citnym vedenim jednotlivych sieti technickej infrastruktiry. Technicka
infradtruktura a energeticka koncepcia navrhovanej zastavby by mala
klast doraz na udrzatel'nost, efektivitu a minimalizaciu dopadov na Zivot-
né prostredie. U&astnici sitaZe st vyzyvani k predloZeniu inovativnych
rieSeni, ktoré integruju pokrocilé technolégie do navrhu zastavby a ce-
Iého Gzemia s ohladom na dlhodobu prevadzkovu udrzatelnost, spolu

s ekonomickymi a environmentalnymi aspektami.

Zelena infrastruktura

Projekt musi aktivne prispievat k zlep$eniu mikroklimy Gzemia a k adap-
tacii na zmenu klimy, najma s ohladom na rozsiahle spevnené plochy

v okoli Kamenného namestia. Integracia zelene do architektidry budovy
je nevyhnutnou sucéastou navrhu, ¢oho sucastou je aj kvalitne navrhnuta
vysadba stromov a vegetacie v parteri. Zelen ma byt koncipovana ako
funkény prvok podporujuci tienenie, zadrziavanie vody, znizovanie efektu
mestského tepelného ostrova a podporu biodiverzity. Pouzitie priepust-
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nych povrchov mé byt uplatnené v maximalnej moznej miere. Navrho-
vané vegetacné prvky musia byt redlne udrzatelné z hladiska dlhodobe;j
starostlivosti a zavlazovania a maju byt integrélnou sicastou architekto-
nického konceptu.

Dispozi¢no - prevadzkové vztahy

Dispozi¢né rieSenie ma byt flexibilné a umoznovat buddce funkéné zme-
ny bez zasadnych stavebnych zasahov, ¢im sa podpori dlhodoba adapta-
bilita objektu. Uprednostnuju sa rieSenia umoznujlice postupnu obnovu
jednotlivych Casti budovy bez naruSenia jej prevadzky a bez negativneho
dopadu na verejny priestor. RieSenie prevadzky a udrzby budovy musi
byt premyslené uz v koncepénej faze navrhu. Objekt ma umoznovat
jednoduchu a ekonomicky efektivnu spravu, s optimalizovanymi dis-
poziciami spoloénych priestorov a s pouzitim odolnych povrchovych
Uprav v exponovanych €astiach, najma v parteri a vstupnych priestoroch.
Délezitou stéastou navrhu je aj rieSenie nakladania s odpadom s pod-
porou triedenia a environmentalne zodpovedného spravania uzivatelov.
Bezpecnostné a prevadzkové opatrenia maju byt navrhnuté tak, aby
zvySovali ochranu majetku a pouzivatelov bez negativneho zasahu do
architektonického vyrazu stavby
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