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1. CIEL SUTAZE A ZAMER INVESTORA

Zamerom investora Belevis, s.r.0., ktory vyhlasuje jednokolovu architektonicka siitaz pod zastitou
Utvaru hlavného architekta mesta Nitra v zastGpeni Ing. arch. Viktorom Sabikom, AA je
vytvorenie reprezentativnej stavby v centre mesta Nitra, ktora sa stane vlajkovou lod’ou investora,
jeho sidlom adotvori jeho celkovu identitu. Investor kladie vysoké poziadavky na kvalitu
architektonického rieSenia, napriek neobvyklej a komplikovanej zastavovacej schéme. Toto je
hlavny dévod preco spolognost’ Belevis, s.r.0. spoloéne s Utvarom hlavného architekta mesta Nitra
zvolili formu architektonickej sut'aze.

Okrem poziadavky na sucasny zjav, je dolezité aj kritérium energetickej efektivnosti. V tomto
zmysle by navrh mal zohladnit’ najmi nastavajuce klimatické zmeny a vyhladové progndzy
ohl'adom zmeny podnebia v naSom klimatickom pasme, ktoré by sa mali premietnut’ okrem iného
aj do ziskania sucasnych medzindrodne platnych energetickych certifikdtov deklarujiicich
spomenute kritéria.

Z architektonicko-urbanistického hladiska je krucialna poziadavka na vztah s jestvujicim
obchodnym domom Tesco, predtym znamym ako Prior, na ktorého navrhu sa podiel’al aj architekt
Ivan Matusik a taktieZ fakt Ze, sa parcela nachadza na prieniku dvoch hlavnych kompoziénych osi
mesta ulic Stefanikova a Stdrova.

Nemenej dolezita je poziadavka aby sa rieSeny objekt svojim parterom zapojil do verejneho
mestského Zivota a stal sa mestotvornym prvkom. Preto sa predpoklada a poZaduje vznik aktivneho
mestského parteru pre vybavenost’ a sluzby. Vzhladom na jestvujucu topografiu a pritomnost’
teras susedného objektu OD Tesco je nutné riesit’ parter viacuroviiovo. Investor pozaduje rieSenie
priestorov pre vybavenost’ minimalne na dvoch podlaziach so vzt'ahom na okolity jestvujuci terén
tak aby boli tieto pristupné bezbariérovo.

Zo strany mesta je klI'n€ova poziadavka aby objekt reSpektoval planovanu trasu pre cyklistov ktora
bude prechadzat’ pozemkom investora, a taktieZ zachovanie jestvujlcej dopravnej infrastruktury —
zastavka MHD a chodnik pre chodcov.

Zastavovacia schéma predpoklada aj napojenie na susedny objekt ktory bude na rieSeny dom
napojeny svojou Sstitovou stenou (polyfunkény dom na parcele €.1187 /5,9,10,12 vid’ satazné
podklady & 2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA a¢.
2.06 PREDLOHA SUTAZNYCH PANELOY.

Nemenej doleZita je aj vizia mesta ktor4 rata s predizenim pesej mestskej zony ktora momentalne
konéi na krizovatke ulic Stefanikova — Farska a Palarikova. T4to by sa mala v budiicnosti predizit
az po krizovatku ulic Stefanikova / Sturova teda do tesnej blizkosti riesenej parcely. Tento fakt
situuje v buducnosti rieSeny blok ktorého je dom sucast’ou do ¢ela vyznamného mestského bulvaru.




2. CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Rieseny pozemok sa nachéddza na krizovatke hlavnych kompozi¢nych mestskych osi Starova
a Stefanikova. Na prieniku tychto osi sa nachadza blok byvalych kasarni ( dnes mestska trznica),
OD Tesco ( byvali Prior) a OC Mlyny

Stefanikova trieda je jedna z najdihich mestskych tried spajajuca Zelezniéni stanicu so
Svétoplukovym namestim.

Zéstavba na severnej strane Stefanikovej ulice od kriZzovatky osi je obostavana rastlou zéastavbou
ktord je tvorena prevazne historizujucimi domami z prelomov 19. a 20. storo¢ia. Do tejto Struktury
su obcas vsadené domy z obdobia moderny ¢i neskorej moderny. Kompaktna zastavba sa na
zapadne] strane tejto Casti konéi pri krizovatke s ulicou Farska, aZz po zmiefiovani hlavnu
krizovatku je obsadena solitérmi — objektom VUB Banky a OD Tescom (byvali Prior). Jej juzna
Cast’ je tvorena roznorodou mestskou zastavbou, skor solitérneho typu po¢nic objektom OC
Mlyny, pokracujic solitérmi mestskych a regionalnych institacii okresného Uradu a krajského
dradu.

Starova ulica je zasa kompoziéna os na ktorej zaciatku je kupola univerzity SPU od Vladimira
Dedecka a na jej konci socha klasov od Alexandra Viku. SusoSie sa nachadza v strede mohutného
kruhového objazdu ktory tvori jeden z hlavnych dopravnych néstupov do mesta. Tato mestska
trieda méa potencial stat’ sa v buduicnosti aktivnym mestskym bulvarom.

Os Starova ulica je modernistickd 0s a okrem monumentoch na jej koncoch s pozdiZ nej
komponovane sidlisko Parovce, objekt SD mladost’, a vySkova budova od M.M. Sheera.

Samotné RieSené Uzemie je podlhovastého charakteru z vychodo-zapadnou orientaciou, zuzujuce
sa a stupajuce smerom na zapad. Parcely mozno zastavat’ v Sirke 6,75 m na zapadnej strane a
14,96 m a na vychodnej strane. V partery je tento priestor este limitovany faktom Ze hmota domu
musi reflektovat’ planovant cyklotrasu (vid. stitazné podklady & ,2.01 SITUACIA
AVYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA” a,2.06 PREDLOHA SUTAZNYCH
PANELOV”.)

Na pozemku je vySkové prevySenie cca 2 m. Tento fakt je ziadice zohl'adnit’ najma v planovani
parteru, investor poZaduje viacpodlazny parter s napojenim na terasy susediaceho OD.

RieSeny pozemok je situovany v blizkosti krizovatky ulic Stefanikova a Sturova, v susedstve
modernistického komplexu obchodného domu PRIOR (dnes Tesco) ktorého autorom je Ivan
Matusik.

Vymera parciel pozemku je nasledovna:

1187 /3 193 m? / je vo vlastnictve investora
1187/6 389 m2 / je vo vlastnictve investora
1883/5 210 m2 / je vo vlastnictve investora
1883/12 11 m2 / jevo vlastnictve investora
1883/7 124 m? / je vo vlastnictve investora

Plan centralnej mestskej zony umoznuje na 1 NP zastavat' 693,5 m2 (bude to vSak mengj
vzhladom na nutnost’ chodnikov a cyklotrasy ¢i zastavky MHD), na ostatnych podlaZziach a na
podzemnom podlazi 693,5 m2, na poslednom ustdpenom podlazi 364,75 m 2, vid sutazné
podklady &  ,2.01 SITUACIA AVYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA”
a,,2.06 PREDLOHA SUTAZNYCH PANELOV”.




Susedné Mestské parcely na ktorych sa planuje vystavba Casti bloku s pddorysnou vymerou
179 m2

1187/5 66 m?2
1887/9 15 m?
1187/10 15 m?
1187/11 137 m?
1187/12 82 m2

(Zamyslany susedny objekt na parcele ¢.1187 /5,9,10,12 nie je predmetom tohto zadania !!!)

3. REGULATIVY V UZEMI
Vynatok z UPI

Podl'a UPI st predmetné parcely 1187/3, 1187/6, 1883/5, 1883/7 a 1883/12 sucastou ploch,
vymedzenych pre dostavbu objektov vybavenosti ako podmieneéne zastavitelné plochy. To
znamena, z¢ stavebna ¢innost’ je podmienena preukazanim vhodnosti funkéného a stavebneho
vyuZitia pozemkov.

Regulativ vysky na danych pozemkoch je smerny a uréeny poctom 4 nadzemnych podlazi.
Regulativy stavebnej a uli¢nej &iary su zavizné. Koeficient zastavanosti kz<=1,0 s rieSenim
streSnej zelene v podiele 10% plochej strechy. Do uvahy treba brat’ navrhovanu cyklotrasu,
ktorou su dotknuté parcely 1883/5, 1883/7 a 1883/12. Pre potreby navrhovaného objektu je
potrebné zabezpecit’ normovii potrebu parkovacich miest.*

*

poznamka: toto nie je mozné splnit’ v suteréne objektu, investor zabezpeci parkovanie v dotknutom
Uzemi aj inym spésobom. Avsak suterén 1 PP vyuzit' na pakovacie statia ¢o mozno najviac
efektivne.

Vyiatok zo Stanoviska KPU Nitra

KPU Nitra rozhodol, Ze zamer novostavby polyfunkéného domu na danych parceléach,
nachadzajucich sa v pamiatkovej zone (PZ) je pripustny za splnenia stanovenych podmienok.

A. objemové ¢lenenie a vySkové usporiadanie:

- reSpektovat’ stavebnu Ciaru

- najvyssi bod novostavby musi byt situovany v nizsej polohe ako horna vyskova uroven atiky
hlavnej hmoty OD Tesco

- horné ukoncenie novostavby formou Sikmej strechy alebo ustipeného podlazia, kedy max.
konstrukéna vyska nesmie presiahnut’ 3,6m, pédorysny odstup zo strany Stirovej ulice musi byt
min. o 2/3 konstrukénej vysky ustipeného podlazia a nesmu ho prekryvat ziadne konstrukcie
(pristre3ok, markiza, sinolam, pergola,...). V pripade §ikmej strechy zo strany Starovej ulice pouzit’
sklon ako na trznici.




B. architektonické rieSenie exteriéru:

- architektonické rieSenie exteriéru novostavby navrhnut’ tak aby reSpektovalo a harmonicky
dotvorilo okolitl zastavbu pamiatkovej zony

- historicku parcelaciu premietnut’ do fasady zo strany Stirovej a Dolnotabéanskej ulice
(Dolnotabanska je uz neexistujuca ulica, dnes terasa OD Tesco) tak, Ze bude obsahovat
5 vertikalnych casti rozmerovo odvodenych od historickych parciel ( historicka parcelécia je
v stitaznych podkladoch v ¢&asti  ,,2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE RIESENEHO
UZEMIA” v ,hladine Historicka parcelacia” )

- pravouhlé tvaroslovie fasad

- dominantne nenavrhovat’ vyrazné kontrastné tvary, povrchové upravy, farby a materialovost’
voci zastavbe PZ

- pre spevnené plochy — chodniky uplatiiovat’ dlazby z prirodného resp. umelého kamena,
nepouzivat’ dlazby s leStenou povrchovou upravou

- v pripade sedlovej strechy, rovnaky sklon ako na NKP kasaren (trznica)

- v pripade ustiipeného podlaZia, na strechu neumiestiovat’ zelen presahujiucu vysku atiky a ani na
terasu ustupeného podlazia zelen presahujucu vysku zabradlia

- technické zariadenie optimalne neumiestfiovat’ na strechu, ale integrovat’ do hmoty novostavby
- zachovat’ chraneny pohl'ad z Cyrilo - Metodského namestia na kalvariu ( namestie je oznacené
v sut'aznych podkladoch ¢. ,,2.05_3D MODEL".

RieSené parcely su situované v polohe niekdajSieho Gzkeho bloku zastavby 5 objektov, ktory bol
odstraneny na prelome 60.-70. Rokov 20. storo¢ia v sUvislosti s pripravovanou vystavbou
obchodného domu Prior.

Poznamka spracovatel’a:

Stavebné Ciary a vySSie uvedené majetkovopravne vztahy su grafiky premietnuté do sttaznych
podkladov a to najmé ako maximalny obrys konkrétneho podlaZia v ¢asti:

.2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA” (hladina ,,HRANICA
ZASTAVANOSTI ”) anajma v ¢asti ,,2.06 PREDLOHA SUTAZNYCH PANELOV”.

V parteri je nutné sa vysporiadat’ s potrebou chodnika (odporac¢ana Sirka 2700 mm), cyklotrasy
(odportcanej Sirky 2500 mm) a zastdvky MHD (odporacanej Sirky 3000 mm), ktoré tu zrejme
zasiahnu do predpokladaného maximalneho mozného obrysu domu, pricom treba reSpektovat
jestvujacu polohu okraja cestnej komunikacie.

V uvedenych podkladoch je kvoli ilustracii nakreslend jedna z moZnosti rieSenia. Je na
uvazeni sut’aZiacich ako budu danu poziadavku reflektovat’ v navrhu.
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LOKALITNY PROGRAM

. PP (\max. plocha 693,5 m?) :
technické zazemie, a parkovanie (nie vsak v plnom poZadovanom rozsahu podl'a normy).
Parkovanie bude zabezpecené aj na pril'ahlych pozemkoch
uvazovat' s auto vytahom, s napojenim z Piaristickej ulice cez susedné parcely ¢. 1188
a 1187/2 vid’ sufazné podklady &ast’ ,,2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE RIESENEHO
UZEMIA”
parkovanie koncipovat’ tak aby bolo mozné ho prepojit’ zo zamysl'anym susednym objektom
na parcele ¢.1187 /5,9,10,12

Vparteri : 1. NP a2. NP (max. plocha pre kazdé podlazie 693,5 m? odhadovana plocha

p

re 1 NP 450,6 m?), kvdli charakteru Uzemia a susednej rampy domu Prior sa uvazuju dve

podlazia) vid. bod 1: Ciel’ sutaze azamer investora, pricom sa rdta zjednym Cdiastocne
zapustenym podlazim.

Priestory pre prenajimatelné prevadzky aich zdzemia (pozaduje sa Co najvicsia

efektivita vyuzitia parteru)

3

5

Recepcia s napojenim na komunika¢né jadro
InStala¢né jadra pre zazemie a toalety

Np a 4Np ( (max. plocha pre kazdé podlazie 693,5 m?),
Administrativne Priestory na prenajom
Uvazovat s toaletami a kuchynkou a priestormi pre sklady a upratovacku

NP (max. plocha 364,75 m? a sucasne max. 50% plochy 4NP)
Administrativne Priestory investora
Uvazovat s toaletami a kuchynkou a priestormi pre sklady a upratovacku

Predpokladana hrubéa podlazna plocha spolu na vSetkych podlaziach: cca 3577,35 m?

treba zohl'adnit’ moznu reflexiu fasady vzhl’'adom na susedny objekt trznice

navrh by mal obsahovat’ komunika¢né jadro s bezbariérovym vytahom

navrh by mal obsahovat’ poZiarne Unikové schodisko

navrh by mal cely objekt riesit’ bezbariérovo

navrh by mal zohl'adnit’ regulativ ktory priptista 4 NP + ustupené podlazie alebo Sikmu

strechu zo strany Stdrova ulica vid’ bod 3. Platné regulativy v Gizemi

na pozemku je vyskové prevySenie cca 2 m. Tento fakt je Zziaduce zohladnit’ najma

v planovani parteru, investor pozaduje viacpodlazny parter s napojenim na terasy susediaceho

0]

bchodného domu Tesco.

Sut’aziaci by sa nemali vyraznejSie odklonit’ od zdania a sat’aznych podmienok, v pripade Ze
sa tak stane je nutné toto graficky, pisomne alebo inym spoésobom zdovodnit’.




5. SPECIFICKE POZIADAVKA NA NAVRH

- Investor uvita moznost' ak by jeho dom (fasdda jeho domu) bol schopny komunikovat’
a premictat’ informacie okoloiducim. Je na zvazeni sutaziacich aké stanovisko zaujmu k danej
problematike a aké rieSenie zvolia.

- Investor odportca aby boli vo vel'kej miere pouzité prirodné materialy, prirodné prvky alebo
Ziva zelen.

- Je moznost’ navrhnat’ okna a presklenia v celej ploche severnej fasady k susednému objektu
OD Tesco

- Navrhovana budova by mala byt koncipovand tak aby mohla ziskat’ certifikait BREEAM (pass,
good)

- Investor uvita ak by bola naslednd PD vyprojektovana cez softvér typu BIM

-V ramci navrhu je potrebné riesit’ aj bezprostredné okolie navrhovaného objektu najméi vzt'ah
s OD Tesco ale a verejny priestor. Toto odporacame v rozsahu situacie podla predlohy na
stitaznych paneloch. Uvazovat' s komplexnym dotvorenim. vid sutazné podklady cast
,2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA” hladina _DOTKNUTE
UZEMIE. Je Ziadlce aby jestvujlce terasy OD Tesca tvorili pobytovy priestor suvisiaci
s parterom navrhovanej stavby a taktiez pobytovy priestor uréeny pre OD Tesco. Je ziaduce aby
domy spolu s terasami fungovali ako jeden celok najmé v letnych mesiacoch a spolu tvorili
prijemny mestsky priestor.

- Zachovat jestvujucu zastavku MHD - respektive zvazit' jej polohu a moznost’ integracie do
navrhovaného objektu. Musi byt zabezpecena plocha pre statie 3 harmonikovych autobusov
(typu SOLARIS URBINO 18), vid podklady v &ast’ ,,2.01_SITUACIA A VYMEDZENIE
RIESENEHO UZEMIA ataktiez ¢ast 2.06 PREDLOHA SUTAZNYCH PANELOV”.
Denne sa na zastavke vystrieda cca 20 000 0sob, okamzZita obsadenost’ zastavky v ¢ase Spicky
moze byt’ cca 200 0sdb. Zastavka je spolu zo zastavkami pri OD Mlyny a pred starou trZnicou
centralnym mestskym uzlom.

Zohladnit’ / integrovat’ / uvazovat’ o planovanej cyklotrase

Vytvorit’ parter ¢o najviac otvoreny, aktivny a prepajajuci Budovu so Zastdvkou MHD a
OD Tesco

- Navrh musi byt koncipovany tak Ze jeho vychodna $titova fasdda musi byt’ pripravena na tri
mozne scenare:

1. Zamyslany susedny objekt na parcele ¢.1187 /5,9,10,12 nebude nikdy
realizovany

2. Zamyslany susedny objekt na parcele ¢.1187 /5,9,10,12 bude
realizovany s istym ¢asovym oneskorenim, teda isté obdobie bude
Stitova fasada pohladova

3. Zamyslany susedny objekt na parcele ¢.1187 /5,9,10,12 bude
realizovany subezne s objektom ktory je predmetom tejto sut’aze

ZamySPany susedny objekt na parcele ¢.1187 /5,9,10,12 nie je predmetom tohto zadania !!!

- Investor pozaduje vyuzit’ mozny zastavate'ny objem v maximalnej moznej miere
-8-
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