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1. VYCHODISKA

Mesto eviduje vysoky pocet Ziadatelov o pridelenie byvania, pricom skupina seniorov tvori vyznamnu
Cast Ziadatelov. V pobytovych zariadeniach pre seniorov su klientami ¢astokrat sebestaéni a aktivni seniori a
seniorky. Vedenie takychto zariadeni, rovnako aj zriadovatelia, rodinni prislusnici a napokon aj samotni seniori
by uvitali, ak by mohli byt ubytovani v samostatnych bytovych jednotkach malometrazneho charakteru. Vyhodou
takéhoto byvania pre seniorov a seniorky je aj komunitny charakter takéhoto byvania s dérazom na spolo¢né
priestory so zasadnym zniZzovanim bariér.

Rozhodnutie o tom, Ze tento konkrétny projekt bude uréeny starSim obyvatelom a obyvatelkdm
vychadza z viacerych predpokladov. Primarne zohfadnujeme charakter Gzemia s rodinnymi domami, nizku okolitu
zéstavbu a velkym podielom zelene v Gzemi. Nemenej d6lezitym faktom je blizkost Csédkyho kastiela, v ktorom
pbsobi Kongregécia Dcér sv. Frantiska z Assisi. Spolunazivanim v blizkosti ich sidla chca vyhlasovatelia nadviazat
na pokojny charakter Zivota v celom okoli.

2. SIRSIE VZTAHY

Riesena lokalita sa nachadza v mestskej Casti Ruzinov, konkrétne v juznej asti Prievozu v tesnej blizkosti dialnice
D1. Uzemie sa nachadza v jasne vymedzenom $tvorcovom pédoryse parku kastiela, ktory je ohraniceny ulicami
Krasna, Parkova, Fibichova a Jablofiova. Sirsie prostredie tvori prevaZne zéstavba rodinnych domov.
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Sluzby
Prenajom nehnutelnosti, stavebné prace,

projekéné kancelarie, realitné kancelarie,

BATERATI Kuricrske sluzby a i,

Gastro prevadzky,
predajne potravin, hotely

Restauracie, bary, kaviarne,
17' 9% supermarkety, potraviny, pekarne, hotely

Kultdra, vzdelavanie
10'4 % Skélky, skoly, spolodensky dom, kastiel

Zdravotnictvo
Lekarne, poradenské centra, ambulancie

Bankovnictvo, finanénictvo
Banky, bankomaty

Predajne tovaru ®
Alkoholtestery, pocitace, ika, Stvorkolky
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3. HISTORIA UZEMIA

Prievoz (Oberufer) patril od stredoveku pod bratislavské hradné panstvo. V 16.storoCi sa stal
bratislavskym Zupanom Mikulas Palffy. Ked sa neskor stali Palffyovci dedicnymi Zupanmi, ziskali do svojho
majetku aj Prievoz. V 2.polovici 19.storocia uz mali Palffyovci vybudovany na mieste dneSného parku statok s
hospodarskymi budovami, parkom a UZitkovou zahradou. Statok sa nachadzal uprostred luzného lesa s bohatym
vyskytom zvery a to bol zrejme dbvod, preco statok kupil v roku 1882 groéf Csaky. V rokoch 1901 az 1902
vybudoval na zdkladoch starsej stavby honosny polovnicky zdmocek v novoslohovom eklektickom style. V tom
Case bola vybudovana na okraji parku na Parkovej ulici samostatna vilka, tiez v eklektickom Style, pravdepodobne
pre spravcu statku. Vedla vilky sa rozprestierala UZitkova zahrada a niekolko hospodarskych (zahradnych)
objektov.

V roku 1933 kupili nepouzivany kastiel bez mobilidru reholné sestry sv. FrantiSka z Assisi. Spolu s
kastiefom kupili aj park s dvomi va¢Simi hospodarskymi budovami — koniarfiou a obydlim kocisov. V kastieli aj
hospodarskych budovach zriadili sestricky nemocnicu. V roku 1950 si komunisticky rezim v ramci restriktivnych
opatreni voci reholiam nezakonne privlastnil kastiel s parkom a umiestnil do hlavného objektu zariadenie pre
pacientov vysokého veku. Neskor bol rezortom zdravotnictva vybudovany medzi kastiefom a Parkovou ulicou
samostatny nemocnic¢ny objekt so sedlovymi strechami. V obdobi socializmu vstupila individualna bytova
zastavba aj do priestoru parku a zo strany Fibichovej ulice bol vystavany rad rodinnych domov. Eklekticka vilka
do Parkovej ulice bola v 90. rokoch zrekonstruovana. Koncom 20. storocia bol objekt kastiela vrateny cirkvi a
nasledne bol obnoveny a upraveny ako obydlie pre reholné sestry.

(Zdroj: Historicky vyskum kastiela v Prievoze, Mest.sprdva pamiatkovej starostlivosti a ochrany prirody v
Bratislave, 1989, PhDr. J. Hamsikovd)
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mapa z roku 1894 s vyznacenim rieSeného tzemia mapa z roku 1907 s vyznacenim rieSeného tzemia
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4. RIESENE UZEMIE

Rozloha rieSeného tzemia je 3818 m2. Tvoria ho pozemky s parcelnymi ¢islami 2892/1, 2892/6, 2895/1, ktoré
su vo vlastnictve Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy. Administrativne sa nachadza v zastavanom
Uzemi mestskej Casti Bratislava 2- RuZinove. Na Uzemi sa nachadzaju budovy a skleniky, pocita sa vSak

s asanovanim vSetkych objektov. Na mape je modrou ¢iarkovanou znazorneny buduci stav oplotenia, ktoré je
potrebné respektovat.
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Slepd mapa s vyznacenim rieseného uzemia (modra) a funkéného uzemia (Cervend) ako je definované vo vykrese
Parkova_priestorova informacia, sutaznej pomécky ¢ 08
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5. POZIADAVKY NA RIESENIE

A. POZIADAVKY Z HLADISKA UZEMNEHO PLANU

Uzemie je evidované ako stabilizované s moznostou malopodlaZnej z4stavby uréenej pre byvanie. Priestorova
informacia je poskytnuta ako stitazna pomaocka ,,08- priestorova informacia”.

Je nutné dodrzat nasledovny regulativ:

Podlaznost max. 3 podlazia, bez ustupeného $tvrtého podlazia.
Index podlaznej plochy IPP max= 0,4 z funkénej plochy

Index zastavanej plochy I1ZP max= 0,15 z funkénej plochy
Koeficient zelene KZ min= 0,6

Funkcna plocha Uzemia = 5280 m2
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B. POZIADAVKY Z HLADISKA OCHRANY KULTURNEHO DEDICSTVA

Tieto poZiadavky boli formulované v spoluprdci s Mestskym ustavom ochrany pamiatok v Bratislave,
s riaditelom MUOP PhDr. lvom Stasselom

Pamiatkovo chraneny je iba objekt kastiela, ktory bol v roku 1989 vyhlaseny za kultirnu pamiatku. Areal parku
nie je pamiatkovo chraneny, ani Ziaden iny objekt v okoli kastiela.

V areadli parku je umoZnena vystavba iba vdaka tomu, Ze samotny park nie je predmetom pamiatkovej ochrany.
Pre akykolvek zasah do parku je vSak doélezita skutoCnost, Ze sa v riom nachadzaju dva vyznamné kultirno-
historické prvky, ktoré je nutné respektovat. Prvym je historicky objekt kastiela a druhym je vysoka parkova zelen.

Objekt kastiela tvori architektonickud a vySkovd dominantu celého arealu. Pre novu zastavbu z toho vyplyvaju v
ramci ochrany pamiatkovych hodnét objektu tieto limity, ktoré je nutné primerane zohladnit:

a/ architektonické a farebné stvarnenie novych objektov riesit tak, aby re$pektovalo vyrazovi dominantnost
kastiela;

b/ vysku novych objektov prispdsobit existujlcej zastavbe smerom do Fibichovej ulice (vyska objektov by nemala
presiahnut priemernd vysku hreberiov striech rodinnych domov na Fibichovej ulici);

¢/ nevytvérat novou zastavbou velké blokové hmoty (negativnym prikladom je rusivy novodoby nemocniény
objekt blokového charakteru), ale mensie oddelené hmoty.

Vysoka zelen v parku je fenoménom, ktory je potrebné v plnej miere chranit, nakolko poukazuje na historicku
identitu tohto Uzemia a na parkovu Upravu, ktora bola neoddelitelnou stcastou aredlu kastiela. Z toho vyplyvaju
limity, ktoré je nutné primerane zohladnit:

d/ v maximélnej miere chrénit vysoku zelen a vyhybat sa jej vyrubom;

e/ aplikovat v rieSenom Gzemi novu vysadbu;

f/ pri planovani vystavby a kladeni sieti reSpektovat radius koreriového systému kazdého stromu;

g/ pri objektoch alebo prvkoch rusivého charakteru pouZit ako eliminaciu popinavu zeler.

C. OBYTNY SUBOR PRE SENIOROV

1. Novonavrhovany objekt (subor objektov) ma mat obytnd funkciu.

2. Navrh musi reSpektovat dané prostredie . V nadvaznosti na jestvujicu urbannu Struktiru by mal navrh
zohladriovat dominantnost Csakyho kastiela s prilahlym parkom, rodinny dom (p¢. 2893), ktory historicky
patril k aredlu kastiela a ktory ovplyviuje vjazd na rieSené Gzemie, rovnako aj zastavba prifahlych domov z
ul. Fibichova.

3. Vyhlasovatel pocita s ¢o najvacsim pripustnym poctom bytov v rieSenom Gzemi, prihliadajuc na efektivne
vyuZzitie Uzemia a kvalitu prostredia.

4. Navrhovana budova/budovy musia byt zabezpectené vytahom a bezbariérovymi spoloénymi komunikaciami,
byty by mali byt bezbariérovo pristupné v ramci celého podlazia, vratane balkénov a loggii. Je vhodné, aby
navrh zohladroval Specifické potreby seniorov (umiestnenie a vysky zabradli a Gchytiek a pod.).

5. Vsetky byty poZzadujeme navrhnut pre osoby s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie.

6. Najomcovia budi mat moznost zariadit si obytny priestor vlastnymi zariadovacimi predmetmi a ndbytkom.

7. Skladbu bytov rozdelit priblizne v pomere:

- polovica jednoizbovych bytov + kk 25 m2 az 35 m2
- polovica dvojizbovych bytov + kk 35 m2 az 45 m2

8. Je vitané priradit kazdému bytu loggiu alebo balkon. Plocha loggii resp. balkénov je sucastou podlahovej
plochy bytov.

9. Priemernd podlahova plocha vsetkych bytov v ramci suboru sa urcuje podla pomdcky ¢. 09 metodicka
prirucka pre vypocet podlahovej plochy bytu.
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V zavislosti od rieSenia podlaZia je vitané, aby bol navrhnuty spolo¢ny priestor, tzv. komunitnd obyvacka,
ktora by poskytovala priestor pre spolo¢né travenie volného ¢asu a stravovanie pre obyvatelov bytov ale aj
ich hosti. Konfiguracia a kapacita je na zvazeni architektov, ale idealny pocet bytovych jednotiek na 1
komunitnu obyvacku sa javi 5. Priestor by mal ponukat pohodiné sedenia, priestor na TV, st6él a mald
kuchynku.

V rdmci tohto rieSenia je potrebné mysliet aj na hygienické zazemie v Standarde pre klientov s obmedzenim
pohybu, lahko dostupné z komunitnej obyvacky.

Vsutaznom ndavrhu je vitané umiestnenie prac¢ovne a susiarne, malych skladov alebo priestoru pre
skladovanie bicyklov.

Standardom interiérového vybavenia bytovych jednotiek je hygienické zdzemie, kuchyra a vstavany
nabytok.

Vyhlasovatel ma v plane financovat realizaciu siboru prostrednictvom dotécie ziskanej podla

Zakona €. 443/2010 Z.z. o dotaciach na rozvoj byvania v zneni neskorsich

predpisov a zakona 150/2013 Z.z. zakon o Statnom fonde rozvoja byvania. Obstaravacie naklady stavby
prepocitané na m2 podlahovej plochy bytu nesmu presiahnut hodnotu 1350 € s DPH.

Budova/budovy by mali spitiat energeticky $tandard AO. Vyhlasovatel poéita s pouzitim tepelného &erpadla.

D. EXTERIER

Poziadavka na vytvorenie krajinnej Upravy vhodnej na oddych, prechadzky, ale aj ucelenud spevnenu plochu
na aktivne travenie ¢asu (napr. nenarocné cvicenia pre seniorov v exteriéri).

Vytvorenie priestoru komunitnej — zdielanej zahrady s moznostou pestovania- spolu s malym objektom na
skladovanie naradia. Priestor by mohol byt vybaveny sklenikom, rovnako by mal priestor disponovat aj
intimnejSimi, tichSimi zakutiami.

Aredl by mal byt ohrani¢eny oplotenim.

VrieSenom Uzemi je vitané umiestnit aj tieniaci objekt na prekrytie exponovanych ploch v letnych
mesiacoch. Mohol by sliZit ako Ukryt pred nepriaznivym pocasim.

Odporucda sa zachovat zeleri v éo najvacsej moznej miere, rovnako zachovanie a dbanie na koncipovanie
navrhu tak, aby situovanie novonavrhovanych objektov neposkodilo koreriovy systém vzrastlych drevin.
PoZadujeme navrhnut statickd dopravu v takom objeme, Ze % parkovacich stojisk bude situovanych v ramci
rie$eného Gzemia a druhd % na ulici Krasna. Parkovacie statia na riesenom Uzemi musia spifiat poziadavky
pre vystupovanie a nastupovanie ludi s obmedzenou schopnostou pohybu.

Navrh dopravy musi poditat s vyhradenym miestom pre rychlu zdravotni pomoc.

Navrh by mal zohladriovat aj osvetlenie exteriérovych priestorov, ¢i uz chodnikov alebo komunikacii pre
vjazd vozidiel, prip. Casti krajinnej Upravy, aby bola zahrada bezpecna aj za Sera a v noci.

Celé Gzemie aj objekty musia byt bezbariérovo pristupné.

E. VSEOBECNE

V ndvrhu by malo byt predloZené typologické, materialové, farebné riesenie vetkych spevnenych ploch a ich
napojeni v celom rieSenom Uzemi, s dérazom na uzivatelnost hlavne pre chodcov a fudi na voziku. Povrchy
rieSenych komunikacii by mali zohladriovat kritéria pre pohyb nevidiacich a slabozrakych. PouZité materidly
by mali korespondovat s rieSenou lokalitou, nepdsobit umelo a skor odkazovat na historické a prirodné
pomery danej lokality.

Vyhlasovatel odporuca, aby navrh zohladnoval opatrenia zniZzujice produkciu sklenikovych plynov
a opatrenia adaptacie na nepriaznivé dosledky zmeny klimy. Ocakdva sa najma snaha o vyuzivanie rieSeni
s nizkou uhlikovou stopou. SU vitané rieSenia zamerané na Setrenie vodou, rieSenia zamerané na
zadrziavanie a vsakovanie dazdovej vody v Uzemi za pomoci prvkov zelenej infrastruktury, ako aj prvkov
technického charakteru a zniZzovanie podielu nepriepustnych povrchov na teréne,

Navrh musi spifiat kritéria na estetiku, bezpenost a jasnu orientciu.
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