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SUTAZNE ZADANIE

»Vystavba mestskych najomnych bytov na Jesenského 4 v KoSiciach”
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I. VYCHODISKA KONCEPCIE ROZVOJA BYVANIA

Neoddelitelnou sucastou socidlnej politiky Kosic je podpora ndjomného byvania na Uzemi mesta.
Snahou samospravy je zosuladovat proces bytovej vystavby s politikou statneho fondu rozvoja
byvania a spolupracovat so $tatnou spravou na vytvoreni podmienok pre vstup réznych foriem
investovania do bytovej vystavby, zohladriovat v ndvrhu standardov vznikajlcu socialnu diferenciaciu
obyvatelstva, so zabezpecenim zodpovedajiceho byvania pre vSetky vrstvy obyvatelstva.

II. SIRSIE VZTAHY

Riesena lokalita sa nachadza v Mestskej Casti KoSice - Staré Mesto na Uzemi ochranného pdasma
Mestskej pamiatkovej rezervacie. OhraniCuju ju ulice Jesenského, Masarykova, Svatoplukova
a Kmetova. Zénu tvori prevazne pévodna historicka zastavba bytovych a rodinnych domov, z ktorych
mnohé sluzia ako sidla firiem ardznych prevadzok, v blizkosti je situovany aredl Zelezni¢nej
nemocnice.
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IIl. RIESENE UZEMIE

Rozloha rieSeného Uzemia je 4291 m?, teda 0,4291 ha. Tvori ho pozemok s parcelnym &islom 2106,
ktory je vo vlastnictve Mesta KoSice. Administrativne sa nachadza v zastavanom Uzemi v Mestskej
Casti KoSice - Staré Mesto. Parcela situovana na Uzemi ochranného pasma Mestskej pamiatkovej
rezervacie tvori prieluku v zastavbe na Jesenského ulici. V sucasnosti je areal zastavany pozdi?
severnej ajuznej hranice objektmi hospodarskeho charakteru bez architektonickej hodnoty,
s moznostou ich asanacie. Zo severozapadnej strany susedi s naroznym funkcionalistickym bytovym
domom, na ktory pozdi; Masarykovej ulice nadvizuju daldie objekty, pricom riedeny aredl je
v priamom kontakte s ich zahradami. Zvychodnej strany je vdotyku s aredlom Zelezni¢nej
nemocnice. V linii juZznej hranice parcely susedi areal s existujucim historickym objektom. Pozemok
na ulici Jesenského 4 je v sucasnosti vyuZivany ako zberny dvor a autodielfia. Predmetnu parcelu
mozno povazovat za Uzemnu rezervu pre plnohodnotnu uliénd dostavbu Jesenského ulice.
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IV. DOPRAVA

Lokalita nema momentalne vybudovanu suvisla siet cyklotras. Podla zavaznych dokumentov su ale
planované cyklotrasy na ulici Masarykova, Svitoplukova, Stefanikova. Uzemie je obsluhované
verejnou dopravou s dobrou dostupnostou na zastavky MHD, ktoré sa nachadzaju v blizkom okoli.
Jesenského ulica je miestna obsluzna komunikacia.

Izochrona pesej dostupnosti zastdvok MHD:
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V. POZIADAVKY UZEMNEHO PLANU

Z hladiska platného UPN HSA Kosice, je predmetna lokalita definovand ako obytné plochy
malopodlaZznej zastavby, plochy mestského a nadmestského obcianskeho vybavenia a obytné plochy
viacpodlaZnej zastavby. V stéasnosti je areal zastavany pozdi? severnej a juinej hranice objektmi
hospodarskeho charakteru bez architektonickej hodnoty, s mozZnostou ich asanacie. Miera
zastavanosti pozemku objektmi a spevnenymi plochami je stanovend na max 60 %, zvySny podiel
budu predstavovat plochy plnohodnotnej zelene. Vyskové zénovanie max 4 NP sa stanovuje vyskou
okolitej zastavby ateda novostavba by mala respektovat vysku naroiného funkcionalistického
objektu Jesenského a Masarykovej ulice a z vychodnej strany vy$ku Zelezniénej nemocnice. KPU
pripasta navrh maximalnej vysky hmoty v nadvaznosti na narozny bytovy dom (severozdpadné
narozie). V linii severnej hranice parcely, kde je priamy kontakt na zdhrady domov z Masarykovej
ulice je obmedzena vyska novostavby na 2 NP.

Z dopravného hladiska je aredl mozné napojit iba z jednosmernej Jesenského ulice. Potreby
statickej dopravy pre navrhovanu funkciu je potrebné dimenzovat v zmysle platnej STN 73 6110
podla novelizovaného platného dodatku Z2, ktory sa tyka metodiky vypoctu potrieb parkovacich stati
a preukazat ich umiestnenie na vlastnom pozemku. Pri tvorbe parkovacich a odstavnych stojisk je
nutné dbat na hospodarne vyuZivanie plochy (plocha pristupovej komunikacie by nemala vyrazne
prevysovat plochu stojisk). Stucasne stvorbou parkovacich stojisk je nutné riesit aj kompenzaciu
zelene v rozsahu minimalne 1 strom na 4 stojiska, pricom je potrebné zvolit vhodny druh zelene
a umiestnit ho tak, aby tienil novovzniknuté spevnené plochy. Odporiéame zapracovat do projektu aj
infrastruktiru pre rozvoj cyklistickej dopravy podla technickych podmienok 085 Navrhovanie
cyklistickej infrastruktury. V zmysle rozvoja alternativnych druhov dopravy odporuéame v
navrhovanom objekte zabezpedlit priestory pre bezpecné uskladnenie/garazovanie bicyklov, ktoré
umoznia ich jednoduché spristupnenie (umoznia pouzivat bicykle ako jeden z primarnych dopravnych
prostriedkov na dennej baze). S ohladom na rozvoj elektromobility upozorfiujeme na novelu zakona
Cislo 555/2005 Z. z. o energetickej hospodarnosti budov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov,
ktora nadobudla U¢innost 10.03.2020. Dole?ité je dbat na § 8a Elektromobilita.

Zéaroven je nutné vytvorit podmienky pre zadrZiavanie dazdovej vody na zastavanom Uzemi
(vsakovanim, zachytavanim v nadrziach, jazierkach, vyuZivanim pre uzitkové ucely). Novostavbu je
potrebné prispdsobit s ohladom na historické a architektonické danosti jestvujicej susediacej
zastavby v ochrannom pasme Mestskej pamiatkovej rezervacie (fasddy budu svojim sucasnym
architektonickym vyrazom podporovat rytmus, harmoéniu arovnovahu historickej zastavby
predmetného mestského bloku. Vyraz novostavby ma reSpektovat typické znaky prostredia,
tektoniku, tlmend materidlovd farebnost bez ruSivych farebnych akcentov, pomer plnych
a zasklenych pléch, rytmus a typicku vertikalitu okennych otvorov a podobne).

Vzhladom na charakter daného Uzemia je nevyhnutné dodriat pokyny ausmernenia
Krajského pamiatkového uUradu KoSice, stanovené v odbornej a metodickej pomoci vlastnikovi €.
KPUKE-2020/6353-2/20290/HA,MK,KI,SO zo dna 09.03.2020, pri urcovani architektonickych
a urbanistickych regulativov pre zamyslané vyuZitie na parcele ¢. 2106 na Jesenského ulici, ktora je
sucastou sutaznych pomdcok 2e. KZ = 0,25 (koeficient zastavanosti objektom)
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VI.

10.
11.

12.

POZIADAVKY NA RIESENIE

Novonavrhovany objekt (subor objektov) ma mat obytnd funkciu - bytovy dom/stubor
s mestskymi ndgjomnymi bytmi.
Navrh musi reSpektovat dané prostredie, v nadvaznosti na jestvujicu urbannu struktiru, hlavné
uzly uzemia, dopravné napojenie.
Vyhlasovatel pocita s ¢o najvacsim poctom bytov v rieSenom Uzemi, prihliadajuc na efektivne
vyuZitie Uzemia a kvalitu prostredia. Odhadovany pocet bytovych jednotiek je 60 (tento udaj ma
odporucaci charakter).
Vyhlasovatel ma v plane financovat realizaciu siboru prostrednictvom dotacie ziskanej podla
Zakona 443/2010 Z. z. o dotéciach na rozvoj byvania a Zdkona 150/2013 Z. z. Zdkon o $tatnom
fonde rozvoja byvania (dalej SFRB), kvdli ¢omu je potrebné, aby navrh repektoval ich
ustanovenia.
— v nadvaznosti na to vyhlasovatel poZaduje najma, aby priemerna podlahova plocha vietkych
bytov nepresiahla 50 m? a maximalna podlahova plocha bytu nebola viésia ako 55 m?2.
— néavrh koncipovat tak, aby mohla byt ¢erpana maximalna mozna dotdcia zo SFRB
— sutazny navrh bude posudzovany podla platného zakona o SFRB, aviak od januara 2021
bude zdkon o SFRB aktualizovany, kde by mali byt zvyhodnené podmienky pre poberanie
prispevkov na vystavbu najomnych bytovych domov
Dodrzat podmienky stanovené technickou normou STN 73 4301. Skladbu bytov rozdelit priblizne
vV pomere:
— polovica 1,5 izbovych bytov 35 m? az 45 m?
— polovica 2 izbovych bytov 45 m? a7 55 m?
K bytom by mali byt priradené balkény pripadne lodZie, je na zvazeni sutaZiaceho, ¢i pre
vsetky bytové kategorie.
Klientela nie je ohrani¢ena na socialne slabsie skupiny obyvatelov, mesto ma zaujem poskytnut
ubytovanie vo forme obecnych bytov vsetkym [ud'om, ktori prejavia zaujem o takyto typ byvania
v SirSom centre - teda mestské ndjomné byty.
Vyhlasovatel ocakdva vyclenenie Casti (predpoklad 5 - 8 %) z celkovej podlaznej plochy pre
spolocenské priestory, Ci priestory pre zdielané sluzby sluziace obyvatelom Gzemia.
Stojiska pre automobily budd navrhnuté v ramci rieSeného Uzemia v pocte 1 stojisko/byt + nad
ramec tohto poctu bude navrhnutych dalSich XX stojisk, ktoré budu svojou plohou a reZimom
pristupnosti riesené tak, aby mohli byt vyuZivané navstevami a obyvatelmi z okolia. V&csinu
stojisk odporic¢ame zakomponovat do navrhovaného objektu, aby sa zachovala ¢o najvicsia
plocha rastlej zelene. Rozmery parkovacich stojisk odpori¢ame v primeranej miere zvacsit
z dovodu vyssej priestorovej naroc¢nosti elektromobilov (nabijaci kabel a konektor). Dopravne by
mal byt objekt spristupneny jednym vjazdom/vyjazdom.
Vyhlasovatel bude klast déraz na poziciu chodca vo verejnom priestore.
V ramci rieSeného Uzemia je nutné navrhnut riesenie pre vsetky exteriérové plochy.
V ramci dotknutého Uzemia je mozné navrhnut architektonické a krajinarske zasahy v adekvatnej
miere v zavislosti od charakteru navrhu.
Od navrhov sa predpoklada konstrukéna jednoduchost, efektivnost a racionalita dispoziéného
rieSenia, teda pomer obytnych pléch bytov k ostatnym plocham.
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13. Navrh ma byt rieSeny tak, aby vacsina bytov bola bezbariérovo pristupna.
14. Vyhlasovatel poZaduje zohladnenie existujicich a planovanych cyklotras pri rieSeni nadvaznosti
mobility v dotknutom Gzemi.
15. Vyhlasovatel poZaduje splnenie zakonnych poZiadaviek na energetickd hospodarnost budov.
16. Vyhlasovatel odporuca, aby boli v rieSeni objektu/objektov a aredlu pouZité opatrenia zniZujice
produkciu sklenikovych plynov a opatrenia adaptdcie na nepriaznivé zmeny klimy, ako napriklad:
— rieSenia zamerané na Setrenie vodou a opatovné vyuZivanie vod
— rieSenia zamerané na zadrZiavanie avsakovanie dazdovej vody v Uzemi za pomoci prvkov
zelenej infrastruktury, ako aj prvkov technického charakteru
— zniZovanie podielu nepriepustnych povrchov na teréne
— snaha o vyuZivanie rieSeni s nizkou uhlikovou stopou

Pozn: Podlahova plocha bytu je sucet plochy jeho obytnych miestnosti, plochy prislusenstva bytu
a plochy lodzii, balkénov a teras (zdroj: § 2, ods. 1, pism. g) Zakona ¢. 443/2010Z. z. v zn. n. p.)



