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Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1. Berie na vedomie

    stanoviská uplatnené pri prerokovaní Urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“  a   spôsob  ich   vyhodnotenia   (materiál v prílohe)

2. Schvaľuje

a)   návrh riešenia Urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ 

      s podmienkou zabezpečenia dopravného prístupu z Kamennej cesty na riešené  plochy do územia v mieste trasy západného dopravného prepojenia. 
b)   záväzné regulatívy v území na pozemkoch investora 

3. Ukladá

Mestskému úradu v Trnave

zabezpečiť uloženie Urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“  na Krajskom stavebnom úrade v Trnave, na Mestskom úrade na stavebnom úrade a odbore územného rozvoja a koncepcií

Termín: 30.5.2013
Dôvodová správa


Podľa §4 zákona č. 50/1976  Zb. (stavebný zákon v znení neskorších predpisov) rieši urbanistická štúdia (ďalej UŠ) čiastkové problémy v území. Obstaráva ju spravidla orgán územného plánovania. Môže ju však prostredníctvom odborne spôsobilej osoby obstarať každý, kto prejaví na jej obstaranie záujem. Obsah a rozsah urbanistickej štúdie sa určuje v jej zadaní, na ktoré dáva súhlas orgán územného plánovania, ktorý garantuje štátne, regionálne, resp. komunálne záujmy.     


O obstaranie urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ požiadali spoločnosti Kamenáč s.r.o. a MEFAL Invest, s.r.o., ako vlastníci predmetných pozemkov a investori navrhovanej zástavby.


Urbanistická štúdia „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ je spracovaná podľa Zadania v zmysle §4 ods. 3 zákona č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v znení  neskorších predpisov, odsúhlaseného Mestským zastupiteľstvom v Trnave uznesením č. 403/2012 dňa 6.11.2012.


Dopravná kostra predmetného územia bola do štúdie prevzatá z vydaných územných rozhodnutí.  

Po  spracovaní bola Urbanistická štúdia „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“  prerokovaná v zmysle platnej legislatívy (zákon č. 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov) v dňoch 26.8.2011 – 24.9.2011. Po schválení mestským zastupiteľstvom  bude podkladom pre územné rozhodovanie, nové členenie a funkčno-priestorové usporiadanie riešeného územia, resp. pre spracovanie následných stupňov dokumentácie jednotlivých stavebných celkov a objektov sietí technickej infraštruktúry a dopravy v lokalite  „Obytná Kamenný mlyn, Trnava“. Stanoviská a pripomienky zaslané písomne boli spracované do tabuľky, stanoviská z verejnoprávneho prerokovania, ktoré sa uskutočnilo dňa 26.2.2013 na Radnici v Trnave sú zapísané v zázname.

Plné znenie textovej časti  a čistopis celej štúdie je k dispozícii  na Mestskom úrade v Trnave, odbore územného rozvoja a koncepcií,  zverejnené na privátnej zóne pre poslancov MZ a po schválení bude zverejnené na webovej stránke mesta Trnava. 

Územie Obytnej zóny Kamenný mlyn je v ÚPN mesta situované v Mestskej časti Trnava – Západ a leží v Urbanistickom obvode UO 34 s názvom Výhybňa. 

Riešené územie  je vymedzené hranicami UO 34 – nachádza sa na západnom okraji mesta v krajinnom prostredí v dotyku s lesoparkom, záhradkárskou osadou a líniami nadradenej dopravy a technickej infraštruktúry. Od mesta ho delí železničná trať Trnava – Kúty. Na SZ strane je to komunikácia Trnava – Biely Kostol a lesopark založený pred cca 50 rokmi. Na SV strane je územie ohraničené ochranným pásmom vzdušného vedenia a cintorínom s vymedzenou rezervou pre rozvoj cintorína a JZ strane sa nachádza rekreačná oblasť Kamenný mlyn s rybníkmi. 

Štúdia obsahuje:

a. základné údaje,
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Riešená obytná zóna  je organizačne rozčlenená na 4 etapy, (I., II., III., a IV.) viď príloha. Uvažuje s budovaním zóny IBV  a v dotyku s pozemkami na rozšírenie cintorína s polyfunkciou a cca 90 b.j.

Širšie vzťahy
Výmera riešeného územia činí cca 28,4569 ha.

Výmera riešeného územia vrátane dotknutého územia pre budovanie inžinierskych sietí a komunikácií  činí spolu 29,4619 ha. Obytná zóna je navrhnutá v nasledovných kapacitách (celkom 401 BJ) (v UŠ  401 BJ):
· I.A etapa -  samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 60 domov + radová zástavba RD s 1 BJ - 7 domov 

· I.B etapa -  samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 17 víl 
· I.C etapa - polyfunkčné bytové domy, 96 bytov - 2 polyfunkčné domy 
· II.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 53 domov 

· II. B etapa - samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 4 vily 

· III.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 61 domov 

· III. B etapa - samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 4 vily

· IV.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 52 domov 

Dopravné riešenie

Hlavné dopravné napojenie obytnej zóny Kamenný mlyn bude riešené v trase západného dopravného prepojenia, pozdĺž vedenia VN. Komunikácia pri Kolibe môže byť využitá na výstavbu obytnej zóny iba v prípade budovania mimoúrovňového križovania cesty pozdĺž VN, v čase realizačných prác.
Občianska vybavenosť

Základná občianska vybavenosť je riešená v obytnej zóne pozdĺž západného dopravného prepojenia.
Riešenie zelene
Zeleň verejných priestorov pre obytnú zónu je riešená minimálne na 3% plochy z pozemkov rodinných domov a mestských víl.
 Na juhozápadnom okraji lokality (od záhradkovej odsady) bude vybudovaná izolačná zeleň na plochách v šírke 60 metrov, pozdĺž celej obytnej zóny. Vybudovanie týchto pásov izolačnej zelene je povinnosťou investorov a ich výstavbu je potrebné časovo koordinovať pred, alebo najneskôr súčasne s povoľovaním výstavby v tejto lokalite.
Regulatívy zástavby 
· výmera parcely – je v rozsahu od 405 m2 RD – od 2030 m2 VD, max. prípustný koeficient zastavanosti jednotlivých parciel – bol stanovený na 0,35 pre samostatne stojace RD, 0,40 pre Radovú zástavbu a 0,10 pre Mestské vily 
· min výmera súkromnej zelene pre mestské vily je 90% pozemku, min. však 2000m2 na jeden pozemok 
· výška zástavby max. prízemie + podkrovie, alt.  2 nadzemné podlažia 
· stavebnú čiaru objektov RD a garáží od uličnej hranice parcely vo vzdialenosti min 5 m z dôvodu vytvorenia ďalšej odstavnej parkovacej plochy na jednotlivých pozemkoch rodinných domov - objekty garáží alebo prístreškov pre odstavenie osobných vozidiel na pozemku RD budú od predných hraníc pozemkov osadené tak, aby na pozemkoch umožňovali v prípade nutnosti odstavovanie ďalších vozidiel 

· počet pozemkov - počet pozemkov je možné znížiť zlúčením dvoch, alebo viacerých pozemkov, nebude však prípustné zvýšiť počet pozemkov ich ďalším delením 

· počet bytových jednotiek v rodinnom dome a radovej zástavbe - v jednotlivých rodinných domoch a radovej zástavbe bude riešená len jedna bytová jednotka a v mestských vilách budú riešené 3 bytové jednotky 
· spôsob zástavby na navrhnutých pozemkoch - obytná zóna bude určená výhradne pre potreby bývania v samostatne stojacich rodinných domoch, v mestských vilách, alebo v radových domoch v na to vymedzených blokoch zástavby - nie je však prípustné dodatočne meniť určený spôsob  zástavby pre dané parcely.  Parcelácia pozemkov je záväzná! 
· min. odstupy RD od hraníc parcely, resp. susedných objektov RD - medzi jednotlivými rodinnými domami budú zachované odstupy od spoločných hraníc pozemkov min. 2 m, pričom je potrebné pri usporiadaní zástavby rešpektovať zásady požiarnej ochrany v zmysle platnej legislatívy 

· odstupy stavieb od prednej hranice pozemkov (uličnú čiaru) – 5 m 

· parkovo upravenú plochu s vybavenosťou, alternatívne verejne dostupné priestranstvo upravené zeleňou, mobiliárom a vybavenosťou pre relax a spoločenské kontakty rezidentov povinne v dostupnosti do 300 m 
· minimálna veľkosť parkovo upravenej plochy, resp., verejne dostupného priestranstva min. 3% z výmery jednotlivých stavebných pozemkov 
Celkový počet bytov, s ktorým sa v zóne uvažuje je 401, z toho:

v RD -

223

v RRD -             7

v VD - 
  75 

v PBD -
  96

RD - celkový počet domov, s ktorým sa uvažuje v zóne, predstavuje počet 230, z toho počet domov v radovej zástavbe je 7. V každom dome je možné umiestniť iba jeden byt. Počet 230 RD je navrhnutých s tým, že ich počet je možné znížiť aj po vydaní územného rozhodnutia. Celkový počet RD (bytov) v lokalite Kamenný Mlyn po úpravách teda nesmie prekročiť číslo 230. Takýto postup je možný na základe skúseností pri IBV v iných sídlach, v ktorých sa v priebehu parcelizácie územia niektoré pozemky spájali. 

VD - počet vila domov je 25. V každom dome sú navrhnuté maximálne 3 byty. Celkový počet bytov vo vila domoch v lokalite Kamenný Mlyn po úpravách teda nesmie prekročiť číslo 75.

PBD - V lokalite sú aj dva polyfunkčné bytové domy s celkovým počtom bytov 96. Celkový počet bytov vo polyfunkćných BD v lokalite Kamenný Mlyn nesmie prekročiť číslo 96.

V prípade požiadavky na zmenu parcelácie oproti tejto štúdii, bude možné túto meniť iba zmenou tejto urbanistickej štúdie, postupom podľa príslušných ustanovení stavebného zákona. Ostatné stavebno-technicke podmienky, určené v tejto dokumentácii, budú platiť i pre zmenené veľkosti pozemkov. 

Uznesenie č.403, ktorým Mestské zastupiteľstvo schválilo Zadanie urbanistickej štúdie, uložilo Mestu Trnava rokovať s investormi a developermi v lokalite Kamenný mlyn s cieľom nájsť spôsob riešenia mimoúrovňového križovania chodníka pre peších a cesty pre motorové vozidlá v lokalite Kamenný mlyn.  Mestský úrad, odbor územného rozvoja a koncepcií uskutočnil uvedené rokovania a po zvážení reálneho stavu – vydaných územných rozhodnutí zo strany stavebného úradu, faktu, že v rozpočte mesta nie sú vyčlenené prostriedky, či na majektoprávne vysporiadanie, ako aj vlastnú spoluúčasť mesta, vedenie mesta odporúča schváliť urbanistickú štúdiu „Obytná zóna Kamenný mlyn“ s úrovňovým križovaním s tým, že v budúcnosti v prípade zdokumentovania frekvencie dopravy vybuduje mimoúrovňové prepojenie mesto na vlastné náklady. Ďalším faktom, ktorý je potrebné zohľadniť pri úvahách o nevyhnutnosti riešenia mimoúrovňového križovania,  je skutočnosť, že smerom k rekreačnej zóne je vedených viacero peších i cyklistických ťahov – cyklochodník vedľa Kamennej cesty, cyklochodník z parku Janka Krála k depu a do zóny Kamenný mlyn,  a teda celkový počet peších užívateľov chodníka nebude vyžadovať v najbližších rokoch mimoúrovňové riešenie. Treba brať na zreteľ, že Obytná zóna Kamenný mlyn bude budovaná na etapy, pričom výstavba bude rozložená na viacero rokov a až po dobudovaní bude možné zhodnotiť skutočný stav dopravného zaťaženia tohto uzla. Ďalšími faktami, ktoré treba zvážiť pri mimoúrovňovom riešení, je znížená bezpečnosť podchodu pre peších a jeho údržba. 
Materiál bol  prerokovaný na zasadnutí Komisie stavebnej, územného plánovania a kultúrnych pamiatok MZ, ktorá sa uskutočnila dňa 25.3.2013 a  tá ho odporučila  schváliť za podmienky podpisu Memoranda o spolupráci pri riešení požiadavky mimoúrovňového križovania chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste medzi Mestom Trnava a investormi Kamenáč, s.r.o. a MEFAL Invest s.r.o. pred rokovaním mestského zastupiteľstva.

S ú h r n é   v y h o d n o t e n i e   p r i p o m i e n o k

k návrhu urbanistickej štúdie Obytná zóna  Kamenný mlyn, Trnava
Záznam z prerokovania Urbanistickej štúdie Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava, ktoré sa uskutočnilo dňa 26.2.2013, o 10.00 na Radnici v Trnave, v zasadačke mestského zastupiteľstva. 

__________________________________________________________________________

Prítomní: podľa prezenčnej listiny

Na začiatku rokovania privítal všetkých  vedúci OÚRaK Ing. arch. Horák a oboznámil s predmetom prerokovania návrhom Urbanistickej štúdie Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava,  zadanie urbanistickej štúdie bolo schválené uznesením MZ č 403 dňa 6.11.2012 a následne spracovaná urbanistická štúdia. Ing.arch. Horák odovzdal slovo spracovateľovi štúdie  Ing. arch. Miroslavovi Vrábelovi, aby vysvetlil koncepciu urbanistickej štúdie a základné princípy. V priebehu spracovania bola štúdia upravená v zmysle pripomienok mesta Trnava, pre zosúladenie štúdie so zadaním a preto bol prezentovaný upravený komplexný výkres, textová časť a priečny rez komunikácie. Zvyšné výkresy budú po skončení prerokovania a zapracovaní zohľadnených pripomienok prepracované do čistopisu. 

Po prezentácii bol daný priestor na diskusiu.

Otázka - ObÚ OVBP - Ing. Trnková – koľko obyvateľov sa v danej zóne predpokladá?

Odpoveď -  Ing Vrábel, spracovateľ – bude tam 230 rodinných domov, 28 viladomov,  predpokladá sa cca 1000 obyvateľov.

Pripomienka – ObÚ OVBP – Ing. Trnková – je to satelit mimo mesta a je to ako menšia obec, nie je tam žiadna vybavenosť, žiadne spoločenské centrum, námestie.
Odpoveď -  Ing Vrábel, spracovateľ – je tam dostatok zelene

Pripomienka – ObÚ OVBP – Ing. Trnková – odporúčam doplniť vybavenosť, zároveň ma zaujíma, ako bude odvedená dažďová voda, ide do dažďovej kanalizácie? V regulatívoch UPN je požiadavka na vodné plochy, nie je tam priestor na vsakovacie rigoly.
Odpoveď – TAVOS – Pavol Nižňanský – naša spoločnosť je naklonená týmto riešeniam, i keď v tejto zóne sa s tým neuvažuje, Európska únia trvá na vynaložení prostriedkov  na kanalizácie, ale majitelia jednotlivých domov budú vypúšťať dažďovú vodu na pozemky
Otázka – obyvateľ mesta - Anton Kollár – aké dlhé sú tie dve ulice  - II.a III. etapa?

Odpoveď -  Ing Vrábel, spracovateľ – sú navrhnuté v súlade s platnou normou.

Otázka – obyvateľ mesta - Anton Kollár  - Odstup zóny na juhovýchode od železničnej trate je aký? Je dostatočný? Je tam riešený obytný dom.

Odpoveď – Ing. Porubčan – za investora Kamenáč s.r.o. – vzdialenosť je dostatočná je to mimo ochranného pásma železnice a táto trať je využívaná minimálne.   

Otázka – obyvateľ mesta - Anton Kollár – na Kamennej ceste je navrhovaný kruhový objazd v bode križovania so západným dopravným prepojením, ktoré má byť napojené až na Bratislavskú cestu, bude šírka 7,5 metra takejto cesty  stačiť? 
Odpoveď – Ing.arch. Horák, MsÚ, OÚRaK – severný obchvat bol v územnom pláne už v roku 1983a zrealizovaný bol až v roku 2011, je to hudba ďalekej budúcnosti, nakoľko je potrebné napojiť cez TAZku až na Strojárenskú  ulicu, bude to finančne veľmi náročné a majetkovo zložité.

Ing. arch. Horák na záver pripomenul termín do ktorého je  možné sa  vyjadriť k  prerokovaniu štúdie v zmysle stavebného zákona, t.j. do 5.3.2013.
V Trnave, 26.2.2013           zapísala: Ing.arch. Zacharová

VYHODNOTENIE PRIPOMIENOK A  STANOVÍSK K URBANISTICKEJ ŠTÚDII Obytná zóna Kamenný mlyn TRNAVA 

	PRIPOMIENKY A ODPORUČENIA DOTKNUTÝCH ORGÁNOV, DOTKNUTÝCH OBCÍ A OBČANOV
	VÝROK SCHVAĽUJUCÉHO ORGÁNU

	1. Trnavský samosprávny kraj, Sekcia hospodárskej stratégie, Starohájska 10, 917 01 Trnava, Ta Odbor územného plánovania a životného prostredia, zo dňa 1.3.2013, 04632/2013/OUPZP-002/Ta
Vzhľadom na to, že predložená štúdia bola v súlade s ÚPN – nemajú pripomienky 
	Berie na vedomie.

	2. Obvodný úrad – odbor výstavby a bytovej politiky, Kollárova 8, 917 02 Trnava

zo dňa 12.2.2013, C/ObU-TT-OVBP1-2013/00229/Tr
1. Občianska vybavenosť je navrhnutá vo východnej časti tejto zóny ( nie na západnej ako je uvedené v UŠ) na ploche 1440m² spolu s parkovacími miestami a zeleňou. V riešenej zóne sa predpokladá počet obyvateľov cca 1400 -  čo predstavuje stredne veľkú obec. Vzhľadom na negatívne skúsenosti z absencie občianskej vybavenosti z podobne riešenej zóny Za traťou, by sa riešeniu občianskej vybavenosti v zóne IBV Kamenný mlyn  mal venovať väčší rozsah pri jej definovaní už v UŠ. Objekt občianskej vybavenosti by bolo vhodné umiestniť v centrálnej časti zóny, čím by sa vytvoril aj akýsi centrálny verejný priestor a zóna by mohla získať svoju typickú charakteristiku – svoj obraz. Súčasná štruktúra navrhnutých pozemkov hlavne v II. a III. etape predstavuje však lineárne „nasekané“ parcely, bez nejakej špecifickej charakteristiky – atraktivity. Výsledkom predloženého riešenia je okrem iného, každodenná cesta obyvateľov výlučne auto, za službami zo západného okraja mesta cez celé jeho centrum do obchodných centier na severovýchodnom okraji mesta. 
2. V UŠ je odtok vody z povrchového odtoku ciest a spevnených plôch rodinných domov riešený dažďovou kanalizáciou, teda čo najrýchlejším spôsobom odvedenia dažďovej vody z územia. To má za následok presušenie územia, nižšiu vlhkosť ovzdušia a vyššie teploty v zastavanom území v letnom období. Dažďová voda je však aj primárny zdroj dopĺňania zásob podzemných vôd v krajine – teda dôjde k deficitu dažďovej vody v krajine cca 29 ha. Požadujeme preto, aby spracovateľ prehodnotil riešenie dažďovej kanalizácie a v UŠ uplatnil niektorý spôsob zadržiavania dažďovej vody v zastavanom území tak, ako to stanovuje regulatív A 01 aj A 03 – „ako súčasť parkovo upravených plôch a pridružených plôch a pridružených plôch verejne dostupných priestranstiev riešiť zachytávanie a využívanie dažďovej vody zo striech a spevnených plôch spôsobom primeraným danému územiu – vodná nádrž, jazierko, polder a i. resp. riešiť v území iný vodný prvok aj umelo vytvorený“. Zadržiavaná voda potom slúži na výpar a zvýšenie vzdušnej ako aj pôdnej vlhkosti v obdoví bez dažďov, čím sa výrazne zlepšujú mikroklimatické podmienky v území
	1.  Berie na vedomie a budú zapracované do     čistopisu urbanistickej štúdie
2. Nakoľko v predmetnom území je zrealizovaná splašková a dažďová kanalizácia, uplatniť tento spôsob odvodnenia v danej lokalite je bezpredmetný


	3. Slovenská správa ciest, Bratislava, Zo dňa 26.2.2013 5292/2013/2320/6674

Navrhovaná lokalita nie je v dotyku s cestami prvej triedy v správe s SSC

cesty druhej a tretej triedy patria do kompetencie TSK

so štúdiou súhlasia bez pripomienok
	 berie na vedomie


	4. Eustream, a.s., Votrubova 11/A, 821 09 Bratislava, Zo dňa 18.2.2013 GIS a ITIS 49/2013

Urbanistická štúdia nezasahuje do ochranného pásma
	berie na vedomie

	5. Mesto Trnava – Stavebná komisia – 25.3.2013 – súhlasí so schválením štúdie za podmienky podpisu memoranda o spolupráci pri realizácii mimoúrovňového prepojenia
	



[image: image2]
Alternatíva B

Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1. Berie na vedomie

    a) stanoviská uplatnené pri prerokovaní Urbanistickej štúdie „Obytná zóna  Kamenný mlyn, Trnava“    a   spôsob  ich   vyhodnotenia   (materiál v prílohe)

b) predložené memorandum o spolupráci pri riešení požiadavky mimoúrovňového križovania    chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste 
2. Schvaľuje

a)   návrh riešenia Urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ 

      s podmienkou zabezpečenia dopravného prístupu z Kamennej cesty na riešené  plochy do územia v mieste trasy západného dopravného prepojenia. 
b)   záväzné regulatívy v území na pozemkoch investora 

3. Ukladá

Mestskému úradu v Trnave

a) zabezpečiť uloženie Urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“  na Krajskom stavebnom úrade v Trnave, na Mestskom úrade na stavebnom úrade a odbore územného rozvoja a koncepcií

b) spolupracovať s investormi a developermi v lokalite Obytná zóna Kamenný mlyn  na spracovaní konečného znenia memoranda pri riešení mimoúrovňového križovania chodníka pre peších a cesty pre motorové vozidlá  v lokalite Kamenný mlyn a predložiť ho primátorovi mesta na podpis
Termín: 30.4.2013
Dôvodová správa


Podľa §4 zákona č. 50/1976  Zb. (Stavebný zákon v znení neskorších prepisov) rieši urbanistická štúdia (ďalej UŠ) čiastkové problémy v území. Obstaráva ju spravidla orgán územného plánovania. Môže ju však prostredníctvom odborne spôsobilej osoby obstarať každý, kto prejaví na jej obstaranie záujem. Obsah a rozsah urbanistickej štúdie sa určuje v jej zadaní, na ktoré dáva súhlas orgán územného plánovania, ktorý garantuje štátne, regionálne, resp. komunálne záujmy.     


O obstaranie urbanistickej štúdie „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ požiadali spoločnosti Kamenáč s.r.o. a MEFAL Invest, s.r.o., ako vlastníci predmetných pozemkov a investori navrhovanej zástavby.


Urbanistická štúdia „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“ je spracovaná podľa Zadania v zmysle §4 ods. 3 zákona č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v znení neskorších predpisov, odsúhlaseného Mestským zastupiteľstvom v Trnave uznesením č. 403/2012 dňa 6.11.2012.


Dopravná kostra predmetného územia bola do štúdie prevzatá z vydaných územných rozhodnutí. Na základe stanoviska Stavebnej komisie pri MZ je potrebné do štúdie zapracovať riešenie mimoúrovňového križovania komunikácie s peším chodníkom, spôsob a formu upraviť v memorande o spolupráci medzi Mestom Trnava a investormi v lokalite Obytná zóna  Kamenný mlyn.    

Po  spracovaní bola Urbanistická štúdia „Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava“  prerokovaná v zmysle platnej legislatívy (zákon č. 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov) v dňoch 26.8.2011 – 24.9.2011. Po schválení mestským zastupiteľstvom  bude podkladom pre územné rozhodovanie, nové členenie a funkčno-priestorové usporiadanie riešeného územia, resp. pre spracovanie následných stupňov dokumentácie jednotlivých stavebných celkov a objektov sietí technickej infraštruktúry a dopravy v lokalite Obytná zóna Kamenný mlyn, Trnava. Stanoviská a pripomienky zaslané písomne boli spracované do tabuľky, stanoviská z verejnoprávneho prerokovania, ktoré sa uskutočnilo dňa 26.2.2013 na Radnici v Trnave sú zapísané v zázname.

Plné znenie textovej časti  a čistopis celej štúdie je k dispozícii  na Mestskom úrade v Trnave, odbore územného rozvoja a koncepcií,  zverejnené na privátnej zóne pre poslancov MZ a po schválení bude zverejnené na webovej stránke mesta Trnava. 

Územie Obytnej zóny Kamenný mlyn je v ÚPN mesta situované v Mestskej časti Trnava – Západ a leží v Urbanistickom obvode UO 34 s názvom Výhybňa. 

Riešené územie  je vymedzené hranicami UO 34 – nachádza sa na západnom okraji mesta v krajinnom prostredí v dotyku s lesoparkom, záhradkárskou osadou a líniami nadradenej dopravy a technickej infraštruktúry. Od mesta ho delí železničná trať Trnava – Kúty. Na SZ strane je to komunikácia Trnava – Biely Kostol a lesopark založený pred cca 50 rokmi. Na SV strane je územie ohraničené ochranným pásmom vzdušného vedenia a cintorínom s vymedzenou rezervou pre rozvoj cintorína a JZ strane sa nachádza rekreačná oblasť Kamenný mlyn s rybníkmi. 

Štúdia obsahuje:

e. základné údaje,








03

a.4 hlavné ciele a úlohy
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a.5 vyhodnotenie doterajšieho územného plánu
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a.6 údaje o súlade riešenia územia so zadaním
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f. riešenie územného plánu
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b.11 vymedzenie hranice riešeného územia 
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b.12 opis riešeného územia
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b.13 väzby vyplývajúce z riešenia a zo záväzných časti územ. plánu mesta
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b.14 vyhodnotenie limitov využitia územia 
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b.15 urbanistická koncepcia priestorového a funkč. usporiadania územia
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b.5.9 občianska vybavenosť 





15

b.5.10 verejná dopravná a technická vybavenosť 
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b.5.11 zeleň 
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b.5.12 priestorová kompozícia a organizácia územia
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b.5.14 požiarna ochrana
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b.16 začlenenie stavieb do okolitej zástavby
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b.17 určenie pozemkov, ktoré nemožno zaradiť medzi stavebné pozemky
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b.18 zastavovacie podmienky na umiestnenie jednotlivých stavieb
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b.8.6 umiestnenie stavieb na pozemku 
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b.8.7 intenzita zastavania
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b.8.10 vyhodnotenie vplyvu na poľnohospodársku pôdu
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b.19 chránené časti krajiny
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b.20 etapizácia a vecná a časová koordinácia 
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c.9 regulatívy priestorového usporiadania a funkč. využívania pozemkov
41 

c.10 regulatívy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia
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c.11 regulatívy umiestnenia stavieb na jednotlivých pozemkoch
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c.12 určenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb
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c.13 regulatívy začlenenia stavieb do okolitej zástavby 
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c.14 určenie stavieb na ktoré sa nevyžaduje rozhodnutie o umiestnení stavby
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c.15 požiadavky na delenie a sceľovanie pozemkov
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c.16 zoznam verejnoprospešných stavieb
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h. doplňujúce údaje – tabuľky
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Riešená obytná zóna  je organizačne rozčlenená na 4 etapy, (I., II., III., a IV.) viď príloha. Uvažuje s budovaním zóny IBV a v dotyku s pozemkami na rozšírenie cintorína s polyfunkciou a cca 90 b.j.

Širšie vzťahy

Výmera riešeného územia činí cca 28,4569 ha.

Výmera riešeného územia vrátane dotknutého územia pre budovanie inžinierskych sietí a komunikácií  činí spolu 29,4619 ha. Obytná zóna je navrhnutá v nasledovných kapacitách (celkom 401 BJ) (v UŠ  401 BJ):
· I.A etapa -  samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 60 domov + radová zástavba RD s 1 BJ - 7 domov 

· I.B etapa -  samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 17 víl 
· I.C etapa - polyfunkčné bytové domy, 96 bytov - 2 polyfunkčné domy 
· II.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 53 domov 

· II. B etapa - samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 4 vily 

· III.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 61 domov 

· III. B etapa - samostatne stojace mestské vily s max. 3 BJ - 4 vily

· IV.A etapa - samostatne stojace rodinné domy s 1 BJ - 52 domov 

Dopravné riešenie


Hlavné dopravné napojenie obytnej zóny Kamenný mlyn bude riešené v trase západného dopravného prepojenia, pozdĺž vedenia VN. Komunikácia pri Kolibe môže byť využitá na výstavbu obytnej zóny iba v prípade budovania mimoúrovňového križovania cesty pozdĺž VN, v čase realizačných prác.

Občianska vybavenosť


Základná občianska vybavenosť je riešená v obytnej zóne pozdĺž západného dopravného prepojenia.

Riešenie zelene

Zeleň verejných priestorov pre obytnú zónu je riešená minimálne na 3% plochy z pozemkov rodinných domov a mestských víl.

 Na juhozápadnom okraji lokality (od záhradkovej odsady) bude vybudovaná izolačná zeleň na plochách v šírke 60 metrov, pozdĺž celej zóny. Vybudovanie týchto pásov izolačnej zelene je povinnosťou investorov a ich výstavbu je potrebné časovo koordinovať pred, alebo najneskôr súčasne s povoľovaním výstavby v tejto lokalite.
Regulatívy zástavby 

· výmera parcely – je v rozsahu od 405 m2 RD – od 2030 m2 VD, max. prípustný koeficient zastavanosti jednotlivých parciel – bol stanovený na 0,35 pre samostatne stojace RD, 0,40 pre Radovú zástavbu a 0,10 pre Mestské vily 
· min výmera súkromnej zelene pre mestské vily je 90% pozemku, min. však 2000m2 na jeden pozemok 
· výška zástavby max. prízemie + podkrovie, alt.  2 nadzemné podlažia 
· stavebnú čiaru objektov RD a garáží od uličnej hranice parcely vo vzdialenosti min 5 m z dôvodu vytvorenia ďalšej odstavnej parkovacej plochy na jednotlivých pozemkoch rodinných domov - objekty garáží alebo prístreškov pre odstavenie osobných vozidiel na pozemku RD budú od predných hraníc pozemkov osadené tak, aby na pozemkoch umožňovali v prípade nutnosti odstavovanie ďalších vozidiel 

· počet pozemkov - počet pozemkov je možné znížiť zlúčením dvoch, alebo viacerých pozemkov, nebude však prípustné zvýšiť počet pozemkov ich ďalším delením 

· počet bytových jednotiek v rodinnom dome a radovej zástavbe - v jednotlivých rodinných domoch a radovej zástavbe bude riešená len jedna bytová jednotka a v mestských vilách budú riešené 3 bytové jednotky 
· spôsob zástavby na navrhnutých pozemkoch - obytná zóna bude určená výhradne pre potreby bývania v samostatne stojacich rodinných domoch, v mestských vilách, alebo v radových domoch v na to vymedzených blokoch zástavby - nie je však prípustné dodatočne meniť určený spôsob  zástavby pre dané parcely.  Parcelácia pozemkov je záväzná! 
· min. odstupy RD od hraníc parcely, resp. susedných objektov RD - medzi jednotlivými rodinnými domami budú zachované odstupy od spoločných hraníc pozemkov min. 2 m, pričom je potrebné pri usporiadaní zástavby rešpektovať zásady požiarnej ochrany v zmysle platnej legislatívy 

· odstupy stavieb od prednej hranice pozemkov (uličnú čiaru) – 5 m 

· parkovo upravenú plochu s vybavenosťou, alternatívne verejne dostupné priestranstvo upravené zeleňou, mobiliárom a vybavenosťou pre relax a spoločenské kontakty rezidentov povinne v dostupnosti do 300 m 
· minimálna veľkosť parkovo upravenej plochy, resp., verejne dostupného priestranstva min. 3% z výmery jednotlivých stavebných pozemkov 
Celkový počet bytov, s ktorým sa v zóne uvažuje je 401, z toho:

v RD -

223

v RRD -             7

v VD - 
  75 

v PBD -
  96

RD - celkový počet domov, s ktorým sa uvažuje v zóne, predstavuje počet 230, z toho počet domov v radovej zástavbe je 7. V každom dome je možné umiestniť iba jeden byt. Počet 230 RD je navrhnutých s tým, že ich počet je možné znížiť aj po vydaní územného rozhodnutia. Celkový počet RD (bytov) v lokalite Kamenný Mlyn po úpravách teda nesmie prekročiť číslo 230. Takýto postup je možný na základe skúseností pri IBV v iných sídlach, v ktorých sa v priebehu parcelizácie územia niektoré pozemky spájali. 

VD - počet vila domov je 25. V každom dome sú navrhnuté maximálne 3 byty. Celkový počet bytov vo vila domoch v lokalite Kamenný Mlyn po úpravách teda nesmie prekročiť číslo 75.

PBD - V lokalite sú aj dva polyfunkčné bytové domy s celkovým počtom bytov 96. Celkový počet bytov vo polyfunkćných BD v lokalite Kamenný Mlyn nesmie prekročiť číslo 96.

V prípade požiadavky na zmenu parcelácie oproti tejto štúdii, bude možné túto meniť iba zmenou tejto urbanistickej štúdie, postupom podľa príslušných ustanovení stavebného zákona. Ostatné stavebno-technicke podmienky, určené v tejto dokumentácii, budú platiť i pre zmenené veľkosti pozemkov. 

Záznam z verejného prerokovania, ako aj tabuľka s vyhodnotením pripomienok, vznesených vrámci prerokovania sú prílohou alternatívy A predloženého materiálu.
Uznesenie č.403, ktorým Mestské zastupiteľstvo schválilo Zadanie urbanistickej štúdie, uložilo Mestu Trnava rokovať s investormi a developermi v lokalite Kamenný mlyn s cieľom nájsť spôsob riešenia mimoúrovňového križovania chodníka pre peších a cesty pre motorové vozidlá v lokalite Kamenný mlyn.  Na základe toto sa uskutočnili dňa 8.2.2013 a 4.3.2013 na pôde mestského úradu rokovania k danej problematike za účasti zástupcov poslaneckých klubov, investorov a kompetentných pracovníkov MsÚ. Výsledky doterajších rokovaní sú uvedené v nasledujúcom zázname.
Záznam z rokovania ohľadom mimoúrovňového križovania chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste konaného
dňa 4.3.2013 na MsÚ v Trnave.

V zmysle uznesenia mestského zastupiteľstva č. 403, zo dňa 06.11.2012, ktoré uložilo rokovať s investormi lokality Obytná zóna Kamenný mlyn o možnosti riešenia mimoúrovňového križovania chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste (ďalej len mimoúrovňového križovania) sa uskutočnilo dňa 4. 3. 2013 druhé pracovné rokovanie. Prítomní viď. prezenčná listina (príloha č.1).

Na rokovaní bola prítomným predložená podrobná štúdia obsahujúca návrh technického riešenia mimoúrovňového prepojenia ako aj rozpočet potrebný pre jeho realizáciu. Komunikácia západného prepojenia je v návrhu riešená v násype, kedy pešia trasa križujúca komunikáciu je zapustená podchodom pre peších pod komunikáciu. V pravej časti komunikácie je vedený peší chodník, za ktorým sa nachádza oporný múr zabraňujúci masívnemu výrubu stromov lesoparku prípade realizácie cestného telesa do násypu. Odhadované finančné náklady stavby v predmetnej štúdii zohľadňujú len vybudovanie násypov, podchodu a oporného múru (cca 130 tis. eur). Budovanie cestných konštrukcií, komunikácie a chodníka nie je zarátané v štúdii a je výlučne predmetom investícií investorov Obytnej zóny Kamenný mlyn.

Po oboznámení sa s predloženým návrhom boli prijaté nasledovné závery:

1. Zúčastnení akceptujú predložený návrh technického riešenia, ako aj návrh na spolufinancovanie finančných prostriedkov potrebných pre mimoúrovňové prepojenie. Konkrétne čísla budú predmetom zmluvy o združení finančných prostriedkov.

2. V prípade uzatvorenia zmluvy o financovaní zabezpečí mesto PD mimoúrovňového prepojenia pre stavebné povolenie a stavebné povolenie.

3. V prípade uzatvorenia zmluvy o financovaní mimoúrovňového prepojenia mesto vysporiada pozemky potrebné pre budovanie mimoúrovňového prepojenia. V zmysle toho sa dňa 5. 3. 2013 uskutoční rokovanie so zástupcom dotknutých pozemkov pánom Gažom (výmera 265 m²).

4. Vzhľadom na už vydané rozhodnutia a v snahe nebrzdiť budovanie lokality Obytná zóna Kamenný mlyn v prípade uzavretia zmluvy o združení finančných prostriedkov bude prístupová komunikácia povolená zatiaľ ako stavenisková.

5. V prípade uzavretia zmluvy o spolufinancovaní mesto Trnava zrealizuje mimoúrovňové prepojenie.

6. Po dobu realizácie mimoúrovňového prepojenia bude umožnená výstavba Obytná zóna Kamenný mlyn po prístupovej komunikácii vedúcej ku Kolibe.

7. Po skolaudovaní mimoúrovňového prepojenia bude zamedzená možnosť ďalšej výstavby po prístupovej komunikácii do Koliby.

8. V prípade, že zmluva o spolufinancovaní z dôvodov nezavinených mestom a developermi nebude uzatvorená, bude komunikácia vybudovaná ako úrovňová s osadením svetelnej signalizácie pre prechod peších.

K bodom 1 - 7 je potrebné stanoviť termíny ako aj odsúhlasiť spoluúčasť mesta Mestským zastupiteľstvom. Bez určenia týchto podstatných náležitostí musí stavebný úrad postupovať v zmysle schválených územných rozhodnutí (t.j. úrovňové prepojenie).

Záznam zapísal:  Ing. arch. Milan Horák

Dňa 5.3.2013 sa uskutočnilo rokovanie (prítomní viď. prezenčná listina) so zástupcom vlastníkov dotknutých pozemkov pánom Gažom, kde bola potvrdená ochota rokovať o vysporiadaní dotknutých pozemkov. Nakoľko pán Gažo nie je výhradný vlastník po oboznámení ostatných spoluvlastníkov predloží ich stanovisko do 25.3.2013. Dňa 20.3.2013 pán Gažo v zastúpení vlastníkov potvrdil mailom ochotu k odpredaju 265 m² nevyhnutných k vybudovaniu mimoúrovňového prepojenia za cenu 33,20 € za 1m².

Dňa 22.3.2013 pred distribúciou  materiálu bol na Mesto Trnava predložený návrh memoranda ako reakcia súkromných investorov na záznam z 4.3.2013.

Pokiaľ by malo Mesto Trnava na podpis memoranda, muselo by prísť k jeho korekcii po právnej stránke. Účastníkom memoranda musí byť aj druhá investorská spoločnosť – MEFAL Invset s.r.o.

Materiál bol  prerokovaný na zasadnutí Komisie stavebnej, územného plánovania a kultúrnych pamiatok MZ, ktorá sa uskutočnila dňa 25.3.2013 a  tá ho odporučila  schváliť za podmienky podpisu Memoranda o spolupráci pri riešení požiadavky mimoúrovňového križovania chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste medzi Mestom Trnava a investormi Kamenáč, s.r.o. a MEFAL Invest s.r.o. pred rokovaním mestského zastupiteľstva.


Na stavebnom úrade v súčasnosti prebieha konanie o zmene  územného rozhodnutia a nakoľko táto žiadosť o zmenu rozhodnutia v zmysle správneho poriadku (zákon č. 71/1967 Zb. v znení neskorších predpisov) musí byť vybavená v zákonom stanovenej lehote (30 - 60 dní), je potrebné podpísať memorandum v termíne najneskôr do 30.4.2013, aby stavebný úrad mohol  do rozhodnutia v predmetnej veci uplatniť požiadavky z memoranda a stanoviť vecné a časové väzby výstavby jednotlivých stavebných objektov, resp. ich častí.
Príloha: Memorandum spracované a predložené na Mesto Trnava zo strany investorov         lokality IBV Kamenný mlyn
Memorandum

o spolupráci pri riešení požiadavky mimoúrovňového križovania chodníka pre peších 

s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste

medzi

Mestom Trnava a investorom Kamenáč, s.r.o.

Signatári memoranda potvrdzujú spoločnú vôľu participovať na realizácii zámeru vybudovania mimoúrovňového križovania chodníka pre peších s komunikáciou v lesoparku na Kamennej ceste v zmysle záverov prijatých na rokovaní ohľadom mimoúrovňového križovania chodníka dňa 04.03.2013 na MsÚ v Trnave. 

Signatári memoranda sa dohodli na nasledovnom:

1. Signatári memoranda akceptujú predložený návrh technického riešenia. Technické riešenie je navrhnuté v násype, kedy pešia trasa križujúca komunikáciu je zapustená podchodom pre peších pod komunikáciu. V pravej časti komunikácie je vedení peší chodník, za ktorým sa nachádza oporný múr zabraňujúci masívnemu výrubu stromov lesoparku (návrh technického riešenia bol predložený na rokovaní ohľadom mimoúrovňového križovania chodníka  dňa 04.3.2013 na MsÚ v Trnave). 

2. Signatári memoranda akceptujú návrh spolufinancovania a združenie finančných prostriedkov potrebných na mimoúrovňové prepojenie. Odhadované finančné náklady stavby, kde sa zohľadňujú len vybudovanie násypov, podchodu a oporného múru sú cca. 130.000,00 € (slovom: jednotridsaťtisíc eur). Investor sa bude podieľať výlučne na nákladoch stavby mimoúrovňového prepojenia vo výške 1/3.

3. Mesto Trnava zabezpečí na vlastné náklady projektovú dokumentáciu mimoúrovňového prepojenia pre stavebné povolenie a stavebné povolenie.

4. Mesto Trnava na vlastné náklady vysporiada pozemky vo vlastníctve tretích osôb potrebné pre budovanie mimoúrovňového prepojenia.

5. Mesto Trnava zrealizuje výstavbu mimoúrovňového prepojenia.

6. Vzhľadom na už vydané rozhodnutia a v snahe nebrzdiť budovanie lokality IBV Kamenný mlyn bude prístupová komunikácia povolená zatiaľ ako stavenisková.

7. Po dobu realizácie mimoúrovňového prepojenia bude umožnená výstavba IBV Kamenný mlyn po prístupovej komunikácii vedúcej ku Kolibe.

8. Po skolaudovaní mimoúrovňového prepojenia bude zamedzená možnosť ďalšej výstavby po komunikácii do Koliby.

9. V prípade, ak nebude z akýchkoľvek dôvodov zrealizované mimoúrovňové prepojenie v lehote do ......, bude komunikácia vybudovaná investormi ako úrovňová s osadením svetelnej signalizácie pre prechod peších.

10. Zmeny memoranda je možné vykonať výlučne formou písomných dodatkov podpísaných signatármi memoranda. Plnenie záväzkov prijatých memorandom sa bude monitorovať a vyhodnocovať na štvrťročnej báze.

11. Memorandum sa uzatvára na dobu určitú do ....... a nadobúda účinnosť dňom podpisu. 

V Trnave dňa..........................                                                    

______________________________


______________________________


Mesto Trnava





Kamenáč, s.r.o. 

              JUDr. Ľudovít Wittner, konateľ




 

V zmysle horeuvedených skutočností predkladá OÚRaK  návrh na schválenie materiálu mestskému zastupiteľstvu.
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Genéza prerokovania a schvaľovania urbanistickej štúdie 
„Obytná zóna Kamenný mlyn“
06.11.2012 - zadanie schválené v MZ uznesením číslo 403, súčasťou uznesenia bol bod,
rokovať s investormi o možnosti realizácie mimoúrovňového prepojenia smer  Kamenný mlyn

06.12.2012 - podaná žiadosť o schválenie spracovanej urbanistickej štúdie

04.02.2013 - 5.3.2013 vyvesený materiál na úradnej tabuli mesta a na webe Mesta Trnava

26.2.2013 - verejné prerokovanie urbanistickej štúdie

8.2.2013 – 1. rokovanie k mimoúrovňovému križovaniu, za účasti zástupcov poslaneckých klubov a investorov – vzhľadom na nedostatočné podklady zo strany investorov následne OÚRaK objednal podrobnú štúdiu technického riešenia mimoúrovňového križovania

4.3.2013 – 2. Rokovanie, kde bola predstavená spracovaná štúdia, aj s rozpočtovým nákladom, rezumé viď. záznam v materiáli MZ

5.3.2013 – rokovanie so zástupcom vlastníkov pozemkov, pánom Gažom o možnosti odkúpenia potrebných pozemkov – cena 7 950 €, potrebné pozemky vo vlastníctve ministerstva hospodárstva je možné previesť bezodplatným prevodom

22.3.2013 – zástupca investorov predložil mestu návrh memoranda

25.3.2013 – Stavebná komisia – v uznesení bude odporúčať schválenie urbanistickej štúdie za podmienky podpisu memoranda pred zasadnutím MZ 16.4.2013

Mimoúrovňové križovanie
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smer Kamenný mlyn
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