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Návrh uznesenia

Mestské zastupiteľstvo mesta Trnava po prerokovaní:

1.   Schvaľuje

a)   Zadanie Urbanistickej štúdie „IBV  Kamenný mlyn“ 
b)  spracovanie  urbanistickej  štúdie  „IBV  Kamenný mlyn“ na základe prefinancovania  investorom budúcej výstavby

2.   Ukladá 

Mestskému úradu v Trnave

a)  zabezpečiť spracovanie urbanistickej štúdie  „IBV  Kamenný mlyn“
b) zabezpečiť prerokovanie urbanistickej štúdie  „IBV  Kamenný mlyn“                                    c)  po prerokovaní a spracovaní pripomienok z prerokovania  predložiť urbanistickú štúdiu  „IBV  Kamenný mlyn“  na schválenie mestskému zastupiteľstvu

Termín: najbližšie zasadnutie MZ po prerokovaní urbanistickej štúdie

Dôvodová správa

Na základe požiadavky vlastníkov a developerov lokality Kamenný mlyn bolo spracovaný návrh zadania urbanistickej štúdie na schválenie mestskému zastupiteľstvu. Pôvodné zadanie urbanistickej štúdie bolo schválené uznesením č.134/2003 zo dňa 24.6.2003. 
Vzhľadom k tomu, že odo dňa schválenia prišlo k zásadným zmenám a to jednak čo sa týka vlastníckych vzťahov ako aj vyprofilovaniu dvoch developerských skupín, ktoré majú záujem o investičnú činnosť v riešenom území, bolo nutné spracovať nové zadanie, ktoré reflektuje aktuálnu situáciu v riešenom území. Ďalším závažným faktom pre spracovanie zadania bola zmena regulatívov pre zóny IBV schválená v aktualizácii UPN Mesta Trnava – aktualizované znenie 2009. 

Predmet zadania:

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

Riešenej problematike je potrebné venovať zvýšenú pozornosť vzhľadom k tomu, že sa jedná z hľadiska prírodných podmienok v rámci katastra Trnavy o jedno z najvýznamnejších území, nakoľko sa dotýka prímestskej  rekreačnej zóny Kamenný mlyn. Konkrétne je rozpracovaná v jednotlivých bodoch zadania.
Zadanie je spracované v rozsahu:

A - Textová časť:
1.   Určenie špecifického účelu použitia urbanistickej štúdie 

2.   Určenie hlavných cieľov riešenia 

3.   Zhodnotenie požiadaviek vyplývajúcich z ÚPD 

4.   Vymedzenie riešeného územia 

5.   Požiadavky na varianty a alternatívy riešenia 

6.   Požiadavky na rozsah a spôsob spracovania textovej a grafickej časti UŠ 
B - Grafická časť: 

1. Vymedzenie riešeného územia Urbanistickej štúdie KAMENNÝ MLYN, Trnava na podklade ÚPN mesta Trnava (Komplexnom výkrese priestorového usporiadania a funkčného využitia územia) 

2. Vymedzenie riešeného územia Urbanistickej štúdie KAMENNÝ MLYN, Trnava na podklade ÚPN mesta Trnava (Regulatívoch územného rozvoja) 

Po schválení zadania bude spracovaná urbanistická štúdia, ktorá bude verejne prerokovaná. Po zapracovaní pripomienok bude predložená na schválenie  mestskému zastupiteľstvu, aby slúžila ako podklad pre spracovanie dokumentácie pre územné rozhodnutie. 

Materiál prerokovaný na zasadnutí Komisie stavebnej, územného plánovania a kultúrnych pamiatok MZ, ktorá sa uskutočnila dňa 10.9.2012 a tá odporučila schváliť predmetné zadanie za podmienky, že súčasťou urbanistickej štúdie bude dopravná štúdia zaťaženia Kamennej cesty od križovatky pri Merkúre a riešenie mimoúrovňového križovania peších a cyklistov cez lesopark s navrhovanou zónou. 
V zmysle hore uvedených skutočností MsÚ - odbor územného rozvoja a koncepcií  odporúča odsúhlasiť predložené zadanie.

Urbanistická štúdia 

Obytná zóna KAMENNÝ  MLYN - Trnava

ZADANIE 

Názov úlohy: 

Urbanistická štúdia Obytná zóna KAMENNÝ  MLYN – Trnava, Zadanie 

Miesto: 

Katastrálne územie Trnava, lokalita KAMENNÝ MLYN: 

Okres: 

Trnava 

Kraj: 

Trnavský 

Objednávateľ 

MEFAL Invest, s.r.o., Hviezdoslavovo námestie 13, 811 02 Bratislava, 
IČO: 35 938 218

Kamenáč, s.r.o, Paulínska 24, 917 01 Trnava, IČO: 47 238 631

Spracovateľ 

Ing. arch. Viliam Čuperka, autorizovaný architekt SKA,  reg. č. 0873 AA

Obstarávateľ 

Mesto Trnava 

Mestský úrad, Trhová 3, 917 71 Trnava 

Ing. arch. Eva Hulmanová 

Spôsobilosť pre obstarávanie ÚPP a ÚPD - reg. O 139 

Obsah úlohy: 
A - Textová časť:
7.   Určenie špecifického účelu použitia urbanistickej štúdie 

8.   Určenie hlavných cieľov riešenia 

9.   Zhodnotenie požiadaviek vyplývajúcich z ÚPD 

10.   Vymedzenie riešeného územia 

11.   Požiadavky na varianty a alternatívy riešenia 

12.   Požiadavky na rozsah a spôsob spracovania textovej a grafickej časti UŠ 
B - Grafická časť: 

3. Vymedzenie riešeného územia Urbanistickej štúdie KAMENNÝ MLYN, Trnava na podklade ÚPN mesta Trnava (Komplexnom výkrese priestorového usporiadania a funkčného využitia územia) 

4. Vymedzenie riešeného územia Urbanistickej štúdie KAMENNÝ MLYN, Trnava na podklade ÚPN mesta Trnava (Regulatívoch územného rozvoja) 

A.1. Určenie špecifického účelu použitia urbanistickej štúdie 

Urbanistická štúdia Obytná zóna KAMENNÝ MLYN – Trnava bude spracovaná podľa Zadania v zmysle §4 ods. 3 zákona o 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v znení zákona o 237/2000 Z.z. v znení neskorších predpisov. 

Po jej schválení príslušným samosprávnym orgánom (Mestským zastupiteľstvom v Trnave) v zmysle platnej legislatívy (§4 ods. 2 zákona o 50/1976 Zb., v znení zákona o 237/2000 Z.z. v znení neskorších predpisov) bude podkladom pre územné rozhodovanie, nové členenie a funkčno​priestorové usporiadanie riešeného územia a pre spracovanie následných stupňov dokumentácie pre stavebné konanie jednotlivých stavebných súborov a celkov sietí technickej infraštruktúry a komunikácií Obytnej zóny KAMENNÝ MLYN – Trnava. 

Verejnoprávne prerokovanie urbanistickej štúdie bude zabezpečené v rovnakých lehotách aké platia pri prerokovaní územného plánu zóny. 

A.2. Určenie hlavných cieľov riešenia 

V zmysle zadania, návrh Urbanistickej štúdie Obytná zóna KAMENNÝ MLYN – Trnava bude riešiť najmä nasledovné problémy a zásady: 
1. návrh základného funkčno-priestorového usporiadania: 

· vymedziť obytnú zónu a jej priestorové prepojenie na okolité urbanizované územie 

· vymedziť nové verejné priestory v obytnej zóne pre vybudovanie prístupových komunikácií k jednotlivým parcelám, ako aj jednotlivých sietí technickej infraštruktúry vrátane prípojok na jednotlivé parcely 
· obytná zóna bude navrhnutá v nasledovných kapacitách (celkom 410 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 - 18 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 - 5 víl

· 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

2. stanovenie dopravnej koncepcie obytnej zóny (vrátane dopravnej obsluhy všetkých vzniknutých pozemkov)
· pripojenie riešeného územia na jestvujúcu i navrhovanú mestskú cestnú sieť – na Kamennú cestu v mieste trasy západného dopravného napojenia

· statická doprava
3. riešenie zelene verejných priestorov, 
· zeleň verejných priestorov pre IBV na ploche min 3% z plochy pozemkov RD a mestských víl
4. stanoviť koncepciu pre napojenie obytnej zóny a jednotlivých RD, mestských víl a BD v nej na siete TI v rozsahu: 

- 
verejný vodovod 

- 
verejná kanalizácia (splašková) 

- 
odvádzanie dažďových vôd 

- 
VN el. sieť 

- 
NN el. sieť 

- 
verejné osvetlenie 

- 
STL plynovod 

5. - 
telekomunikačné siete 

6. stanovenie regulatívov, ako napr.: 

- 
výmera parcely RD al. mestskej vily
- 
max. prípustný koeficient zastavanosti jednotlivých parciel RD a mestských víl. V ÚPN je koeficient zastavanosti pre RD – 0,35, pre radovú zástavbu – 0,40 a pre mestské vily – 0,10. 

-
min výmera súkromnej zelene pre mestské vily je 90% pozemku, min. však 2000 m2 na jeden pozemok. 
- 
výška novej zástavby (max. podlažnosť), výška rímsy (alt. hrebeň šikmej strechy), okapu. V ÚPN je max. podlažnosť pre RD max. 2NP a pre mestské vily max. 2NP a podkrovie.
- 
tvar striech (min./max. uhol sklon u strechy, orientácia hlavného hrebeňa) 

- 
uličné čiary 

- 
min. odstupy RD a mestských víl od hraníc parcely, resp. susedných objektov RD al. mestských víl 

- 
odstupy stavieb RD a mestských víl od prednej hranice pozemkov (uličnú čiaru) 

- 
oplotenie parciel RD a mestských víl - v dotyku s uličným priestorom a susednými parcelami (výška, tvaroslovie, príp. materiál) 

- 
stanovenie vhodného, prípustného a neprípustného funkčného využitia parciel RD a mestských víl 

- 
rozsah a orientácia občianskeho vybavenia v rámci prípustnej mestotvornej polyfunkcie. 

Navrhované riešenie funkčno-prevádzkového usporiadania obytnej zóny bude vytvárať podmienky pre moderné ekologické bývanie v nízkopodlažnej zástavbe, s dostatočnými plochami kvalitnej súkromnej zelene. 

Obytná zóna bude určená výhradne pre potreby bývania v samostatne stojacich rodinných domoch, radových rodinných domoch, mestských vilách alebo polyfunkćných bytových domoch. 

Počet pozemkov pre RD a mestské vily je možné znížiť zlúčením dvoch, alebo viacerých pozemkov, nebude však prípustné zvýšiť počet pozemkov ich ďalším delením. 

V jednotlivých rodinných domoch bude riešená len jedna bytová jednotka. 

V jednotlivých mestských vilách budú riešené max. 3 bytové jednotky. 

Medzi jednotlivými rodinnými domami budú zachované odstupy od spoločných hraníc pozemkov min. 2 m, pritom je potrebné pri usporiadaní zástavby rešpektovať zásady požiarnej ochrany v zmysle platnej legislatívy. 

Na ploche obytnej zóny nie sú prípustné rušivé a obmedzujúce vplyvy podnikateľskej a hospodárskej činnosti (dielenské, hospodárske objekty, chov zvierat a pod.), prípustné budú iba prípadné aktivity nezávadných služieb v rámci priestorov polyfunkčných bytových domov. 

Návrh UŠ bude riešiť plochy pre statickú dopravu v riešenom území pre pozemky RD, mestských víl, BD a prípustné zariadenia občianskeho vybavenia v zmysle platnej legislatívy, v súlade s podmienkami stanovenými príslušným orgánom samosprávy. 

Objekty RD a mestské vily budú od predných hraníc pozemkov osadené tak, aby na pozemkoch umožňovali v prípade nutnosti odstavovanie ďalších vozidiel (min. 5,0 m). 

Pripojenie riešenej obytnej zóny na siete technickej infraštruktúry budú definitívne určené až na základe výsledkov prerokovania a odsúhlasenia návrhu urbanistickej štúdie v rozpracovanosti s jednotlivými prevádzkovateľmi sietí a Mestom Trnava.

Celkové riešenie obytnej zóny bude plne v súlade so záväznou časťou Územného plánu mesta Trnava (Aktualizované znenie 2009) v znení neskorších zmien, ktorý stanovuje pre rozvoj tohto územia o.i. nasledovné kódy funkčného využitia plôch: 

A 01 –  nízkopodlažná  zástavba, rodinné domy – mestské formy,

A 03 –  nízkopodlažná zástavba, rodinné domy rezidenčného typu (mestské vily)
A 06 –  rodinné a bytové domy v zmiešanej zástavbe

B 05 –  plochy a bloky zariadení športu, rekreácie a cestovného ruchu

Z 01 –  plochy lesoparkov

Z 02 –  plochy parkov

Z 03 –  plochy cintorínov

Z 04 –  plochy izolačnej zelene a sprievodnej zelene komunikácií

Z 05 –  záhradkárske osady

A.03. Zhodnotenie požiadaviek vyplývajúcich z ÚPD 

Pre riešené územie boli do dnešného dňa spracované mnohé územnoplánovacie dokumentácie na zonálnej úrovni. Tie však nevyhovujú súčasným vlastníkom. Preto je potrebné vypracovať novú dokumentáciu, ktorá by zosúladila požiadavky ÚPN a vlastníkov.

Základnou príslušnou územno-plánovacou dokumentáciou vyššieho stupňa pre vymedzené územie je Územný plán mesta Trnava (Aktualizované znenie 2009) v znení neskorších zmien (Ing. arch. Peter Zibrin, PhD.). 

Predpokladané funkčno-priestorové využitie riešeného vymedzeného územia Urbanistická štúdia KAMENNÝ MLYN je v súlade s príslušným vyšším stupňom územno-plánovacej dokumentácie.

Príslušné ustanovenia záväznej časti ÚPN mesta Trnava sú premietnuté i do Zadania pre spracovanie Urbanistickej štúdie Obytnej zóny KAMENNÝ MLYN – Trnava a budú zohľadnené i pri spracovaní návrhu Urbanistickej štúdie. 

A.04. Vymedzenie riešeného územia 

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. 

Podľa Aktualizácie 2009 sa riešená zóna týka rozvojových lokalít A 11 (funkčné využitie výstavba RD), A12 (funkčné využitie výstavba RD)  a A13 (funkčné využitie  OV a bývanie).

Riešené územie  je vymedzené hranicami UO, lesoparku a záhradkárskych osád,  a líniami nadradenej dopravy a TI (železnica, trasa VVN, VTL plynovodu).

Riešená obytná zóna „OS“ je organizačne rozčlenená na 4 etapy, (I., II., III., a IV.) ktoré sú definované nasledovnými parcelnými číslami pozemkov:

Parcelné čísla pozemkov:

I. ETAPA    

10138/373, 10138/3, 10138/374, 10138/276, 10138/370, 10138/371, 10138/208, 10138/264, 10138/266, 10138/265, 10138/7, 10138/357, 10138/207, 10138/267, 10138/269, 10138/268, 10138/270, 10138/212, 10138/355, 10138/356, 10138/358, 10138/359, 10138/271, 10138/362, 10138/361, 10138/363, 10138/364, 10138/365, 10138/369, 10138/372, 10138/366, 10138/36

II. ETAPA    

10142/13, 10142/4, 10142/35, 10142/34, 10138/307, 10138/309, 10138/310, 10138/312, 10138/283, 10138/313, 10138/314, 10138/282, 10138/315, 10138/316, 10138/318, 10138/319, 10138/320, 10138/321, 10138/323, 10138/324, 10138/326, 10138/327, 10138/328, 10138/330, 10142/39, 10142/42, 10142/14, 10142/41, 10142/38, 10142/5, 10142/40, 10142/33, 10142/32, 10142/15, 10138/284, 10138/285, 10138/286, 10138/287, 10138/288, 10138/289, 10138/290, 10138/291, 10138/292, 10138/293, 10138/294, 10138/257, 10138/295, 10138/296, 10138/297, 10138/298, 10138/299, 10138/300, 10138/301, 10138/302, 10138/303, 10138/304, 10138/305, 10138/306, 10138/308, 10138/311, 10138/317, 10138/237, 10138/322, 10138/325, 10138/329, 10138/331

III: ETAPA     

10138/272, 10138/273, 10142/10, 10142/1, 10138/274, 10142/37, 10142/36, 10138/275, 10138/256, 10138/280, 10138/278, 10138/234, 10142/13, 10142/4, 10142/35, 10142/34, 10138/307, 10138/309, 10138/310, 10138/312, 10138/283, 10138/313, 10138/314, 10138/282, 10138/315, 10138/316, 10138/318, 10138/319, 10138/320, 10138/321, 10138/323, 10138/324, 10138/326, 10138/327, 10138/328, 10138/330, 

IV. ETAPA     

10138/373, 10138/254, 10138/255, 10138/3, 10138/374, 10138/276, 10138/370, 10138/371, 10138/392, 10138/391, 

Pre účely funkčnej a priestorovej regulácie sú jednotlivé etapy ďalej členené takto:

I. etapa na:       
I.A etapu, I.B etapu, a I.C etapu

II. etapa na:     

II.A etapu, a II.B etapu

III. etapa na:  

III.A etapu, a III.B etapu

IV. etapa na:   

IV.A etapu, a IV.B etapu

A.05. Požiadavky na varianty a alternatívy riešenia 

Urbanistická štúdia Obytná zóna KAMENNÝ MLYN – Trnava bude v čistopise vypracovaná invariantne. 

V prípade potreby, na základe: 

- rôznorodosti požiadaviek a predstáv investorov - majiteľov jestvujúcich parciel o výstavbe v riešenom území, ako aj: 

- rôznych možností riešenia technického vybavenia územia a jeho napojenia na jestvujúce siete TI, je možné v rozpracovanosti riešiť funkčno-priestorové usporiadanie územia obytnej zóny a koncepciu technického vybavenia variantne. 

Čistopis Urbanistickej štúdie bude vypracovaný v jedinej výslednej variante na základe výsledkov verejného prerokovania návrhu UŠ. 

A. 06. Požiadavky na rozsah a spôsob spracovania textovej a grafickej časti UŠ 
Urbanistická štúdia bude spracovaná v komplexnom rozsahu a štruktúre pre ÚPN zóny: 

Ä. Textová a tabuľková časť



A.1. 
Základné údaje 



Ä.2. 
Návrh riešenia - v štruktúre primeranej pre ÚPN zóny 

B. Grafická časť



B.01.
 Širšie vzťahy




M 1: 5 000 (príp. 1:2 000) 



B.02. 
Výkres komplexného urbanistického návrhu riešeného územia 
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V Trnave, 1.9.2012



Ing. arch. Viliam Čuperka
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