Nazov: RAJEC “SEVER — ZAHUMNIE”
Stuperi PD: Urbanisticka Studia

Obstaravatel: Mesto Rajec
Mestsky urad Rajec, Namestie SNP 2/2, 015 22 Rajec

SPRIEVODNA SPRAVA

Spracovatel:

VZ KOBAN

architects

Vypracoval: Ing. arch. Matus Saraka
Datum: 11/2010

Mesto Rajec
RAJEC ,SEVER — ZAHUMNIE®



Spracovatel:

KOBAN architects

Stavba:

RAJEC ,,SEVER - ZAHUMNIE*

Oznadenie dokumentu:

A - SS- Urb. Studia

Vypracoval:
Ing.arch. Matu$ Saraka

Nazov dokumentu:

A - SPRIEVODNA SPRAVA

Stupen:
Urabnisticka Studia

Cislo strany

Al

OBSAH SPRIEVODNEJ SPRAVY

1. IDENTIFIKACNE UDAJE STAVBY A OBSTARAVATELA

2. ZAKLADNE UDAJE O STAVBE

2.1. Prehlad vychodiskovych podkladov
2.2. Hlavné ciele v Gzemi rieSeného urbanistickou studiou

2.3. Vyhodnotenie doterajsieho tzemného planu zény

3. RIESENIE ZONY

3.1. Vymedzenie hranice rieSeného uzemia
3.2. Vazby vyplyvajlice z rieSenia a zo zavaznych ¢asti tzemného planu obce
3.3. Urbanisticka koncepcia priestorového usporiadania tzemia




Spracovatel: Stavba: i Oznacenie dokumentu: Cislo strany
KOBAN architects RAJEC ,,SEVER - ZAHUMNIE* A - SS- Urb. Studia

Viypracoval: Nazov dokumentu: i i Stupen: A2
Ing.arch. Matus Saraka A - SPRIEVODNA SPRAVA Urabnisticka Studia

1. IDENTIFIKACNE UDAJE STAVBY A OBSTARAVATELA

Nazov stavby : RAJEC ,,SEVER — ZAHUMNIE“

Miesto stavby : Rajec, lokalita ,Sever — Zahumnie*

Okres : Zilina

Obec : Rajec

Katastralne uzemie : Zilina

Kra;j : Zilinsky

Stuper dokumentécie : Urbanisticka studia

Nazov obstaravaterla : Mesto Rajec

Sidlo obstaravatefla : Mestsky urad Rajec, Namestie SNP 2/2, 015 22 Rajec
Generalny projektant : KOBAN architects, s.r.o.

Cesta k lesu 9, 036 01 Martinv
Kancelaria: DIha 88, 010 09 Zilina

Autor projektu : Ing. arch. Alexander Koban
Vypracoval: Ing. arch. Matus Saraka

Datum spracovania: November 2010




Spracovatel: Stavba: i Oznacenie dokumentu: Cislo strany
KOBAN architects RAJEC ,,SEVER - ZAHUMNIE* A - SS- Urb. Studia

Viypracoval: Nazov dokumentu: i i Stupen: A3
Ing.arch. Matus Saraka A - SPRIEVODNA SPRAVA Urabnisticka Studia

2. ZAKLADNE UDAJE O STAVBE

2.1. PREHLAD VYCHODISKOVYCH PODKLADOV

Pre vypracovanie urbanistickej studie Rajec ,,Sever — Zahumnie* boli pouzité nasledujice
podklady, vyjadrenia a dokumentacie:

e Situacia na podklade vyrezu z vykresu katastralnej mapy mesta Rajec

e Situacia na podklade vyrezu z ,Hlavného® vykresu UPN — M Rajec

e Mapové podklady rieSeného uzemia

e Konzultacie s obstaravatelom

2.2. HLAVNE CIELE V UZEMI RIESENEHO URBANISTICKOU STUDIOU

V sulade so schvalenym UPN — M Rajec:

- Ziskat nad ramec poziadaviek Uzemného planu mesta podrobnejSie zasady
funk&ného vyuzitia pléch rieSeného Uzemia a jeho priestorového usporiadania.

- Definovat nad rdmec zavéznych &asti Gzemného planu mesta resp. prehibit nad
ramec stanovenych schvalenych regulativov UPN — M podrobnejsie pravidla, ktorych
uplatiovanim bude zabezpelené vytvaranie harmonického prostredia v rieSenom
uzemi.

- Prehibit rieSenie optimalneho sposobu vyuzitia rieSeného Uzemia a jeho
usporiadania.

- Prehibit poziadavky a podmienky pre rozvoj hromadnej bytovej vystavby, zékladnej
a vy33ej obCianskej vybavenosti.

- Definovat mieru pripustnosti rozvoja individualnej bytovej vystavby vo vymedzenom
uzemi predovdetkym vo vazbe na konkrétnu lokalitu vlastnictva zaujemcov
o vystavbu rodinnych domov.

- Prehibit poziadavky apodmienky dobudovania adopravnej a technickej
infraStruktury.

- Prehibit poziadavky a predpoklady pre napifianie environmentalnej politiky mesta.

2.3 VYHODNOTENIE DOTERAJSIEHO UZEMNEHO PLANU ZONY

Mesto Rajec ma v sucasnosti z hfadiska uzemnoplanovacieho pre riadenie
priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania uzemia v lokalite Rajec ,Sever —
Zahumnie*“ k dispozicii schvaleny uzemny plan mesta Rajec. Ziadny dal$i relevantny
podklad pre detailnejSie organizovanie daného uzemia nie je k dispozicii.

V zmysle ¢1.13 odsek b) bod 2) V8eobecného zavazného nariadenia mesta
Rajec o zavaznych Castiach uzemného planu mesta Rajec ¢.1/2008 zo dna
29.04.2008 schvaleného uznesenim Mestského zastupitelstva v Rajci €.48/2008 zo
dria 29.04.2008 je pre uzemie Casti mesta Rajec v lokalite ,Sever — Zahumnie*
uréené vypracovat urbanisticku studiu HBV (hromadnej bytovej vystavby) a OV
(obcianskej vybavenosti).
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3. RIESENIE ZONY

3.1 VYMEDZENIE HRANICE RIESENEHO UZEMIA

RieSené uzemie urbanistickej studie sa vymedzuje nasledovne:

zo severu juznym okrajom arealu zahradkovej osady ... a vyrobného uzemia

z vychodu viachasobne zalomenou pomyselnou liniou vedenou po severozapadnom
obvode pléch obéianskej vybavenosti (Medika, Poliklinika, Tesco, ZS na ulici Lipovej)
z juhu severnym okrajom pozemkov radovych rodinnych domov na ulici Lucnej
a trasou Casti suCasnej cesty 11/517

zo zapadu viacnasobne zalomenou pomyselnou liniou vedenou pristupovou
komunikaciou spristupfujucou areal kupaliska Veronika a nasledne vedenou po
juznom a vychodnom okraji arealu samotného kupaliska, az po juhozapadny ,kat
arealu zahradkovej osady.

3.2 VAZBY VYPLYVAJUCE Z RIESENIA A ZO ZAVAZNYCH CASTi UZEMNEHO
PLANU OBCE

Na rieSené Gzemie sa zo zaviznej éasti schvaleného UPN — M vyhlasenej VZN
mesta Rajec ¢.1/2008 zo dna 29.04.2008 vzt'ahuju predovsSetkym nasledovné
regulativy:

Zasady a regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania...

Regulativy priestorové

dotvorenie mesta urbanistickou Strukturou, ktora koreSponduje s pévodnou zastavbou
a zmierfiuje dopady nevhodne volenej hromadnej zastavby — t.j. max. 4 podlazna
hromadna bytova vystavba s obytnymi podkroviami

spOsob zastavby na navrhovanych plochach HBV z nizkopodlaznej bytovej vystavby
bytovych domov s max. potom nadzemnych podlazi 4 NP + podkrovie s max.
vySkou stavieb +15,0 m nad Urover upraveného terénu, s neoplotenym pozemkom
pozaduje sa jasne definovat poloverejny priestor vnutroblokov, aby bol priestor
vyuzivany iba ich obyvatelmi. OdliSenim od verejného priestoru sa znizi anonymita
vnutrobloku

reSpektovat zalozené peSie trasy a komunikacny systém ... a zabezpecit pristup
k pozemkom vyuzivanym na polnohospodarske ucely

Sirka parciel navrhovanych rodinnych domov 20 — 22 m

domy osadzat 6 m od kraja komunikacie

za vhodné Sirky parciel povazovat rozmer od 16 m...

rozvoj mesta realizovat v novych lokalitach:

lokalita ,Sever — Zahumnie® ... HBV + obcdianska vybavenost ... 240 bytov
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Regulativy kompozi¢né

- reSpektovat kompoziéni os Namestie SNP — Stefanikova ulica — Lipova ulica —
kupalisko Veronika

- je nevyhnutné zabranit vystavbe dalSich dominant v meste

- je nutné zachovat su€asnu siluetu mesta

- osadenie bytovych domov od obsluznych komunikacii 12 m od okraja komunikacie,
pas zelene od obytného domu 5 m

- sklon 8ikmych striech do 45°

- objekty rodinnych domov situovat stitmi k uliciam

- rodinné domy budu jednopodlazné s podkrovim s max. vySkou hrebera strechy 10 m

- sklon striech musi byt min.35°— 45°

- oplotenie domov min.3 m od okraja verejnej komunikacie, v odévodnenych pripadoch

je mozné zniZit odstup na 1 m

3 m Siroky pas verejnej zelene rezervovat’ na vedenie inZinierskych sieti

Regulativy funk&ného usporiadania rieSeného uzemia €asti mesta v Cleneni na

A. Obytna zéna vratane rozvojovych pléch a obc&ianskej vybavenosti

A1 Obytné uzemie s previadajucou HBV (hromadna bytova vystavba)

- Zakladna funkcia obytna — bytové domy.

- Doplnkova funkcia — rodinné domy, sluzby, rekreacna, $portova a vyrobna (obchody,
ubytovacie a restauracné zariadenia),bez skodlivych vplyvov na obytnu funkciu.

- Prevladajuci typ stavebnej €innosti — nadstavby, stavebné upravy, novostavby.

- Spbsob zastavby — bytové domy, poc€et podlazi pri novostavbach, stavebnych
upravach, nadstavbach max. 1+4+1 alebo 0+4+1, strecha sedlova alebo valbova so
sklonom do 45°, po€et podlazi pri existujucich bytovych domoch nezvy3Sovat nad
6 nadzemnych podlazi (1+6+1, 0+6+1).

- Velkost novych pozemkov bez obmedzenia, Sirka pozemkov bez obmedzenia.

- Drobnochov zakazany.

A2 Obytné dzemie s previadajucou IBV (individualna bytova vystavba — rod.
domy)

- Zakladna funkcia obytna — rodinné domy.

- Doplnkova funkcia — bytové domy, sluzby, rekreacna, Sportova a vyrobna (obchody,
ubytovacie a reStauracné zariadenia),bez Skodlivych vplyvov na obytnu funkciu.

- Prevladajuci typ stavebnej cinnosti — nadstavby, stavebné upravy, pristavby,
novostavby.

- Spbsob zastavby — dvojtraktové rodinné domy, poéet podlazi pri novostavbach,
stavebnych upravach, nadstavbach max. 1+2+1 alebo 0+2+1, strecha sedlova
alebo valbova so sklonom 35 - 45°.

- Velkost novych pozemkov 400 — 1000 m?, Sirka pozemkov 18 —22 m.

- Drobnochov obmedzeny na malé hospodarske zvierata v pocte, ktory nevytvara
negativny vplyv na obytnu funkciu (susedné pozemky).

Funkcéné plochy s prevladajucou obcianskou vybavenostou
B1 Funkcné plochy s prevahou OV
- Zakladna funkcia obcianska vybavenost.
- Doplnkové funkcia — byvanie, nezavadna vyroba, $port a rekreacia, zeler.
- Prevladajuci typ stavebnej Cinnosti — nadstavby, stavebné upravy, novostavby.




Spracovatel: Stavba: i Oznacenie dokumentu: Cislo strany
KOBAN architects RAJEC ,,SEVER - ZAHUMNIE* A - SS- Urb. Studia

Viypracoval: Nazov dokumentu: i i Stupen: A6
Ing.arch. Matus Saraka A - SPRIEVODNA SPRAVA Urabnisticka Studia

- Spbsob zastavby — velkorozmerorové halové objekty, objekty koreSpondujuce
s bytovou zastavbou, pocet podlazi pri novostavbach, stavebnych upravach,
nadstavbach max. 1+4+1 alebo 0+4+1, strecha plocha, pultova, sedlova alebo
valbova so sklonom do 45°.

- Velkost novych pozemkov bez obmedzenia, Sirka pozemkov bez obmedzenia.

- Drobnochov zakazany.

Zasady a regulativy umiestnenia ob¢ianskeho vybavenia, rekreacie a priemyslu
V oblasti obc¢ianskej vybavenosti

Skolstvo
- realizovat novi matersku Skolu v lokalite ,Sever — Zahumnie* v ramci
navrhovanej HBV
- v lokalite ,Sever — Zahumnie* postavit novu zakladnu Skolu
- na navrhovanu aj existujuce zdkladné Skoly nadviazat aj Skolské stredisko
zaujmovej ¢innosti
- zriadit vy$Siu odbornu Skolu poskytujucu pomaturitné vzdelavanie vo vazbe na
drevospracujuce podniky
Maloobchod
- predajne rieSit formou samoobsluzného predaja aj vramci navrhovanej
obytnej zastavby
Sluzby
- podporovat vSetky podnikatelské aktivity zamerané na rozSirenie siete
sortimentu sluzieb

Zasady a regulativy na umiestnenie verejného dopravného a technického vybavenia
Uzemia

Regulativy v oblasti dopravy

— v zastavanom uzemi re$pektovat vyhladové Sirkové usporiadanie cesty druhej triedy
/517 v zmysle STN 736110 v kategorii MZ 12 (11,5)/50 vo funkénej triede B2

— nové navrhované komunikacie funkCnej triedy C2 realizovat v Sirkovom
usporiadani kategérie MO 7,5/40

— nové navrhované komunikacie funkénej triedy C3 realizovat' v Sirkovom usporiadani
kategérie MO 6,5/30

— v lokalitach s ukfudnenou dopravou realizovat obsluzné komunikacie kategérie MOU
2,75/30 s prvkami upokojenia

— realizovat kvalitativnu uUpravu... peSich prepojeni na obytné... zény

— realizovat’ plochy statickej dopravy pri navrhovanych... objektoch HBV, obcianskej
vybavenosti... v zmysle STN 73 6056

Regulativy v oblasti vodného hospodarstva
— pre nové vetvy uprednostnit' trasovanie v komunikaciach - vyhnut sa sukromnym
pozemkom
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— budovat” vodovodny systém tak, aby zabezpeloval aj potrebu poZiarnej vody —
hydrantami

— budovat’” vodovodny systém ako okruhovy, ¢im sa docieli vy$Sia kvalita
dodavanej pitnej vody, ako i dostupnost dodavky v pripade portch na vodovodnom
potrubi (moznost dodavky z dvoch smerov)

— zabezpecCit maximalne napojenie potencialnych domacnosti (zakaznikov) na
kanalizaciu

— V nhavrhovanej zastavbe realizovat delent verejnu kanalizaciu

— trasy kanalizacii (dazdovej i splaskovej) viest v telese komunikacie, a tym sa vyhnut
stukromnym pozemkom s problémami vstupov pre vystavbu a obsluhu

i

Regulativy v oblasti elektrickej energie
— postupne vymenit existujluce transformacné stanice za kioskové

— v zastavanom uzemi mesta postupne zru$it vzdusné vedenia VN a nahradit ich
podzemnymi vedeniami

— pre sustredenu vystavbu HBV, IBV, priemysel a ob¢. vybavenost budovat’ NN siet’ 1
kV kéblami v zemi

V oblasti plynofikacie

— zemny plyn vyuZivat komplexne pre zabezpelovanie vykurovania, pripravu teplej
uZitkovej vody a varenie

— pripajanie novej zastavby realizovat formou STL rozvodov

V oblasti teplofikacie
— individualnu bytovu vystavbu zasobovat teplom z lokalnych domovych plynovych
teplovodnych kotolni, resp. kotolni na spalovanie drevnej hmoty. Na ohrev teplej
uZitkovej vody vyuzivat aj solarnu energiu s pouZitim sineénych kolektorov
— objekty HBV a obclianskej vybavenosti zasobovat teplom 2z objektovych
teplovodnych plynovych kotolni sluziacich pre ohrev média UK a ohrev TUV

V oblasti pdst a telekomunikacii
— pripojovat telefonnych uc€astnikov, v sustredenej zastavbe... cez kablové pripojkove
skrine, bytovu zastavbu v rozptyle z ugastnickych stipovych rozvadzaéov zavesnym
kablovym vedenim
— rozS8irovat rozvod KTV do vSetkych obytnych zén, zakablovanym rozvodom v sulade
s poziadavkami obCanov
Zasady a regulativy pre starostlivost o zivotné prostredie

V oblasti odpadového hospodarstva
— systém organizovania zberu a likvidacie odpadov prispésobit’ vyvoju legislativy v SR
— nadalej pravidelne odvazat a zneSkodriovat TKO a stavebny odpad z GUzemia... na
riadenych skladkach v k. u. Rajec

V oblasti ochrany véd a ovzdusia
— zmenit koncepciu v odvadzani a likvidacii odpadovych véd vybudovanim sték
oddelene pre splasSkovu apre dazdovi kanalizaciu s cielom efektivity Cistenia
a odstranenia znecistenia tokov pri odlahCovacich staniciach
— vykurovanie a ohrev TUV zabezpe&ovat spalovanim zemného plynu a obnovitelnych
zdrojov energie
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3.3 URBANISTICKA KONCEPCIA PRIESTOROVEHO USPORIADANIA UZEMIA

V sllade so zavaznou Castou Uzemného planu mesta Rajec urbanisticka Studia riesi
dané uzemie ako Uzemie obytné, s nizkopodlaznou hromadnou bytovou zastavbou a ako
uzemie obcCianskej vybavenosti. Znamena to, Zze hlavnou funkciou v uzemi je funkcia obytna
a obCianskej vybavenosti. Toto konStatovanie vSak tiez znamena, Ze v rieSenom uUzemi
obstoja na vhodnych miestach aj pripadne rodinné domy, verejné zakladné dopravné a
technické vybavenie, prvky verejnej i sukromnej zelene a plochy a prvky pre hry deti.
Usporiadanie hlavnych i doplnkovych funkénych pléch a prvkov zodpoveda ¢o optimalnemu
uzemnému a kapacitnému usporiadaniu uzemia. Vychadza z hustoty obyvatelstva, druhu
stavieb, ich vySkového usporiadania, z dochadzkovych vzdialenosti, 2z poziadavky
dostupnosti; zodpoveda charakteru miestneho osidlenia. Su reSpektované poZiadavky na
tvorbu tichych priestorov (aj vocCi existujucim susedom) a lahkej orientacie.

V urbanistickej Studii sa zohladnuje, Ze vramci doplnkovych funkcii sa tu mozu
uplatnit rézne podnikatelské aktivity (napr. z oblasti sluZieb) prevadzané v priestoroch
parterov bytovych domov a rodinnych domov, ktoré vSak svojimi dbésledkami nie su
v rozpore s kvalitou byvania v obytnej zéne ani v Uzemi obdlianskej vybavenosti (hlavne
v aredaloch Skol).

Pri rieSeni zakladnych NN rozvodov je nutné reSpektovat, aby boli rieSené ako zemné
kablové so zokruhovanim a aby odstupy inych zemnych inZinierskych sieti reSpektovali
ochranné pasma el. kablov podfa zak.¢.656/2004 Z.z. - §36. Navrhované trafostanice musia
byt kioskové s vykonom do 630 kVA, s NN vyvodmi do 350 m.

Zakladom urbanistickej kompozicie rieSeného Uzemia je severojuzna peSia os
smerujuca od Namestia SNP k ZS na Lipovej ulici a k stgasnym plocham zahradkovej
osady (nasledne az do k. 4. Jasenové). Tato os je formovana, ,uhybana“ v zavislosti na
radeni konkrétnych hmét objektov a nastupov do priestorov.

Severny okraj rieSeného Uzemia ma navrhovanu zastavbu s niZSou podlaznostou ako
1+4+1 anevytvara opticku bariéru ako tvrdy predel medzi urbanizovanou a relativne
neurbanizovanou krajinou (zahradkova osada).

Popri prelozenej ceste 11/517 sa navrhuje izolacna zelen (je to aj jeden z buducich
nastupov do mesta).

Regulaéné prvky redpektuju poziadavky uvedené v bode: 3.2 VAZBY VYPLYVAJUCE
Z RIESENIA A ZO ZAVAZNYCH CASTiI UZEMNEHO PLANU OBCE

Z hladiska starostlivosti o zivotné prostredie navrh reSpektuje poziadavky v sulade so
zadanim:

V rieSenom uzemi bude mozna ako hlavna funkcia iba funkcia hromadného byvania
a obcCianskej vybavenosti. Doplnkové funkcie budu mozné len takého rozsahu a druhu, ktoré
neznizuju kvalitu trvalého byvania a fungovania obd¢ianskej vybavenosti (napr. obmedzena
enklava rodinnych domov).

Objekty domov budu napojené na vSetky inZinierske siete navrhnuté v Uzemi.
Znamena to, Ze objekty budu napojené na splaskovu a dazdovu kanalizaciu, na verejny
vodovod, na STL plynovod, na NN sekundarnu siet, na miestnu telefonnu siet atd.

Vykurovanie objektov bude na baze spalovania zemného plynu — resp. na baze
vyuzivania elektrickej energie, solarnej energie atd. Pri navrhu rieSenia vykurovania je nutné
reSpektovat zakon o ovzdusi €.478/2002 Z.z.
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Pevny domovy odpad bude sustredovany v smetnych nadobach pri zabezpeenom

pravidelnom odvoze. Pocita sa aj s vymedzenim pléch na separovany zber odpadov.

Navrh zelene uzemia bude povinny, a to travnatou, krikovou i stromovou zelefiou.

Koncepcia lokality ako i kompozicia hmét a priestorov musia vytvarat predpoklady pre
zaruky ochrany kazdého nového bytu a prevadzky ako i existujucich susediacich bytov
a prevadzok pred nadmernym hlukom a exhalatmi.

V uzemi vznikne priblizne 308 bytovych jednotiek, 6300m? pléch pre komeréné
vyuzitie a pre obciansku vybavenost a 10 000m? pléch pre Skolské zariadenia (zakladna
8kola, materska Skola, pridruzené Sportoviska ).




