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A 2 HLAVNE CIELE A ULOHY, KTORE UZEMNY PLAN ZONY RIESI

A 2.1. Dovody na obstaranie tzemného planu zény

V roku 2003 bol schvéleny Gzemny plan (dalej len UPN) pre mesto Nitra Mestskym
zastupitelstvom v Nitre, dia 22.5.2003 uznesenim &. 169/2003 — MZ. V UPN mesta Nitra
bolo Uzemie zény ,Parovské luky* (ktorého suéastou je aj ¢ast Sindolka) navrhnuté pre
stavebny rozvoj, podmienené zruSenim ochrannych pasiem vodnych zdrojov Il. stupnia,
nachadzajucich sa vo vymedzenom Uzemi.

Verejnou vyhlaskou o zruSeni pasiem hygienickej ochrany Il. stupfa vodného zdroja
vodného systému Nitra — Parovské luky a rozhodnutim zo dnia 1.3.2005 boli vnatorné
a vonkajSie ochranné pasma vodnych zdrojov Il. stupna zruSené. Z tohto dévodu mesto Nitra
poverilo kompetentnych pracovnikov MsU v Nitre zabezpeéit pre Uzemie ,Parovské IGky"
(ktorého sucdastou je aj ¢ast Sindolka) spracovanie Gzemnoplanovacej dokumentacie na
arovni zény so zamerom podrobnejSieho zhodnotenia priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania Gzemia v stlade s poziadavkami UPN mesta Nitra, podmienkami
vymedzeného Uzemia a potrebami mesta.

Mesto Nitra v zastipeni MsU v Nitre vypisalo v mesiaci april 2005 Verejnu sttaz na
vypracovanie UPN zény Parovské liky v Nitre ktora mala riesit izemie vymedzené v UPN
mesta Nitra PF- Celkami Mlynarce, Laky a Sindolka. V zmysle sataznych podkladov
a stanovenych kritérii bola sutaz vyhodnotena s navrhom na podpisanie ramcovej zmluvy so
spolo¢nostou SAN — HUMA 90 s.r.o. Nitra. Na zaklade ramcovej a realizacnej zmluvy pre |.
etapu prac boli spracované prieskumy a rozbory pre vymedzené GUzemie zény Parovské luky
(PF-Celky Mlynarce, Luky a Sindolka) v roku 2005. V roku 2007 bolo pre Il. etapu prac na
zaklade realizatnej zmluvy obstarané spracovanie urbanistickej Stadie ktora bola na
prerokovanie odovzdana ku koncu roku 2007. Mesto Nitra zabezpecilo prerokovanie
urbanistickej Stadie ana podklade vyjadreni a stanovisk vydalo suborné stanovisko
obstaravatela k rieSeniu urbanistickej Studie, ktoré sa stava vychodiskovym podkladom pre
dalSie stupne rieSenia. Tato etapa prac bola ukonéena v termine 06/2008.

V suvislosti s redlnym zamerom vyuZitia pozemkov pre stavebny rozvoj v Casti
tzemia v UP-Celku Sindolka bolo v decembri 2008 spracované zadanie pre spracovanie
UPN zo6ny Nitra, Parovské liky - Sindolka I., schvalené Mestom Nitra uznesenim z 37.
zasadnutia MZ v Nitre ¢. 100/2010 — MZ zo dna 6.5.2010, ktorym uloZilo hlavnému
architektovi mesta Nitry zabezpecit a obstarat navrh UPN zony Sindolka 1. V zmysle
ramcovej zmluvy bol navrh UPN zony Nitra, Parovské luky - Sindolka I. v roku 2011
obstarany u spracovatela San — Huma "90 s.r.o. Nitra.

V roku 2011 vypracovala spoloénost San-huma ‘90 s.r.o. navrh Uzemného planu
z6ny Sindolka I. Vzhfadom na vyznamné GUzemné zmeny vyvolané stavbou -Priprava
strategického parku Nitra a zasadnych zmien v systéme regionalnej dopravy s dosahom na
rieSené Uzemie sa nepokraCovalo, ale bolo potrebné realizovat dopliujice prieskumné
a rozborové prace a na zaklade nich spracovat navrh UPN —Z Sindolka .

Dovodom pre obstaranie Gzemného planu zény je zabezpecit dokument, ktory urci
urbanistické pravidla rozvoja Uzemia v danej zoéne Sindolka I. v nadvaznosti na zamery,
zasady a podmienky uréené v UPNO mesta Nitra , v schvalenom zadani k UPN zoény
Sindolka I. , v subornom stanovisku obstaravatela k prerokovanej urbanistickej Studii
Péarovské luky.

A 2.2. Uréenie hlavnych ciefov rozvoja Gzemia vyjadrujtcich rozvojovy program
spracovatela
Hlavné ciele a problematika rieSenia
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Ciefom predmetu obstarania je ziskat havrh UPN zény na vymedzené Gzemie UP-Celku
Sindolka I. pre urbanistické usporiadanie t.j. funkéné a priestorové vyuzitie tizemia
v kontexte na Uzemné suvislosti zastavaného Uzemia mesta Nitra a v sulade so
schvalenymi zasadami a zavaznymi podmienkami Uzemného planu mesta Nitra,
subornym stanoviskom obstaravatela k prerokovanej urbanistickej Studii Parovské
luky a zadavacieho dokumentu pre UPN z6ny Sindolka I.

RieSenie je cielené na upresnenie a spodrobnenie urbanistickej koncepcie podfa Uzemného
planu mesta Nitra a stanovenie zavaznych regulativov pre realizaciu vystavby,
dopravnej a technickej infrastruktary vo vymedzenom Uzemi a v kontexte SirSich
Uzemnych suvislosti.

Zakladné ciele pre rozvoj tzemia z6ny Sindolka I. st formulované do tychto zakladnych
poZiadaviek:

- na vymedzenom Uzemi vytvorit obytni zénu v kontinualnom Gzemnom rozSireni
zastavaného Uzemia mesta;

- funkéné prvky obytnej zony rozvijat vo vazbe na koncepciu mesta dani UPNO mesta Nitra
a koncepciu spracovanej urbanistickej Studie a to v oblasti:

- dopravnej koncepcie v napojeni Uzemia na cestny dopravny systém mesta;

- vyznamovej polarizécie priestorov pri formovani jadier a linii mestského, miestneho
a lokalneho vyznamu;

- napojenia hlavnych rozvodov technickej infrastruktlry v Gzemi zény na systém rozvodov
technickej infraStruktdry mesta;

- na Uzemi obytnej zény vytvorit podmienky pre plochy sidelnej vegetacie s ich zapojenim do
systému kostry sidelnej vegetacie na izemi mesta.

PoZiadavky na obsah a rozsah dokumentacie

Obstaravatel Specifikoval rozsah pre spracovanie UPN zony v realizaénej zmluve na
poskytnutie sluzby v stlade s vyhl. 55/2001 Z.z. o tzemnoplanovacich podkladoch
a Uzemnoplanovacej dokumentacii.

Poloha izemného planu zény v kontexte rozvoja mesta.

V zmysle schvéalenej koncepcie UPN mesta Nitra sa vo vymedzenom Gzemi navrhuje vytvorit
priestorové podmienky pre rozvoj byvania v diferencovanej forme bytovych domov
s limitovanou podlaznostou do 6 nadzemnych podlazi s umiestnenim
vybavenostnych funkcii v kontaktnych polohach Drazovskej ulice a rodinnych domov
v izolovanej a kompaktnej radovej forme v polohe okolo Dolnohorskej ulice
a Prvosienkovej ulice. V Gzemi lokality Sindolka sa poZaduje vytvarat podmienky
pre centrum celomestského vyznamu z hladiska umiestriovania vybavenostnych
aktivit v priestore vymedzenom DraZovskou ulicou a potokom Dobrotka
a lokalizovat’ lokalne centrum obytnej z6ny vo vztahu k navrhovanym urbanistickym
rozvojovym osiam v UPN mesta Nitra.

A 3 VYHODNOTENIE DOTERAJSIEHO UZEMNEHO PLANU ZONY

Zhodnotenie doterajSej Uzemnoplanovacej dokumentacie na arovni sidelného
atvaru

Pre mesto Nitra bola spracovana dokumentacia tzemného planu obce — mesta Nitra
(dalej len UPNO mesta Nitra) ktora bola schvalena v roku 2003. V neskorsom obdobi boli
rieSené a schvalené zmeny adoplnky €. 1, 2 a 3. Schvalenim nadobudla predmetn&
dokumentécia zavaznost v rozsahu ,VSeobecne zavazného nariadenia o Uzemnom plane
mesta Nitra“. Dokumentacia UPNO mesta Nitra je zakladnym vychodiskovym podkladom pre
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rieSenie Uzemnoplanovacich dokumentacii a tzemnoplanovacich podkladov nizSieho stupfia
na urovni zény a Specifikuje zavazné a smerné Casti pre Uzemné rozhodovanie o funkénom
a priestorovom vyuziti Gzemia v meste Nitra. Pre zékladnu koncepciu formovania Gzemia su
v UPNO mesta Nitra dané podmienky pre re3pektovanie $irSich priestorovych savislosti:
-siluetarnou dominantou v izemi je hradny kopec a objekt hradu;

-hlavna koncepéna mestska urbanisticka os je definovana v polohe trasy cesty |. triedy ¢.
I/64 a Drazovskej cesty;

Mestské urbanistické centrum je definované v polohe Sindolka

Uzemie ,Parovské luky“ v zakladnom priestorovom ¢leneni je definované v zemno -
priestorovymi celkami Sindolka, Luky, Nad Lakami a Mlynarce.

Stavebny rozvoj vo vymedzenom Uzemi vyvola poZiadavky na postupné zabery
polnohospodarskeho pdédneho fondu zastUpeného kultdrou vinohradu — v su€asnosti je
porast vinohradov odstraneny a plochy su uzivané ako orna péda.

UPNO mesta Nitra uréuje prevladajiuce funkéné vyuZitie vymedzeného Gzemia pre
zlozky byvania a vybavenosti. Stavebna Struktara je definovana pre diferencovanu
podlaznost zastavby vrozsahu od 2. nadzemnych podlaZzi s limitom zastavby 6.
nadzemnych podlazi vo formach uliénej volnej Struktlry a kompaktnej uliénej Struktlry vo
vymedzenych polohach.

Z hladiska postupnosti stavebného rozvoja koncepcia predpoklada prvé poradie
vystavby vUGzemno — priestorovej Gasti Sindolka. V nadvaznosti na stavebny rozvoj
v priestore Sindolka sa predpoklada stavebny rozvoj v smere pozdiz trasy cesty tzv.
severného obchvatu a v Gzemno — priestorovej ¢asti Luky, kde sa predpoklada sformovat
stavebnu Struktaru v zmysle uliénej kompaktnej strednopodlaznej zastavby so vznikom
verejnych priestorov (ndmesti a ulic) a stkromnych priestorov (obytnych dvorov).

Prognéza v UPNO mesta Nitra 3Specifikuje predpoklady pre rozvoj byvania a
vytvorenia Gzemnych podmienok v rozsah celej Sirdej oblasti Sindolka, 2 172 bytov (cca 6
000 obyvatelov).

V dopravnom systéme je pre navrhové obdobie definovana cesta I. triedy &.1/51 vo
funkénej triede B1 v kateg6rii MZ 16-25/50 s predpokladanou zatazou intenzity dopravy
25 180 vozidiel obojsmerne za 24 hodin k roku 2015. Realizaciou juzného dopravného
prietahu mestom Nitra sa predpoklada atlm narastu a az pokles intenzity dopravy na ceste €.
I/51 na hodnotu 15 000 vozidiel obojsmerne za 24 hodin (predpoklad k roku 2020).
V kontakte rieSeného Uzemia sa predpoklada v prvej etape zachovanie cesty |I. triedy €. 64,
v ciefovom stave sa predpoklada vyhladové prelozenie cesty /64 do novej trasy mimo
kontaktné tizemie Gzemného celku Sindolka.

V oblasti rozvoja technickej infrastruktiry néavrh UPNO mesta Nitra 3pecifikuje
potreby na rozSirenie verejnych rozvodov technickych sieti v nadvaznosti na jestvujice
primarne rozvody. V koncepénom navrhu stanovuje smer a potrebu rieSenia jednotlivych
verejnych rozvodov a Specifikuje predpokladané kapacity energetickej a medialnej
naroc¢nosti.

Zamery, zasady Uzemného rozvoja a zavazné Casti Specifikované vo VZN mesta
Nitra k UPNO mesta Nitra st v navrhovanom rieSeni UPN zony Sindolka |. reSpektované
a zohladnené v celom rozsahu.

Uzemnoplanovacie dokumentéacie na trovni zény

Pre koncepciu Gzemného rozvoja zony ,Sindolka“ a konkrétne pre lokalitu rieseného
Uzemia bola spracovana dokumentacia iba na drovni Uzemno — planovacich podkladov
v rozsahu urbanistickej Studie. V roku 2010 spracoval Neutra architektonicky ateliér(Ing.
arch. Mizia) urbanisticku 3tadiu ,Polyfunkény stbor Sindolka, Nitra - Zobor*. Tato Studia (vid.
obr. €.1) principialne rieSi tzemie pre Ucely obytnej zény s prevahou foriem rodinnej zastavby
a zastavby v bytovych domoch. Zakladna kostra navrhu vytvara systém pristupovych ciest
(prevazne s jednosmernou dopravou) a ciest ktoré koncia slepo v obytnej zastavbe.
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Polyfunkcia suboru nie je jednoznacnd a zostava iba v diferencovanej forme obytnej
zastavby. Uzemie je rieSené ako obytna zéna so zastGpenim viacpodlaznych bytovych
domov do 6 nadzemnych podlazi arodinnych domov izolovaného aradového typu.
Urbanisticka koncepcia zény rieSi viac aspekt pre maximalne vymedzenie stavebnych
pozemkov ako obytnost prostredia. Struktira zéastavby rodinnych aj bytovych domov
preferuje rozvolneny systém zastavby. Uzemie je ¢lenené na Gzemné bloky zastavby ktoré
reSpektuju majetkopravne vztahy v rieSenom Gzemi. Priestorové rieSenie zastavby akceptuje
zaujmy vlastnikov pozemkov o ,efektivnu parcelaciu” na ukor minimalizcie tvorby verejnych
a ,mestskych” priestorov. V navrhu bytovej zastavby je zrejma snaha o vyuzitie priestorove;j
danosti Gzemia v mieste s vyhlfadom k hradnému kopcu.

V roku 2008 vypracovala spolo¢nost San-huma “90 s.r.o. Nitra urbanisticku Studiu na
Gzemie Parovské luky vratane lokality Sindolka (spracovatel navrhov Ing. arch. Jarabica
a Ing. arch. Csanda s kolektivom spolupracovnikov) vo variantnom rieSeni. Tato Studia
principidlne predklada navrh urbanistickej koncepcie obytnej zény na overenie zamerov
podla UPNO mesta Nitra ajeho zavéznej &asti. Na drovni zény vo variantnom riedeni
parcialnych ¢&asti predklada néavrh rieSenia urbanistickej, dopravnej a technickej
infrastruktury, definuje mozné funkéné a priestorové vyuzitie Uzemia, formuluje poZiadavky
podmienujuce stavebny rozvoj na vymedzenom Uzemi a stanovuje zasady a regulativy
postupu vystavby, usporiadania zastavby a vymedzenia verejnoprospesnych stavieb.

V roku 2011 vypracovala spoloénost San-huma "90 s.r.o. navrh Uzemného planu
z6ny Sindolka I. Vzhfadom na vyznamné GUzemné zmeny vyvolané stavbou -Priprava
strategického parku Nitra a zasadnych zmien v systéme regionalnej dopravy s dosahom na
rieSené Uzemie sa nepokracovalo, ale bolo potrebné realizovat doplfiujice prieskumné
a rozborové prace a na zaklade nich spracovat navrh UPN —Z Sindolka I.

A 4 UDAJE O SULADE RIESENIA UZEMIA SO ZADANIM

Zadanie pre spracovanie Uzemného planu zény (UPN — Z) Sindolka I.,Nitra je priamym,
vychodiskovym podkladom pre vypracovanie navrhu UPN - Z Sindolka I.,Nitra .

Zadanie bolo schvéalené uznesenim ¢&islo 100/2010-MZ na 37.riadnom zasadnuti Mestského
zastupitel'stva v Nitre, ktoré sa konalo dna 6.5.2010.

Navrh UPN-Z je spracovany vsulade stymto dokumentom av Kkontexte s celym
zaujmovym Uzemim rieSi rozvojové poZziadavky, ktoré boli schvalené v dokumente.

Zadanie pre spracovanie Gzemného planu zony Sindolka I. vychadzalo z podmienok a zasad
formulovanych v urbanistickej Stldie Parovské Iiky pre rieSenie Uzemného planu zény a zo
suborného stanoviska obstaravatela k rieSeniu urbanistickej Stadie. Navrhované rieSenie
UPN zo6ny Parovské luky, Nitra — &ast Sindolka I. je v stlade so zadavacimi podmienkami
obstaravatela s korekciou v Casti kde su definované verejnoprospesné stavby vyplyvajice
z dokumentéacie UPNO mesta Nitra ktoré st v navrhu UPN zény doplnené o navrh dalsich
verejnoprospesnych stavieb v oblasti dopravy a technickej infrastruktary. Dalej na zéklade
doplfiujucich prieskumov a rozborov boli doplnené dopravné stavby realizované v suavislosti
s mimodrovriovou krizovatkou Sindolka a suvisiacimi vyvolanymi zmenami v rieSenom Gzemi

Z hladiska archeologického vyznamu bolo na podklade tdajov KPU v Nitre v kontaktnom
Uzemi rieSenej lokality Sindolka I. vymedzené archeologicky vyznamné UGzemie —
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archeologickéa lokalita na parcelach €. 4767/3 as 4767/61 k. U. Zobor evidovana v UZ PF ¢.
1506 ako NKP — Hradisko Sindolka. Pamiatkovy Grad SR rozhodnutim &. PU-11/253-
6/1956/SKU vydanym v Bratislave dfia 10.3.2010 zruSil vyhlasenie narodnej kultdrnej
pamiatky archeologické nalezisko v Nitre — hradisko Sindolka na parcelach & 4767/3
a 4767/61 v k.U. Zobor, evidovan( v UZPF v registri nehnutelnych NKP pod &. 1506/0.

B RIESENIE UZEMNEHO PLANU ZONY

Bl VYMEDZENIE HRANICE RIEQE’NEHO UZEMIA S UVEDENIM PARCELNYCH
CISEL VSETKYCH REGULOVANYCH POZEMKOV

Pre rieSenie zo strany obstaravatela bolo vymedzené Gzemie na rieSenie v zadani — Gzemie
sa nachadza na Uzemi mesta Nitra,atastralne izemie Zobor.Situované je v severovychodnej
polohe Uzemia Parovskeé luky nad cestou |. triedy €. 64 s vymedzenim Gzemia ulicami
Drazovska, Prvosienkova, Dolnohorska a pozemkom areéalu strednej pofnohospodarskej
Skoly. Hranica rieSeného Uzemia je zdokumentovana v grafickych prilohach. Celkovéa plocha
rieSeného Uzemia zény vymedzenda obstaravatefom bola 17 ha. Vzhfadom na Gzemné
suvislosti ktoré vyplynuli z rieSenia bola hranica rieSeného Gzemia korigovana a upravena
tak, aby boli v rieSeni zdokumentované vietky izemné a technické savislosti. Uzemny
rozsah zakladného rieSeného Gzemia v navrhu tzemného planu zoény je 16,1254 ha. Jadro
regulovanej Casti rieSeného Uzemia tvoria pozemky v k. Zobor p.6.CKN:4845/2, 4839/2,
4847/17, 4805/23, 4845/1, 4839/4, 4835/2, 4845/7, 4457/18, 4839/1, 4835/40, 4835/14,
4457/109, 445716, 4835/39, 4839/3, 4845/6.Na ostatnych pozemkoch , ktoré sa nachadzaju
po obvode Uzemia prebieha proces konsolidacie majetkovych vztahov v sivislosti

s dokonéovanim mimodroviiovej krizovatky Sindolka a suvisiacich stavebnych objektov.
Podrobne vykres ¢.3

B2 OPIS RIESENEHO UZEMIA

V ramci rieSenia suvislosti liniovych stavieb dopravnej a technickej infrastruktary sa zasahuje
do Sirsieho Gizemia mimo vymedzen( hranicu rieseného Gzemia zény Sindolka I. Pre rieSenie
STL pynofikacného a elektrifikaéného prepojenia sa zasahuje do Gzemia v ktorom su
evidované parcely v katastralnom GUzemi Zobor pod ¢&.: 4457/1 (Drazovska cesta). Pre rieSeni
VN elektrickych pripojovacich vedeni sa zasahuje aj do parciel 2323/18-19 (pri jestvujicej TS
203), 4866/2 (Dolnohorska ulica), 4877/1, 4876, 4884/3 (Safranova ulica), 4803, 4805, 4809
a 4799/1 (v trase vedenia do TS v PP sever). Pre rieSenie zberaca splaSkovej kanalizacie sa
zasahuje do Uzemia v polohe Drazovskej cesty na parcele €. 4457/1.

Vymedzené Gzemie zony Sindolka I. je svaZité v siéasnosti pofnohospodarsky
nevyuzivané. Cast Uzemia je pokrytd kroviskami. Pristup do Uzemia je z DraZovskej ulice
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a z cesty . triedy €.64 cez Prvosienkovu ulicu a dolnohorsku ulicu. Na vymedzenom Gzemi
prebieha realizacia inZinierskych sieti a komunikécii v savislosti so stavbou mimourovriove;j
krizovatky Sindolka e. V kontaktnom Gzemi v priestoroch ulic su vedené vzdudné a zemné
kablové NN vedenia, STL plynovod, verejny vodovod a v polohe DraZovskej ulice je uloZzeny
prepojovaci vodovod z vodojemu Lupka s napojenim do vodovodnej siete na Drazovskej
ulici. V polohe Drazovskej ulice je tiez uloZzeny kanalizaény zbera¢ . Rozvod verejného
osvetlenia je ulozeny v polohe ulic Dolnohorska a Prvosienkova.

V uzemi nebol robeny predbezny inZiniersko-geologicky prieskum a pre Gzemie nebolo
vyhotovené podrobné polohopisné a vySkopisné zameranie. Nebol urobeny ani prieskum na
vyskyt radénového rizika.

Na vyskyt povrchovej vody vo vymedzenom Gzemi zony ma vplyv geologické podloZie a
vyskyt atmosférickych zrazkovych véd v lokalite. Mnozstvo zraZzkovych véd ma vplyv na
aroven hladiny spodnej vody v tGzemi. Pre navrh odvadzania povrchovych zrazkovych voéd

z Uzemia je rozhodujuca dazdova kanalizacia budovana v rdmci stavby mimoudrovriovej
krizovatky Sindolka , ktorej terminalne &asti kongia v toku Dobrotka .

B3 VAZBY VYPLYVAJUCE Z RIESENIA A ZO ZO ZAVAZNYCH CASTI UPN MESTA
NITRA

Zavazné Casti UPNO mesta Nitra s dopadom na rieSené Uzemie podla jednotlivych oblasti:
I. Zavazné regulativy funkéného a priestorového usporiadania tzemia

1. V oblasti usporiadania Gzemia a rozvoja sidelnej Struktury:
- podporovat Uzemny rozvoj na Uzemi mesta v smere sidelnych rozvojovych osi vystavbou
prislusnych infraStrukturalnych a komunikaénych zariadenti;
- formovat rozvoj urbanistickej Struktiry mesta pomocou koncepénych prvkov: urbanistickych
Uzemno - priestorovych celkov, urbanistickych centier, urbanistickych osi, urbanistickych
dominant;
- formovat a podporovat rozvoj priestorovo funkénych celkov urbanistického typu
usporiadanych do hierarchickej Struktury, ktora tvori zakladné usporiadanie mesta:

- UP-Celok Sindolka ako urbanisticky celok mestského charakteru,
- formovat a podporovat rozvoj urbanistickych centier usporiadanych do hierarchickej
Struktdry:

- mestské centrum v zéne Sindolka,
- formovat a podporovat’ rozvoj urbanistickych osi:

- metropolitn  a hlavnd mestska urbanisticki os (Bratislavsko-Zvolensko-KoSicku
metropolitnU urbanistickd cestnl os a Zapadnu hlavni mestska urbanisticku os),

- mestsku urbanisticki os - Sindolska os;
- formovat a podporovat urbanisticki dominantu celomestského charakteru Nitriansky hrad
a pamiatkovo chranené pohlady a pohladové kuzele na Nitriansky hrad;
- usmernovat rozvoj priestorového usporiadania zastavby v mestskej kompaktnej uli¢nej
strednopodlaznej forme,
- lokalizovat a podporovat v primeranom rozlozeni podla definovanej koncepénej Struktlry
mesta:

- vybavenostné funkcie nadmestského charakteru — nekomeréné prevadzky najma
v polohach mestskych centier resp. podla Specifickych poziadaviek jednotlivych funkcii,
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- vybavenostné funkcie zakladného charakteru — rovnomerne v rdmci vSetkych drovni
urbanistickych centier tak, aby bola vytvorena siet zékladnej vybavenosti v primeranej pesej
dostupnosti lokalne byvajuceho obyvatelstva;

- vytvarat podmienky a podporovat rozvoj bytovej vystavby vo forme bytovych objektov v PF-
Celku Sindolka.
2. V oblasti usporiadania Uzemia z hladiska ekologickych aspektov, ochrany prirody,
ochrany kultdrnych pamiatok a ochrany pédneho fondu:
- formovat’ prirodnd Struktiru mesta v stlade s Uzemnym systémom ekologickej stability
a kritérii Specifikovanych v rdmci tzemného planu mesta pomocou prvkov: prirodné celky,
biocentra, biokoridory, prirodné dominanty a:
- reSpektovat a podporovat priestorovo funkéné celky prirodného typu,
- reSpektovat a podporovat biocentra:
- regionalneho vyznamu - Lupka ,
- miestneho vyznamu - vodné zdroje pod Lupkou;
- reSpektovat’ a podporovat’ biokoridory:
- nadregionalneho vyznamu - rieka Nitra,
- miestneho vyznamu — Dobrotka.
3. V oblasti rozvoja obéianskej vybavenosti Gzemia:
- podporovat avytvarat podmienky pre rozvoj stredného a zakladného Skolstva
a Specifickych Skolskych zariadenti;
- podporovat rozvoj zdravotnickych zariadeni zakladného a vySSieho charakteru;
- vytvarat tzemné podmienky pre rozvoj kultdrnych zariadeni:

- vySSieho a Specifického charakteru v ramci mestskych centier,

- zakladného charakteru v ramci jednotlivych urbanistickych centier;

- vytvarat Uzemné podmienky a podporovat rozvoj Sportovo-rekreaénych zariadeni
zakladného charakteru v ramci jednotlivych urbanistickych centier.

4.V oblasti rozvoja technickej infrastruktary:

zasobovania pitnou vodou:

- reSpektovat hlavné privody vody,

- podporovat postupnu realizaciu a rekonstrukciu vodovodov a vodarenskych zariadeni
v sllade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podfa vzrastu spotreby pitnej vody,
odkanalizovania Uzemia:

- podporovat a riesit odkanalizovanie Gzemi v UP-Celku Sindolka,

zasobovania elektrickou energiou:

- podporovat postupnu kabelizaciu vzdusnych VN a NN vedeni v ramci zastavaného Gzemia
a na plochach navrhovanych na zastavanie,

- podporovat postupnu realizaciu a rekonstrukciu trafostanic a rozvodov elektrickej energie
v sllade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby elektrickej
energie;

zasobovania mesta plynom:

- podporovat postupnu realizaciu a rekonStrukciu regulaénych stanic a rozvodov plynovodov
v sllade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby;
telekomunikacnych a dialkovych zariadeni:

- podporovat postupnu realizaciu novych rozvodov a rekonStrukciu jestvujacich rozvodov
v sllade s potrebami novej zastavby, alebo podla vzrastu potreby telekomunikacnych
napojeni.

5. V oblasti rozvoja dopravnej infrastruktary:

organizacia nadradenej cestnej dopravy:

- rychlostné prepojenie Bratislava — Nitra — Zvolen trasovat v polohe novonavrhovanej juznej
trasy komunikacie mesta so Sirkovym usporiadanim R22,5/120 (v su¢asnosti sa realizuje);

- cestné prepojenie Topol€any — Nitra — Nové Zamky trasovat na Uzemi mesta v polohe
novonavrhovanej zapadnej trasy vedenia komunikécie;
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- siet mestskych cestnych komunikacii organizovat a podriadit systému nadradenej cestnej
siete s vytvorenim efektivneho prepojenia na vnutornd organizaciu cestnych komunikacii
systémom:
- vonkajSich mestskych dopravnych privadzacov (zapadny, severny, juzny, vychodny),
- vnutornych mestskych dopravnych privadzacdov (... Sindolsky ...),
- vytvorenia stredného dopravného okruhu, prepajajuceho urbanistické centra mestského
vyznamu (Klokogina, Chrenova, Sindolka), dnednéa trasa cesty 1/51 na severnom obchvate
centra;
Zabezpecit rozvoj dopravnej siete na Uzemi mesta:
- prepojovacia komunikacia severny obchvat - KlaStorska ul. — vybudovanie
novonavrhovanej komunikécie prepajajucej Uzemie vyhladovo navrhované na zastavbu,
situované na favom brehu rieky Nitry v PF-Celku Sindolka;
- prepojovacia komunikacia Luky - Sindolka — vybudovanie novonavrhovanej komunikéacie
prepajajucej uzemie vyhladovo navrhované na zastavbu, situované na favom brehu rieky
Nitry v PF-Celku Luky a Sindolka;
- prepojovacia komunikacia Banska ul. — rozSirenie jestvujucej komunikacie v PF-Celku
Sindolka;
- zabezpecit v ramci novej zastavby na Uzemi mesta rieSenie potrieb normového parkovania
na vlastnom pozemku;
- usmerfiovat situovanie &erpacich stanic pohonnych hmét (CSPH) :

- pre potreby tranzitnej dopravy vyluéne mimo navrhované zastavané Uzemie mesta
v polohe tras Statnych ciest I. a Il. triedy a rychlostnych komunikacii;

- pre potreby mesta na hlavnych mestskych komunikaciach s vynimkou centra mesta;
- odporovat cyklistickii dopravu a realizaciu cyklistickych tras a vytvorit podmienky pre
bezkolizny kontakt cyklistov s motorovymi vozidlami.

Il. Verejnoprospesné stavby spojené s realizaciou uvedenych zavaznych regulativov

1. V oblasti cestnej dopravy (oznaéenie podla UPNO mesta Nitra):

1.14 Prepojovacia komunikécia severny obchvat — Luky — novonavrhovand komunikécia
prepajajuca Uzemie vyhladovo navrhované na zastavbu, situované na lavom brehu rieky
Nitry v PF-Celku Laky.

1.17 Prepojovacia komunikacia severny obchvat — KIlaStorska ul. — novonavrhovana
komunikéacia prepajajuca Uzemie vyhladovo navrhované na zéastavbu, situované na favom
brehu rieky Nitry v PF-Celku Sindolka.

1.18 Prepojovacia komunikéacia Luky - Sindolka — novonavrhovana komunikécia prepajajica
Uzemie vyhladovo navrhované na zastavbu, situované na lavom brehu rieky Nitry v PF-
Celku LUKy a Sindolka.

1.19 Prepojovacia komunikacia Prvosienkova ul. — rozSirenie jestvujucej komunikacie v PF
Celku Sindolka.

B4 VYHODNOTENIE LIMITOV VYUZITIA UZEMIA

Prirodna Struktira mesta Nitra a jej vztah k rieSenému Gzemiu

Prirodoochranné a biologicky vyznamné lokality na Uzemi mesta Nitry si sucastou kostry
tzemného systému ekologickej stability. USES na regionalnej Grovni bol vypracovany v r.
1993 (AUREX Bratislava), miestny USES mesta Nitra bol spracovany v r. 1996 (Regioplan,
SAN HUMA 90 Nitra). Siet’ biocentier a biokoridorov bola prevzata do Uzemnoplanovacej
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dokumentacie mesta Nitra, v ktorej zavaznej ¢asti si uvadzané nasledovné prvky USES
nachadzajuce sa v kontaktnom Gzemi rieSenej lokality:

Biocentrum nadregionalneho vyznamu - Zoborské hory;

Biocentra regionalneho vyznamu - Lupka,;

Biocentr4 miestneho vyznamu - Vodné zdroje pod Lupkou (navrh);

Biokoridor nadregionalneho vyznamu - Rieka Nitra;

Biokoridor regionalneho vyznamu - Okraj lesného masivu Zoborskych vrchov;

Biokoridory miestneho vyznamu - Dobrotka.

Uvedené prirodné koncepéné prvky sa vriesenom uUzemi zony Sindolka I. aani v
jeho tesnom kontakte nenachadzaju:

Urbanisticka Struktira mesta Nitra a vztahoveé suvislosti k rieSenému Gzemiu

PF-Celok Horné mesto najma vdaka svojej polohe — Hradny viSok je pre siluetu mesta
najvyraznejSim prvkom a predstavuje zaklad identity historickej Struktiry mesta Nitra.
Nitriansky hrad sucasne tvori hlavnu urbanisticki dominantu mesta aspon ¢o sa tyka jej
priestorového posobenia.

Nitra lezi na velmi vyznamnych trasach nadregionalnych a regionalnych urbanistickych
osiach, ktoré tvoria najdolezitejSie vnutroStatne, ale aj tranzitné koridory. Hlavné
mimomestské (tranzitné€) osi nachadzajlice sa v kontakthom Gzemi rieSenej zony su tieto:
Bratislavsko-Zvolensko-KoSicka metropolitna urbanisticka cestna os (zapadno-juzna os);
Zilinsko-Komérianska metropolitna urbanisticka cestna os (severno-juzna os).

Mestské urbanistické osi nachadzajluce sa v kontakthom Gzemi rieSenej zony su tieto:
Drazovska mestska urbanisticka os - predstavuje prepojenie dopravnej cestnej osi mestskej
¢asti Drazovce, PP sever a UP Celku Sindolka k celomestskému centru.

Zasadné vychodiska pre rieSenie vybavenosti, dopravy a technického vybavenia Uzemia
vyplyvajuce zo SirSich tzemnych suvislosti

po realizacii trasy rychlostnej cesty R1 (Trnava - Zvolen) v juznej polohe mesta, zachovat
trasu cesty tzv. severného obchvatu ako cestu |. triedy €. 1/51;

v polohe okolo tranzitnej trasy cestnej dopravy — cesty I. triedy &. 1/51 aj v UPCelku Sindolka
lokalizovat’ prevadzky vybavenosti s mestskym a nadmestskym vyznamom;

zachovat z nastupnych tras do mesta Nitra zo severozapadného smeru (od Topol€ian a
Drazoviec), v priehlfadoch siluetarnu dominantu hradného kopca s objektom hradu;

v tejto etape reSpektovat dopravny vyznam cesty |. triedy €.64 avjej polohe vytvarat
podmienky, aby vo vyhlade mohla plnit (el miestnej  komunikacie s dopravno-
spolo¢enskym vyznamom;

reSpektovat trasy verejnych rozvodov inZinierskych sieti v polohach Drazovskej
a Dolnohorskej ulice a vytvarat podmienky pre ich rozSirenie v priestore Prvosienkovej ulice.
Historické a kulturne hodnoty

Na vymedzenom Gzemi zény nie su evidované Ziadne kultirne pamiatky a ani pamiatkové
Gzemia.

V priestore lokality Sindolka je zachytené osidlenie z doby bronzovej a stredoveku. Je
predpoklad, Ze vo vymedzenom Uzemi zény je mozny vyskyt archeologickych nalezisk
zachytavajucich pozostatky osidleni z doby bronzovej a stredoveku. V neskorSom obdobi nie
su zname dokumenty otom ¢&i bolo toto Uzemie osidlené. Z dostupnych dokumentov
a poznani bolo Uzemie bez osidlenia, pozemky a plochy Uzemia boli vyuZivané ako
polnohospodarska péda. Na Uzemi zény sa predpoklada vykonavanie archeologického
prieskumu pocas vystavby. Podmienky pre vykon archeologického prieskumu budu uréené
KPU v Nitre v stanovisku Pamiatkového Uradu a Archeologického Gstavu k izemnému planu
zony

V zmysle vyjadrenia MZP SR patri rieSené Gzemie do oblasti s nizkym aZ strednym
radénovym rizikom. Upozoriujeme Ze na tuto skutocnost je potrebné prihliadat v dalSich
stupfioch projektovej dokumentacie a pri realizacii stavieb a navrhnut G¢inné ochranné
opatrenie proti pédnemu radénu.
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BS URBANISTICKA KONCEPCIA PRIESTOROVEHO A FUNKCNEHO
USPORIADANIA  UZEMIA A FUNKCNEHO  VYUZITIA  POZEMKOV
A URBANNYCH PRIESTOROV A STAVIEB. NAJMA RIESENIE BYVANIA,
OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI, = VEREJNEJ] DOPRAVY  TECHNICKEJ
VYBAVENOSTI, ZELENE, RIESENIE PRIESTOROVEJ KOMPOZICIE
A ORGANIZACIE UZEMIA

Koncepciarozvoja Uzemia

V oddiele Koncepcia rozvoja Uzemia navrhujeme zakladné moznosti budiceho vyvoja

rieSeného Uzemia v Urovni tzv. zakladnych koncepénych prvkov. Oddiel pozostava zo:

- Stratégia rozvoja Uzemia: zakladny strategicky princip formovania Uzemia, zakladné
predstavy o formovani budicnosti Gzemia ako celku;

- Uzemny systém ekologickej stability (koncepcia ochrany atvorby krajiny):
Ciastkovy strategicky princip formovania Uzemia z pohladu formovania prirodnej
Struktary;

- Urbanisticka koncepcia rozvoja Uzemia: Ciastkovy strategicky princip formovania
Uzemia z pohladu formovania urbanistickej Struktary;

Stratégia rozvoja Gzemia

Suéasnd Struktura

Vymedzena zéna Sindolka |. a prevazné Gzemie celej lokality Parovské IGky sa v siéasnosti
profiluju ako extravilAnové (prirodn€) Uzemie zamerané najma na polnohospodarske
vyuzivanie s pozvolnymi nekoordinovanymi atakmi urbanistickej Struktury.

Vyraznymi prirodnymi prvkami SirSieho Uzemia je najma nadregionalny biokoridor rieka Nitra,
regionalne biocentrum Lupka (napriek skuto€nosti, Zze sa nachadzaji mimo rieSeného
Gzemia), miestne biocentrum Vodné zdroje pod Lupkou a miestny biokoridor Dobrotka.
NajvyznamnejSim a ur€ujucim urbanistickym prvkom Uzemia su Bratislavsko- Zvolensko-
KoSicka cestna urbanisticka os a TopolCianska os, ktoré tvoria silné podmieriujice faktory
mozného urbanistického rozvoja mesta tymto smerom.

Zakladna stratégia komplexného rozvoja Gizemia

V stdasnosti ,prazdne* Gzemie lokality Parovské lGky, vratane jeho &asti Sindolka, je
urbanizované v celom svojom rozsahu vzmysle nadradenej Uzemnoplanovacej
dokumentéacie UPNO mesta Nitra. V spracovanej urbanistickej Stadii lokality Parovskych Ik
sa definovali moznosti Uzemného rozvoja v podrobnejSej miere avSak v identickej
urbanistickej myslienke* Gzemného planu mesta. V ramci UPN zo6ny Sindolka I. v $irSich
Uzemnych suvislostiach sa definuju zakladné koncepéné principy a zamery pre SirSie Uzemie
v lokalite Parovské luky v zmysle zaverov suborného stanoviska obstaravatela k spracovane;j
urbanistickej stadii takto:

- hlavny princip budiceho rozvoja rieSeného a SirSieho Uzemia stanovuje
transformaciu koridoru Bratislavsko- Zvolensko-KoSickej cestnej osi na urbanisticku
os mestského charakteru, ktora bude tvorit zékladnt Struktdru Uzemia
s pomenovanim Sindolska os. Tato transforméacia znamena zasadni zmenu pre
Uzemie nakolko ,zivotodarna“ tranzitna os bude odklonena do inej trasy a zostane tu
linia, ktora bude mat hlavny vyznam iba z pohladu mesta — bude tvorit prepojenie
novej obytnej mestskej Casti k mestskému centru;
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v zamere sa predpoklada aj transformacia regionalnej Topol€ianskej osi na miestnu
0s s pomenovanim Drazovska os. Z tohto pohladu sa bude vychodna €ast Uzemia
v mieste krizenia dneSného Bratislavsko - Zvolensko-KoSického cestného koridoru
s Topolc¢ianskou osou formovat ako samostatné urbanistické jadro mestského typu
so spadovou oblastou aj pre Drazovce a Zobor a st¢asne so spadovou oblastou aj
pre strednt Cast Uzemia lokality Parovské liky s urbanistickym jadrom miestneho
typu. Uzemné a priestorové celky v tychto polohach sme oznagili pomenovanim UP-
Celok Sindolka a stredn( oblast tizemia sme pomenovali UP- Celok LUKky;

zapadna Gast Uzemia Parovskych luk (UP-Celok Mlynarce a UP- Celok Parovce)
bude pod ,sférou vplyvu“ zapadnej mestskej osi, ktora sa formuje v polohe
Bratislavskej cesty;

zamer koncipuje ,vnutornd“ urbanisticki os — Luc¢na os, ktora bude tvorit zakladnu
pristupovu aobsluzni os Uzemia s prepojenim na dopravny systém mesta
s charakterom hlavnej dopravno obsluznej a komer&nej (spoloCenskej) ulice obytne;j
zoény;

na Luénej osi koncipuje jadra — urbanistické centra obytnych &asti (UC Sindolka, UC
Luky a UC Mlynarce);

stanovuje prie¢ne prepojovacie osi obytnej zény s centralnou zénou mesta
s vyznamom pre dopravné prepojenie aintegraciu komerénych a spolocenskych
funkcif;

koncipuje jadro vnutrosidelnej zelene v parkovej Uprave v priestoroch s vazbou na
existujuci mestsky park - zamer pre rozSirenie Mestského parku tak, aby jeho osou
sa stala rieka Nitra (formovanie miestneho biocentra Luky v integracii formovania
oddychovej a $portovej zony pri hydrocentréle) s oznagenim UP-Celok Park Luky
s cielom vytvorit mestsky urbanisticky celok so Specifickym zameranim na rekreéciu;

koncipuje jadro vnutrosidelnej zelene v polohe biocentra Vodné zdroje pod Lupkou
(rozSirenie tohto biocentra) s vytvorenim rekreanych aktivit v stlade s existenciou
ekostabilizujucich funkcii v kontexte na biokoridor Jelsina s oznagenim UP-Celok
Park Dobrotka sciefom vytvorit regionalny (mestsky) urbanisticky celok so
Specifickym zameranim na rekreaciu.
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Pre Gzemie zony Sindolka I. st vychodiskom zakladné koncepéné principy a zamery
stanovené pre Uzemie lokality Parovské luky a upresnuju sa pre vymedzené Gzemie na
rieSenie takto:

reSpektuje sa urbanistickd os mestského charakteru s pomenovanim Drazovska os,
ktord bude tvorit zakladnu tranzitnd dopravni os v Uzemi a stucasnhe bude tvorit
hlavné dopravné prepojenie novej obytnej mestskej Casti k mestskému centru.
Uzemna transformécia v danej osi predpoklada sformovanie polyfunkénej linie
s lokalnym a mestskym dopravno-spolo¢enskym vyznamom;

reSpektuje sa urbanisticka os miestneho charakteru v polohe Prvosienkovej
a Dolnohorskej ulice ktora bude tvorit miestnu dopravni os v rieSenom UGzemi
s vyznamom dopravného prepojenia obytného Uzemia v mestskej Casti Zobor
a rieSeného Uzemia na lokalne a mestské centrum Sindolka, v ktorom sa predpoklada
formovanie komerénej zény s miestnym a mestskym vyznamom;

vytvara sa ,vnutorna“ urbanisticka os — obytna ulica 8 (podla navrhu),, ktora tvori
hlavna pristupovi os k lokalnemu centru avstup z centra do obytného Uzemia
s prepojenim na obsluzny dopravny systém zény s charakterom hlavnej spolocenskej
ulice obytnej zény;

profiluje sa urbanistické centrum lokalneho (v bududcnosti miestneho) charakteru v
polohe DraZovskej ulice, ktoré bude tvorit komeréné a spoloCenské jadro obytnej
z6ny avo vyhlade sa sformuje miestne centrum pre ostatné rozvojové Uzemie
v danej lokalite.

Uzemny systém ekologickej stability (Koncepcia ochrany a tvorby krajiny)

Suéasnéa koncepéna prirodna Struktara

Prirodn& Struktara v izemi Parovské luky v kontaktnej polohe rieSeného Uzemia zony
Sindolka I. je dana jeho polohou na rozhrani prirodnych celkov — Nitrianskej nivy,
Nitrianskej pahorkatiny (Nitrianske viSky) a Zoborské vrchy. Samotné Uzemie je sucastou
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regionu Podunajskej pahorkatiny, ktord je vySSim a ¢lenitejSim stupriom Podunajskej
niziny. Z hladiska typov Zivotného prostredia predstavuje Uzemie urbanizovano-
polnohospodarsku nizinnu krajinu s velmi vhodnymi ekologickymi podmienkami pre Zivot
Cloveka. Stuper antropogénneho ovplyvnenia krajiny je velmi vysoky.

Uzemie Parovskych luk patri do subregiénu Nitrianskej nivy s prirodzenym substratom
fluvidlnych sedimentov, s takmer rovinnym reliéfom, pddami fluvizemného typu
a poévodnou vegetaciou nizinnych luznych lesov. Sdc¢asny charakter Gzemia je
modifikovany najmad v dosledku intenzivnej cinnosti Cloveka. V danom type krajiny
predstavuju najvyznamnejSie prvky prirodnej krajiny vodné a mokradné ekosystémy
(naviazané predovSetkym na vacSie vodné toky a na rozsiahlejSie terénne znizeniny)
a zvySky pbévodnych lesnych spolocenstiev (tzv. makké luzné lesy v blizkosti vodnych
tokov a teplomilné dubové lesy vo vysSich polohach).

Mensia Gast Gzemia, ktorého sucastou je aj rieSené Uzemie zony Sindolka |I., je
situovana v regibne Zoborskych vrchov, ktoré su vrchovinnou krajinou prihorského
charakteru, intenzivne urbanizovanou najmé na okrajoch v oblasti mesta Nitra. Uzemie je
typické vrchovinnym reliéfom na horninach kryStalinika a mezozoika s podami
kambizemného a rendzinového typu. Klima Uzemia je tepla az mierne tepla, prakticky sa
tu nevyskytuju vodné toky, avSak Uzemie je vyznamnou retenénou oblastou z hladiska
tvorby zasob podzemnych véd.

U-Celok Zoborské vrchy

U-Celok zasahuje do uzemia Parovské luky len okrajovo v jeho severnej asti v lokalite
Sindolka - patri sem prevazne Gzemie vychodne od kanala Dobrotka. Z geografického
hladiska ide o Upatnu Cast Zoborskych vrchov — priamo v rieSenom Gzemi je tvoren&
najma zvinenou pahorkatinou na spraSovych sedimentoch, s teplou suchou nizinnou
klimou, bez vyskytu vodnych tokov a pléch. Pédy s tvorené hnedozemami (hlboké
kvalitné pddy na spraSiach), Ciasto¢ne kambizemami (stredne hlboké malo skeletnaté
pody na deltviach).

V krajinnej Strukture rieSeného Uzemia prevazuju polnohospodarske pédy (orna péda a
pévodné vinohrady), ¢ast Uzemia je zastavana a tvorend najma technickymi stavbami
(cestna komunikacia 1/64, miestna komunikacia na Prvosienkovej ulici) a objektami pri
cestnych komunikaciach.

V Uzemi lokality Parovské Iuky a v rieSenom Uzemi sa nenachadza zZiadny bioticky prvok
nadregionalneho vyznamu, v kontakte s izemim je vSak okraj biocentra regionalneho
vyznamu Lupka (priestor PR Lupka). Hranicu Gzemia tvori biokoridor miestneho vyznamu
Dobrotka, na ktory nadvazuju aj navrhované biocentra miestneho vyznamu Vodné zdroje
pod Lupkou.

RBC Lupka - patri k bioticky najvyznamnejSim lokalitam v k.0. mesta Nitra a to jednak
druhovou bohatostou, jednak vyskytom ohrozenych druhov rastlin a Zzivoc€ichov.
Z Gzemia je uvadzany vysoky pocet ohrozenych taxénov (celkovo 30 taxénov v réznych
kategoriach ohrozenia, Styri taxény su v zaujmovom Uzemi zname iba z tejto lokality).
Hlavnym problémom lokality je sukcesia - zarastanie drevinami, ktoré je tu velmi
intenzivne.

UP-Celok Nitrianska niva

UP-Celok tvori podstatni éast Gzemia Parovskych Uk a rozprestiera sa mimo riesenej
asti izemia vychodne od toku Dobrotka - UP-Celku Sindolka. Z geografického hladiska
patri toto kontaktné izemie do regionu Nitrianskej nivy, ktora je charakteristick& rovinnym
reliéfom na fluvialnych sedimentoch (rie€ne hliny a ily v podloZi so Strkmi a pieskami),
s vyskytom plytkych depresii a ojedinelymi zvySkami starych ramien pévodnych vodnych
tokov. Klima Gzemia je tepla, sucha az velmi such4, s vyskytom alochténnych vodnych
tokov (rieka Nitra, kanaly Dobrotka, JelSina) a zazemnenych zvySkov vodnych pléch
(mftve ramend). Pédy v celom Uzemi maju hydromorfny charakter — vyskytuju sa tu
fluvizeme, fluvizeme glejové sezénne zamokrované, na casti Uzemia sa nachadzaju
trvalo podmacané glejové pody.
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Krajinna Struktura Gzemia je typicka prevahou polnohospodarskej pédy (orna poda, trvalé
trdvne porasty, CiastoCne zahrady a zahradkarske osady), velké plochy su vSak
v stiGasnosti nevyuzivané amaji charakter polnych alGénych dhorov. Uzemim
prechadza vyznamna Stvorpradova komunikacia — cesta I. triedy Trnava — Nitra.
Vyznamnym prvkom podmieriujacim vyuZivanie celého Uzemia je vyskyt vodnych zdrojov
Péarovské luky. Celé Uzemie bolo od r. 1986 sucastou PHO vodnych zdrojov v réznom
stupni ochrany (1. stupen, 2. stupefi vnatorny a vonkajsi). Po zruSeni PHO 2. stupna je
v stcasnosti aktualny len 1. stupen ochrany vo vymedzenych arealoch.

V ramci UP-Celku Nitrianskej nivy av susedstve riedeného Gzemia Sindolka I. sa
nachadza niekolko bioticky vyznamnych prvkov. Severnl hranicu tohto Uzemia tvori
biokoridor miestneho vyznamu — vodny tok Dobrotka. Za vodnym tokom sa nachadzaju
vodné zdroje pod Lupkou.

Dobrotka — biokoridor miestneho vyznamu - skanalizovany vodny tok so slabo
zachovanymi drevinovymi porastami, vyznamna je vSak bylinn4 vegetacia (biotop
bylinnych lemovych spolo€enstiev riek) s vyskytom viacerych litordlnych a vodnych
rastlin.

Vodné zdroje pod Lupkou - navrhované biocentrum miestneho vyznamu. Komplex
viacerych typov biotopov — na lokalite sa vyskytuju fragmenty vibovo-topolového luzného
lesa so zvySkami mftvych ramien a li€éne Ghory na zamokrenych stanoviStiach. Ojedinela
lokalita v nivnej €asti Uzemia. Hoci je lokalita poSkodena, je vyznamna relativne vySSim
stupfiom prirodzenosti ako okolie, biodiverzitou, vyskytom eurGpsky a narodne
vyznamnych biotopov a ohrozenych druhov rastlin.

Vo vymedzenom Gzemi pre riedenie UPN zo6ny Sindolka |. sa nenachadzaju prvky USES
a ani vyznamnejSie prirodné prvky.

Koncepcia ochrany a tvorby krajiny

Nakolko v cielovom zamere sa navrhuje Uzemie lokality Parovské luky urbanizovat
vyznam prvkov izemného systému ekologickej stability bude eliminovany ich zaélenenim
do mestskej Struktdry.

biokoridor nadregionalneho vyznamu rieka Nitra — navrh UPN zény do tohto Gzemia
nezasahuije;

biocentrum regionalneho vyznamu Lupka — sa nachadza mimo rieSeného Uzemia a
Gzemia lokality Parovské luky v jeho kontakte na severovychodnom okraji. V kontaktnej
z6ne sa bezprostredne nenavrhuje nova vystavba. Predpoklada sa tu umiestnenie areélu
cintorina a environmentalna vegetacia,

biokoridor miestneho vyznamu Dobrotka — nachddza sa juhozdpadne mimo
rieSeného Uzemia, vramci Uzemia Parovské luky sa biokoridor zacleni do mestskej
Struktary. Pre prechod koridoru v buddcnosti zastavanym Uzemim sa uvazuje s
vytvorenim pasu sprievodnej zelene o Sirke 30m;

biocentrum miestneho vyznamu Vodné zdroje pod Lupkou — je mimo rieSené
GUzemie, vramci ciefového zameru rozvoja Uzemia Parovské laky je biocentrum
navrhované na rozSirenie na takmer dvojnasobnu plochu s vytvorenim podmienok pre
rekreacné vyuZzivanie.

Urbanisticka koncepcia rozvoja Gzemia

Suéasnéa koncepéna urbanisticka Struktura

V sucasnosti je v Uzemi celej lokality Parovské luky minimalny rozsah urbanistickej
Struktary, Gzemie ma prevazne prirodny charakter, Gzemie nebolo nikdy cieflavedome
atakované urbanistickym rozvojom mesta. Dédvodom boli najma prirodné podmienky (niva
rieky dlhodobo podmacana a pravidelne zaplavovand), neskér aj legislativha ochrana
vodnych zdrojov pred znecistenim. Prudky rozvoj mesta postupne vytvaral tlak na
urbanisticky rozvoj aj do tejto oblasti: fragmenty novej zastavby v polohach premostenia
a vystavba severného cestného obchvatu mesta Nitra (lokalizovanie niektorych
prevadzok dopravného vybavenia k tejto komunikacii).
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Vo vymedzenom Uzemi zony Sindolka I. avlokalite Parovské luky je dolezitym
urbanistickym faktorom cestna os metropolitného charakteru Bratislavsko-Zvolensko-
KoSicka cestna os. Tato os tvori jeden z dbélezitych vnuatroStatnych a medzinarodnych
koridorov, ktora na jednej strane prindSa do Uzemia urbanisticky Zivot (impulz
dopravného koridoru na vznik urbanistickych aktivit, lokalizovanie vybavenosti s ich
postupnou koncentraciou vo forme linearneho charakteru (transforméacia cestnej
urbanistickej osi na urbanisticki 0s) alebo v polohe krizenia s Topol€ianskou
urbanistickou osou s moznostou vzniku urbanistického centra. Tlak tychto aktivit po
presmerovani  rychlostnej cesty R1 a prekategorizacii cesty svyznamom
mimodialniéného tahu cesty I. triedy €. 51 (pripadne 64) v su¢asnosti vytvara podmienky
pre mozfu lokalizaciu zastavby k tejto ceste

Zo severnej strany do Uzemia lokality Parovské luky vstupuje (odchadza) Topol€ianska
0s, ktora ma regionalny az vnutroStatny vyznam. Podobne ako Bratislavsko-Zvolensko-
KoSicka cestna os aj tento koridor je nositefom urbanistického Zivota v Uzemi avSak
s niz§im potencialom, ale s vyhodnejSimi legislativnymi podmienkami — umiestnenie
zastavby k ceste |. triedy je umozrované. Z tohto pohlfadu méze vzniknat akysi paradox,
ked vznikajuca urbanisticka Struktira nebude sledovat v prvom poradi tok dominantnych
urbanistickych osi.

Navrh urbanistickej koncepcie zemia

UPNO mesta Nitra pre Uzemie lokality Parovské luky navrhuje rozvojové plochy pre
byvanie a vySSiu vybavenost. Koridor Bratislavsko-Zvolensko-KoSickej cestnej osi
sa transformuje na urbanistickli os mestského charakteru, ktoré tvori zédkladnu dopravnu
os vtomto Uzemi pri€om tranzitni dopravni os odklana do juznej polohy mesta (v
sucasnosti je trasa zrealizovana ako rychlostna cesta R1). UPNO mesta Nitra definuje
hlavni urbanistick( os v lokalite Parovské Itky -Sindolska mestskéa urbanisticka os,
ktord je vymedzena prepojenim zony Parovské Iiky a mestského centra Sindolka
s celomestskym centrom v polohe severného obchvatu a Mostnej ulice. V opacnom
smere je tato os prepojena na zapadnu hlavni mestska urbanistickd os - zapadny vstup
do mesta. Komunikacia severného obchvatu sa z hladiska funkénych charakteristik
definuje ako vybavenostna os najma s komerénymi a nekomerénymi zariadeniami vyssej
vybavenosti. Z hladiska stavebnej Struktdry by hlavnym typom zéstavby mala byt
kompaktna uliéna zastavba do 6.NP v prepojeni Sindolka — Celomestské centrum, a
v prepojeni smerom na zapadnu hlavni mestska urbanistickl os zastavba do 4.NP.
Sindolka (UP-Celok Sindolka) sa nachadza v priestore medzi Dolnohorskou ulicou a
potokom Dobrotka. V suc¢asnosti je z velkej Casti toto Uzemie nezastavané a navrh
predpoklada postupné zastavovanie tohto Uzemia v etape ked sa severny obchvat
zacleni do Struktiry mestskych komunikacii respektive bude prekategorizovany na cestu
I. triedy. Z priestorového hladiska sa jednd o kompaktna uliéna zastavbu 3. az 6.NP
s funkénym prevazujucim vyuZitim pre mestski vybavenost aobytnd  zastavbu.
Centralna oblast tohto celku Centrum Sindolka ramcovo definujeme v priestore medzi
SPS polnohospodérskou a &erpacimi stanicami pri mimouroviiovom krizeni severného
obchvatu a Statnej cesty ¢. I1/64. Jadro tangentuje navrhovanu oblast a je ohniskom
vys3ej vybavenosti pre UP-Celok Luky, Zobor a DraZovce. V tomto Gzemi je vhodné
vytvorit podmienky pre tvorbu stavebnej Struktiry ako systému uli€nej kompaktnej
zastavby s 3-6.NP, vytvarajicu siet namesti a ulic. Po obvode UP-Celku Sindolka (sem
je zaradené aj riesené Uzemie UPCelku Sindolka 1.) st vedené interakéné urbanistické
osi, ktoré tvoria prepdjajuce prvky medzi réznymi urbanistickymi osami a vytvaraju
efektivne moznosti pre obsluhu Gzemia. Tieto linie su prioritne uréené pre zastavbu
byvania avSak s cielenou moznostou integracie najma zakladnej vybavenosti. Stavebne
je tento priestor navrhovany vo formach kompaktnej aulicnej zastavby 3-6.NP
v zapadnej &asti UP-Celku a vo vychodnej &asti 2-4.NP a miestami len do 2NP.

Z centréalnej c¢asti Sindolky, severnym smerom zadina a je vedend DraZovska os,
urbanistickd os miestneho charakteru (v sucasnosti je to vSak tzv. TopolCianska os

19



UPN - Z SINDOLKA 1.

regionalneho urbanistického charakteru), ktor4 v smere od centra Sindolka bude menit
svoju Ucelovu funkciu vybavenosti cez polyfunkciu az k monofunkcii s obytnym
vyznamom v zastavbe kompaktnej a volnej od 4.NP do 6.NP.

Z mestského centra Sindolka je zapadnym smerom navrhovana Luéna miestna
urbanisticka os, ktord je tvorena prepojenim miestneho centra Luky s mestskym
centrom Sindolka. V prediZeni tvori aj siéasne prepojenie na zapadn( hlavni mestsku
urbanistickd os (sucast rieSeného GUzemia Mlynarce 1.). Tato miestna os ma eSte jednu
samostatnl vetvu prepéajajucu miestne centrum Luky severnym smerom so Sindolskou
mestskou osou. Charakterovo sa jedna o vybavenostni os skomerénymi a
nekomerénymi zariadeniami orientovanymi najma na zakladnu vybavenost. Z hladiska
stavebnej Struktury by sa v tejto osi a jej severnej vetve mala formovat uliéna kompaktna
zastavba v 4. az 6.NP.

Centrum LuUky je definované v polohe juzne od stredu severného obchvatu. Navrhované
centrum okrem lokalnych vazieb vyuziva aj relativnu blizkost Sindolskej mestskej
rozvojovej osi. Nadradené vazby sa vztahuju predovSetkym prostrednictvom IU¢nej
miestnej rozvojovej osi k mestskému centru Sindolka. Charakterovo predstavuje
spolo¢ensko — komeréné jadro s orientdciou na zakladné vybavenostné funkcie.
Stavebne tento priestor je nutné organizovat do kompaktnej ulicnej zastavby v 4. az
6.NP.

V ramci Uzemia Parovské UKy, v jeho zapadnej aZ juhozapadnej &asti st definované UP-
Celky, ktoré maju vztah k mestskym €astiam mimo vymedzeného GUzemia Parovskeé luky.
Mlynarce (UP-Celok Mlynarce) si vymedzené intravilanom byvalej obce Mlynarce.
Plocha, ktora je navrhovan& na zastavbu na favom brehu rieky Nitra so zaradenim do
UP-Celku Mlynarce je v podstate roz3irenim obce s vytvorenim taZiska na (pri) rieke.
Centrum Mlynéarce by sa tak stalo novobudovanym miestnym centrom Mlynariec
zamerne mimo z&padnej mestskej urbanistickej osi s funkénym zameranim na zékladnu
a vysSiu vybavenost v stavebnej Struktare v kompaktnej uliénej zastavbe 4. az 6.NP.

V UP-Celku Mlynéarce st vymedzené interakéné urbanistické osi, ktoré tvoria prepajajtice
prvky medzi definovanymi urbanistickymi osami a vytvaraju podmienky pre dopravnu
obsluhu Gzemia. Tieto linie su uréené pre obytna zastavbu s cielenou moZnostou
integracie zakladnej a vysSej vybavenosti. Stavebne je ich priestor vymedzeny uli¢nou
kompaktnou zastavbou v 4. az 6.NP.

V juhozapadnej ¢asti Gzemia sa nachadza maly ,vybezok* UP-Celku Parovce, ktory
presahuje rieku definovanymi interak&nymi urbanistickymi osami vytvarajicimi prepojenie
vychodnej a zapadnej Casti Uzemia mestskej ¢asti Parovce.

Vramci Uzemia lokality Parovské luky su navrhované Uzemia urCené pre sidelnu
vegetaciu a rekrea¢né funkcie - Park Luky a Park Dobrotka.

Park Luky (UP-Celok Park Luky) je navrhovanym rozsirenim pravobrezného nitrianskeho
parku a spolu by sa mali stat kone¢nym vymedzenim mestskej rekreaénej zény Sever.
Park Dobrotka (UP-Celok Park Dobrotka), ktory ja navrhovany na Gzemi existujiceho
biocentra Vodné zdroje pod Lupkou, umozriuje pre svoju polohu vytvorit predpoklady pre
vznik Specifického rekreatného UGzemia v prirodnom prostredi pre oblast mesta az
regiéonu (napr. so zameranim na Sportové aktivity — golf, vytvorenie ZOO, vytvorenie
hypodromu a pod.).

Zasady a requlativy priestorového a funkéného usporiadania Uzemia z hfadiska
urbanistickej Strukttry

Vymedzenie zastavaného Uzemia,
Sucasny stav vymedzenia zastavaného Uzemia

Hranica zastavaného Uzemia mesta je vymedzena v ramci celého Uzemia mesta Nitra a je
legislativne evidovana k 1.1.1990 v katastre nehnutelnosti. Vymedzend hranica zastavaného
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Uzemia mesta je vedenda vo vychodnej a severnej kontaktnej okrajovej polohe rieSeného
Uzemia (hranica zastavaného Uzemia je zakreslena vo vykrese €. 1 — SirSie vztahy, 4 —
komplexny navrh, 5 — vykres priestorovej a funkénej regulacie . Vymedzené tGzemie na
rieSenie sa nachadza mimo vymedzenu hranicu zastavaného Uzemia mesta Nitra. V ramci
vymedzeného Uzemia zony Sindolka I. sa v si¢asnosti nenachadzaju zastavané plochy.

Navrh vymedzenia zastavaného tUzemia

Navrh UPN zény Sindolka . vymedzuje rozsirenie hranice zastavaného tizemia pre rieSené
Uzemie o celkovej rozlohe 19,9536 ha. RozSirenie zastavaného Uzemia zaclenuje Uzemie
navrhované pre stavebny rozvoj zény Sindolka |. a Gzemie jestvujlcej zastavby mimo
legislativne evidovanu hranicu zastavaného Uzemia v €asti pri Dolnohorskej ulici. Navrh
hranice na rozSirenie zastavaného Uzemia je zakreslena vo vykresoch €. — komplexny
urbanisticky navrh, 5 — vykres priestorovej a funkénej regulacie .

Zastavovacie podmienky na umiestnenie jednotlivych stavieb (stavebnej
Struktary) a tvorby verejnych priestranstiev
Historické suvislosti vo vyvoji stavebnej Struktlry tzemia
Uzemie lokality Parovské luky — Sindolka I. bolo ete v poslednych rokoch minulého storoéia
vyuzivané polnohospodarsky ako vinohrady. Po roku 2000 boli vinohrady zruSené a Uzemie
je bez vyuzitia pre bezné polnohospodarske tcely. Do rieSeného Uzemia zasahuju Casti
stavby -Priprava strategického parku Nitra.
V lokalite Sindolka sa po roku 1990 v priestore okolo mimouroviiovej krizovatky zrealizovala
vystavba objektov autopredajne (dnes autocentrum Nisan a Ford) a Cerpacej stanice
pohonnych hmot (dnes OMV). V nadvéaznosti sa realizuje dalSi objekt Cerpacej stanice
pohonnych hmot spoloénosti Slovnaft. V rokoch 2004-5 bola zrealizované vystavba arealu
spolo¢nosti Araver a.s. so zameranim na predaj a servis automobilov Volkswagen a Audi.
V roku 2003 bol schvaleny UPNO mesta Nitra, ktory vymedzil Gzemie lokality Sindolka pre
stavebny rozvoj s funkciou vysSej a zakladnej vybavenosti a byvania. V polohe
vymedzeného Uzemia Sindolka I. je definovany stavebny rozvoj s obytnou funkciou vo forme
mestskej nizkopodlaZnej zastavby max. 6NP a v okrajovej polohe vo vazbe na zastavané
Gzemie vo forme nizkej rodinnej zastavby.

Clenenie rieSeného Gzemia

V ramci Gzemného &lenenia je vymedzené Gzemie obytnej zony Sindolka I. definované ako
UP-Celok Sindolka I., ktory je roz&leneny na tzemné sektory (US) s hierarchickou funkénou
a stavebnou Struktdrou, ktora primarne definuje poziadavky na kvalitu urbanistickej a
stavebnej Struktiry (sp6sob umiesthovania stavby na vymedzenych plochach, podlaznost

a ich funkciu). UPN-Z Sindolka I. reSpektuje priestorové, vztahové a funkéné sivislosti

podra koncepcie UPNO mesta Nitra a urbanistickej $tudie lokality Parovské Itky.

tab. &. 1: Clenenie Gzemia zony Sindolka . na Gzemnopriestorové sektory - US

UP-Celok uUs- Cvasft’ - vymera (ha) podiel z celku (%)
oznacenie
Sindolkal. | A 6,8000 43,8
B 1,3650 8,79
C 1,1772 7,58
D 4,6149 29,73
E 0,4917 3,16
F 1,07892 6,95
spolu 15,52272 100,00
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V ramci jednotlivych US je Gzemie &lenené na zastavatelné pozemky a nezastavatelné
pozemky — verejné priestory.

Zastavatelné pozemky su vymedzené navrhovanou stavebnou parcelou v ramci ktorej je
mozné umiestnit zastavbu na vymedzenej €asti zastavatelnej plochy pricom ostatna plocha
je vyhradena pre Ucelovu - obytnu zelen a spevnené manipula¢né, obsluzné a prevadzkové
plochy. Zastavatelné plochy vymedzuju plochu pre umiestnenie pozemnej stavby
(nadzemného stavebného objektu alebo stavebného bloku), za stanovenych podmienok
(regulativov) ich funkéného a priestorového vyuzitia. Zastavatelna plocha je vymedzena
plocha na ktorej je mozné umiestnit stavbu tak, aby boli zohlfadnené zaujmy stavebnika,
prislusné legislativne, technické a hygienické predpisy a platné normy. Pre identifikaciu
Gdajov a regulaénych opatreni su zastavatelné plochy pracovne oznacené pre identifikaciu
ich polohy. Oznacenie je uvadzané v hlavnych vykresoch vo vykresovej ¢asti.

tab. &. 2: Clenenie Gzemnopriestorovych &asti na stavebné pozemky a zastavatelné plochy

UP-Cast Vymera vymera

(oznacenie) | (ha) stavebnych vymera zastavatelnych ploch (ha)
pozemkov (ha)

A 6,8000 5,8967 1,769

B 1,3650 0,8570 0,2571

C 1,1772 1,1772 0,3531

D 4,6149 4,6149 1,3844

E 0,49176 - -

F 1,0789 - -

spolu 15,52272 12,53 3,7635

V tuzemnych sektoroch E a F sa stavebné pozemky nenachadzaju a preto izemie nie je
predmetom podrobnej regulacie pre vystavbu. Ide o Uzemie s prevahou dopravnych pléch

v realizacii. Bilan¢né udaje o vymere jednotlivych stavebnych pozemkov a ich zastavatelnych
pléch su uvedené v prilohovej Casti tab €. 2.a vykres €.5.

Verejné priestory (ulice a namestie) st vymedzované hranicou stavebnych parciel a maju
liniovy charakter (ulice) alebo plosny charakter (hamestie). Pre navrhované verejné priestory
ulic su uvedené pracovné nazvy pre ich popisnu identifikaciu. Nazvy ulic su uvadzané v
hlavnych vykresoch.

Podmienky umiestiiovania verejného dopravného vybavenia

Verejné dopravné vybavenie ma suvislosti vyplyvajuce z regionalnych a lokalnych sidelnych
potrieb a vzajomnych Uzemnopriestorovych vztahov.

Uzemim Nitry v kontakte s rieSenym Gzemim zény prechadza trasa uz v siéasnosti
eurépskeho vyznamu E 571 (I/51 a 1/65) Trnava — Nitra — Banska Bystrica, ktora mala
vyznam rychlostnej cesty R1. Jej trasovanie bolo prehodnotené na Grovni UPNO mesta Nitra
vo vztahu k regionalnym vazbam a vnutrosidelnym potrebam a v su¢asnosti je trasa cesty
R1 Trnava — Nitra — Banska Bystrica zrealizovana polohovo v juznej €asti Gzemia mesta.

V Zelezni¢nej doprave je mestom trasovana dolezita trat celoStatneho vyznamu trat €. 141
Leopoldov — Nitra — Kozarovce ktora sa rieSeného Uzemia nedotyka.

Vo vodnej doprave sa v blizkej budicnosti nepredpoklada vyuzitie vodného toku rieky Nitra
na lodnu plavbu.

V leteckej doprave sa rata s podstatne vySSim vyuzivanim miestneho letiska vo Velkych
Janikovciach pre potreby osobnej leteckej dopravy celého Nitrianskeho kraja.
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Cestna doprava

Sirsi kontext stavu a rozvoj cestnej dopravy v meste

Cestna siet’ v Nitre vytvara délezitl krizovatku ciest I., Il. a lll. triedy. MoZno ju rozdelit
na dve skupiny: (nadradend siet' s cestami I. a ll. triedy; doplnkové siet ciest Ill. triedy, ktora
sa priamo pripaja na vysSie uvedenu skupinu ciest).

Mesto lezi na krizovatke ciest I/51, 1/65 a 1/64, pri€om prepojenie ciest I/51 (Trnava — Nitra)
a 1/65 (Nitra — Banska Bystrica) vytvara nosnu, strategickud trasu spajajucu Bratislavu so
strednym Slovenskom. V suc¢asnosti je v smerovej trase Trnava — Nitra — Banska Bystrica
zrealizovana rychlostna komunikacia R1, ktora tanguje tranzitni dopravu v tomto smere.
Planovana rychlostna komunikacia v trase dnesnej /64 Prievidza — Nitra — Nové Zamky,
ktorej aktivacia sa predpoklada zo vzrastom nadregionalnych aktivit, je v si¢asnosti v Stadiu
projektovej pripravy.

Systém nadradenych rychlostnych komunikéacii v koncepcii mesta vytvara optimalne
podmienky pre budldce presmerovanie tranzitnych jazd mimo zastavanu mestsku oblast, tak
aby bolo moZné postupne zniZzovat negativne dopady dopravy na mestské Uzemie.
Zasadna zmena v dopravnej obsluhe mesta a celej lokality Parovské luky a nepriamo aj
rieSeného Gzemia obytnej zony Sindolka I. vznika vybudovanim a sprevadzkovanim nove;
trasy rychlostnej komunikéacie R1 v kateg6rii (R22,5/100) umiestnenej na juznom

a vychodnom okraji mesta Nitry . ESte v si¢asnosti evidovany Usek tzv. severného obchvatu
ako rychlostnej cesty od krizovatky Lehota po kruhovy objazd pod Zoborom, ktory je

v kategorii (R22,5/100) bude prekategorizovany na miestnu komunikaciu cestu MZ
22,5/50. V systéme mestskych komunikécii je v etape riedenia UPNZ Sindolka I.
uvazované s cestou 1/64 ako s hlavnou obsluznou a zbernou komunikaciou v rieSenom
Uzemi cez ktord bude zabezpecovany vstup do Gzemia a pristup na mestské komunikacie
ako aj pristup do centralnej Casti mesta a tiez do priemyselného parku Sever. V stu¢asnosti
je prekladka cesty . triady 1/64, MUK- Sindolka a suvisiace stavby v realiz4cii.

Cestna doprava na rieSenom Uzemi

V dotyku s rieSenym GUzemim je vedend cesta . triedy €. 64, nie su tu vedené Ziadne cesty
II., alebo lll. triedy.

Vo vymedzenom rieSenom Uzemi su v realizacii cesty v ul. Prvosienkova a ul. Sine¢n& dolina
. Vo vymedzenom Uzemi sa nenachadzaju polné ucelové pristupové cesty.

V kontakte s vymedzenym Uzemim zény je vedena dopravne vyznamnd cestna trasa - cesta
I/64 Nové Zamky — Topol¢any. V sucasnosti prebieha realizacia stavby: Priprava
strategického parku Nitra , ktorého sucastou je aj prekladka cesty 1/64 , Mimourovihova
krizovatka (MUK) Sindolka I., PrediZenie a Gprava Prvosienkovej ulice (C2) , realizAcia ul.
Slneéné dolina, zaslepenie Drazovskej ul. a suvisiace stavebné objekty.Cesta I. triedy |. /64
je budovana ako Stvorpruh v kategérii C 22,5/80.

Podmienky rozvoja cestnej siete na rieSenom Uzemi zény

Stavebny rozvoj vo vymedzenom Uzemi zény bude determinovat funkéné a priestorové
zmeny na plochach v kontakte s trasou cesty 1/64 a v tejto suvislosti sa predpokladaju aj
zmeny charakteru a Géelu tejto cesty v stlade s definovanou koncepciou podra UPNO mesta
Nitra. Zmena funk&ného zaradenia cesty 1/64 limituje stavebny rozvoj okolo prifahlého
Uzemia a spdsob dopravného napojenia obytného Gzemia v tejto ¢asti obytnej zony
Parovskeé Itky a rie3enej lokality Siondolka I. Pre Gzemny rozvoj rieeného tGzemia Sindolka
I. ma rozhodujdci vyznam ukonéenie realizacie dopravnych stavieb budovanych v ramci
pripravy strategického parku Nitra. PredovSetkym ide o prekladku cesty 1/64, mimouarovriova
krizovatku (MUK) Sindolka I. , Gpravu a prediZenie Prvosienkovej ul. Tieto stavby zabezpedia
prepojenie dopravnej kostry rieSeného Gzemia s nadradenym dopravnym systémom mesta.
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Navrh cestnej siete na Uzemi zény

Cesty v polohe DraZovské a Prvosienkové - Dolnohorska ulica a cesta I. triedy su hlavnymi
privadzacmi dopravy pre rieSené Uzemie a zaroven su hlavnymi privddzaémi dopravy

z rieSeného Uzemia k centru mesta, ako aj pripojovacimi komunikaciami na nadradeny
systém mestskej a nadmestskej dopravy. Komunikacia v trase cesty I. triedy je definovana
s funkénou triedou C v katego6rii 22,5/80 . Komunikacia v polohe Prvosienkovej

a Dolnohorskej ulice je definovana s funkénou triedou C2 s vyznamom miestnej obsluZne;j
komunikécie v kategorii MO 8,5(9)/40. VSetky navrhované komunikacie maju stanovenu
funk&nu Uroven, kategoriu a ich priec¢ne usporiadanie (pozri katalog Standardnych profilov
ulic a miestnych komunikacii). V navrhovanom prie¢nou usporiadani st umiestnené vsetky
poZadované lokalne verejné dopravné funkcie (peSie trasy a peSie chodniky, ulicné
parkovanie, cyklistické trasy a trasy a zastavky MHD).

Miestne pristupové a obsluzné komunikécie cestnej siete v rieSenom Uzemi su definované
vo funkénej triede C3 /MO 7/40, MO 6,5/40/ a v obytnych skupinach su vymedzené tzv.
obytné ulice vo funkénej triede D1 s obmedzenym dopravnym pohybom. Tieto komunikacie
su definované ako obsluzné a pristupové cesty a cesty s upokojenou dopravou v zékladnej
kateg6rii MO 6,5/40 a MOU 5,5/40. KriZzovania ciest su rieSené uroviiovo formou
priesecnych krizovatiek. Prie€¢ne usporiadanie ulic a miestnych komunikacii pozri typologiu —
katal6g Standardnych profilov ulic a miestnych komunikacii.

Zakladnou osou vnatrozonalnych komunikacii je priebezna komunikacia Sine¢na dolina ,
ktora zabezpeéuje dopravné prepojenie medzi DraZovskou ul. a MUK Sindolka I. cez ul.
Prvosienkova.

Cestné komunikacie budu polohovo a v profiloch spresnené v dalSich stuprioch projektovej
dokumentécie na podklade navrhovanej urbanistickej koncepcie a rieSenia jednotlivych
objektov zastavby.

V navrhu UPN zony Sindolka |. st zavéazné principy navrhovanych funkénych tried,
kategOrii a priestorového usporiadania komunikécii, ktoré budu zabezpecovat obsluhu
navrhnutej zastavby s vylu¢enim tranzitného vedenia dopravy na Urovni obytnej zény cez
vnutroblokové priestory zastavby.

Kategorizacia miestnych komunikécii v uli¢nych priestoroch

Katalog Standardnych profilov ulic a miestnych komunikacii reguluje usporiadanie
priestorovych pomerov ulice v Standardnej polohe a definuje funkénu triedu cestnej
komunikacie, jej kategoriu ako aj umiestnenie a pozadované parametre jednotlivych
funkénych pldch v uli€énom priestore.

V tejto Casti su uvedené udaje pre funkénu triedu a kategoriu navrhovanych cestnych
komunikacii pre vymedzené ulicné profily.

Tab. ¢.3: Pasport navrhovanej cestnej siete v rieSenom GUzemi zény

UP-Celok typ komunikéacie dizka

(oznacenie) (funkéna trieda) (m)

5 cesta C2 1%22

Sindolka I. cesta C3 1055
cesta D1

Spolu 2890
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Cestné krizovatky

Na hlavnej zbernej komunikéacii v polohe cesty . triedy 1/64 je rieSena mimouroviiova
krizovatka (MUK) Sindolka I. v krizovani s Prvosienkovou ulicou . V prediZeni je realizovana
aj pripojna komunikéaciou do rozvojového tzemia UPC Luky (Gzemné rezerva).

V rieSenom Gzemi su rieSené v3etky cestné krizovatky na komunikaciach funkénej triedy C2
a C3 urovniové priesecné. Podla predpokladanej nizkej dopravnej zataze a intenzite dopravy
na tychto krizovatkach nie je potreba na vstupoch do zény rieSit rozSirenie o zaradovacie
pruhy.

Vnutrozonalne krizovatky na komunikaciach funkénej triedy C3 su rieSené arovriové
priese¢né . Na tychto krizovatkach nie je poziadavka na rozSirenie o zaradovacie pruhy.

Zatazenie komunikacnej siete a smerovanie automobilovej dopravy

Dopravné naroky v lokalite navrhovanej obytnej zény Sindolka I. nebudu predstavovat také
zatazové mnozstva, z ktorych by vyplyvala potreba robit vypocet zatazenia miestnych
komunik&cii a krizovatiek. MUK Sindolka je zabezpe&ovana v stiéasnosti uz realizacne,
vratane projektovej pripravy v ramci rekonstrukcie daného Useku cesty |. triedy ¢.64.

V projektovej dokumentacii je krizovatka posudena aj na dopravnu zataz rozvojového
Gzemia zony Sindolka I.

Mestska hromadna autobusovéa doprava

Na Uzemi vymedzenej zOny sa v sucasnosti realizuju zastavky MHD v polohe ul. Sine¢n&
dolina a zastavky primestskej dopravy a MHD budované ako sucast prekladky cesty 1/64.
v polohe pri Drazovskej ceste.

Navrh mestskej autobusovej dopravy
Navrh rieSi trasy pre mestski hromadnu autobusovu dopravu a lokalizaciu zastavok
v optimalizovanej polohe tak, aby bola zabezpecené obsluzitelnost vymedzeného lGzemia
obytnej zény s dostupnostou k zastdvkam mestskej hromadnej autobusovej dopravy do 10
minit pesej chédze, &o je v reélnej vzdialenosti dizka 300-400m. Vo vykrese &. 6 Dopravna
vybavenost je okruh dostupnosti vymedzeny radiusom 300m vzduSnej vzdialenosti od
navrhovanej lokalizacie zastavky. Zastavky MHD su navrhované zasadne v zastavkovych
zélivoch v dizkach pre dva autobusy. Na vymedzenom Gzemi z6ny nebude umiestnena
konec¢na zastavka MHD.
V navrhovanej trase mestskej autobusovej dopravy v priestore ulic Dolnohorska,
Prvosienkova , Slne¢na dolina , DraZzovska , cesta 1/64 je uvaZzovana obojsmerna premavka
autobusov. Trasa je vedena na miestnych cestach funkénej triedy C2. Trasy su vedené tak,
aby bolo zabezpecené prepojenie obytnej zény na centrum mesta a vyrobna zénu PP sever
a v ramci Gzemia zony bolo zabezped&ené prepojenie na lokalne centrum Sindolka.

Primestské autobusova doprava
Primestské autobusova doprava prechadza rieSenym Uzemim v jeho juhoz&padnej okrajovej
polohe. Primestsk& autobusovéa doprava je vedend v trase hlavnej zbernej komunikécie t.j.
v trase cesty 1/64 — DraZzovska cesta. Zastavky primestskej autobusovej dopravy su
realizované ako sucast stavby prekladka cesty I. triedy 1/64 v kontaktnej polohe zastavok
mestskej autobusovej dopravy (prestupové uzly na mestsku autobusova dopravu).

Medzimestska autobusova doprava
Medzimestska autobusova doprava nie je predmetom rieSenia a nie je limitovana potrebou
rieSenia zastavok a tras v rieSenom Uzemi. Trasovanie medzimestskej autobusovej dopravy
mbéze byt vedené v kontakte rieSeného Gzemia po ceste 1/64.
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Staticka doprava

Sucasny stav a charakteristika statickej dopravy v meste a na rieSenom uzemi

Na Uzemi mesta je problematika statickej dopravy diferencovana v zavislosti od vyznamu
jednotlivych funkénych ¢€asti Uzemia. V siu€asnom stave jednoznac¢ne dominuje podiel
zabezpecenia verejného parkovania statim na teréne. Verejné parkovanie vo formach
viacurovriovych objektovych parkovacich alebo gardZovacich objektov na Gzemi mesta je
realizované ojedinele. Parkovacia politika mesta sa orientuje na riadenie parkovania na
Uzemi celého mesta hlavne vo forme odstavnych stati na teréne. Postupne sa presadzuje
poZiadavka pre vSetky nové stavebné aktivity zabezpedit a rieSit potreby normového
parkovania na vlastnom pozemku.

Na vymedzenom Gzemi zény s vo faze realizAcie parkovania pozdiZ ul. Prvosienkova.

Navrh statickej dopravy na Uzemi zény
Vo vymedzenom uzemi pre funkciu obytnej zony sa predpoklada umiestnenie funkénych
prevadzok byvania v rodinnych a blokovych bytovych formach zastavby v ¢asti s
polyfunkciou vybavenosti zakladného a vysSieho charakteru. Kazda funkéna prevadzka ma
Specifické naroky na potreby zabezpedenia statickej dopravy.
Bilanény vypoctovy predpoklad narokov na kapacity statickej dopravy su uvedené
v tabulkovej forme v izemnom &leneni pre jednotlivé UP Casti a bloky zastavby.
Vychodiskové podmienky pre vypoctové hodnoty su definované pre stuper motorizacie 1:3.
NizSie uvedené pocty vychadzaju z vypoctov bilancii statickej dopravy pre navrhované
funkcie, ktoré st umiestnené v jednotlivych blokoch zastavby. Navrh predpoklada
navrhovanie a umiestnenie potrebného poctu odstavovanym a parkujucich vozidiel pre kazdy
stavebny objekt alebo blok samostatne, tak aby naroky statickej dopravy boli uspokojené v
kazdom stavebnom objekte alebo bloku v poZzadovanej kapacite. Podrobné vypoctové
tabulky pre jednotlivé objekty a bloky obytnej zastavby su v samostatnej prilohe.

Tab. ¢.4: Vypoctové potreby parkovacich stani v zéne pre byvanie

pocet pocet Min. | optimalna | Celkova
bytov obyvat. | potreb | (normovd) | vypoctova
. . a potreba potreba
Byvanie parko | parkovaci | parkovacich
vacich | ch miest miest
miest
us- A 94 329 94 188 188
Us- B 29 101 29 58 58
US-D1-D5 379 1326 | 379 434 434
US- D8- 463 1620 | 463 | 503 503
D14
spolu 965 3376 965 1084 1183

Tab. &.5: Vypoctové

otreby parkovacich stani v zéne pre vybavenost

podlazna | predpo | potreba otreba Celkova
plocha KI. parkov. pk : vypoctova
Vybave (m2) pocet miest | P& .rmlest potreba
Nost’ zamest pre névgtgvnl’k parkovacic
nancov | zamestn oV h miest
ancov
UP-Cast
C 2705 16 16 118 134
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UP-Cast
D 5290 32 32 120 152
Spolu 7995 48 48 46 286

tab.C.6: Vypoctové potreby narokov na staticki dopravu /parkovacie miesta a miesta
v hromadnych garazach.

miesta /v zéne .

- Celkova
Vypoétova treba rgglt?glga optimalna |vypoctova
odstavr)ych a parkov. potreba |potreba ]
parkovacich miest miest parkov. [parkovacich
miest miest
byvanie v rodinnych
domoch 123 246 246
byvanie v bytovych
domoch 842 937 937
Vybavenost 250 286 286
Spolu 1215 1469 1469

Vypoctova potreba pre zabezpecenie statickej dopravy v jednotlivych Gtzemnych
sektoroch(US) su spracované na podklade bilanénej potreby statickej dopravy za jednotlivé
objekty a bloky zastavby pre prislusny sektor.

V obytnej zone podfa vypoctovych Udajov je treba zabezpecit celkom min.1 215 miest pre

staticku dopravu.

Navrh rieSi v zéne Sindolka |. parkovacie a garaZové potreby v kapacite 1469

parkovacich a gardZzovacich miest.

Navrh dalej vytvara Gzemnu rezervu a podmienky pre vySSi pocet miest statickej dopravy

v buducnosti v pripade zmeny potrieb a narokov na staticki dopravu.

Naroky na staticki dopravu pre jednotlivé funkéné prevadzky budu zabezpecované takto:

- potreby pre zlozky byvania v samostatne stojacich rodinnych domoch bude nutné
zabezpecovat v ramci ich stavebnych pozemkov integrovanim do objektov alebo formou
samostatne umiestnenych parkovacich gardzi na pozemku jednotlivych rodinnych
domov, potrebu kratkodobého a prileZitostného stania bude mozné zabezpedit na
vymedzenych parkovacich staniach pozdiz pristupovych a obsluznych komunikécii a
obmedzene na ploche verejnych komunikacii a obytnych ulic pri rodinnych domoch,

- potreby pre zlozky byvania vradovych rodinnych domoch bude nutné zabezpecovat
vramci ich stavebnych pozemkov integrovanim garadzi do objektov jednotlivych
rodinnych domov, potrebu kratkodobého a prilezitostného stania bude mozné
zabezpedit na vymedzenych parkovacich staniach pozdiZ pristupovych a obsluznych
komunikacii a obmedzene na ploche verejnych komunikacii a obytnych ulic pri
rodinnych domoch,

- potreby pre zlozky byvania v bytovych domoch bude nutné zabezpeovat v ramci ich
stavebnych pozemkov, pripadne objektov bytovych domov formou parkovacich garazi
integrovanych do stavby, potrebu kratkodobého a prilezitostného stania bude mozné
zabezpedit na vymedzenych parkovacich staniach pozdiZ pristupovych a obsluznych
komunikécii pri bytovych domoch,

- potreby pre dlhodobé stanie pre zlozky vybavenosti (potreby pre zamestnancov) bude
nutné zabezpecovat v ramci pozemkov ich integrovanim do polyfunkénych stavebnych
objektov formou parkovacich gardzi, alebo stani na teréne — minimalne v normou
pozadovanej potrebe pre konkrétne druhy zariadeni vybavenosti, potrebu pre
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kratkodobé stanie navstevnikov malych a drobnych prevadzok bude zabezpecena
v ramci vymedzenych parkovacich pruhov na hlavnych pristupovych a obsluznych
komunikaciach,

- kratkodobu potrebu na parkovanie nahodnych navstevnikov Uzemia bude mozné
zabezpegit v ramci vymedzenych odstavnych parkovacich pruhov pozdiz hlavnych
komunikacii.

V rieSenom GUzemi bude treba diferencovane rieSit poziadavky a potreby statickej dopravy

z hladiska verejnej potreby a prevadzkovej potreby. Pri rozhodovacom konani bude treba

smerovat jednoznacné poziadavky na zabezpecenie normovej potreby (ale aj realnej

potreby) parkovacich (garazovacich) stani jednotlivych prevadzkovych celkov

v progresivnych formach na vlastnych plochach, alebo v ramci vlastnych objektov.

Navrh predpokladd, Ze dlhodobé odstavovanie osobnych vozidiel sa bude realizovat

v garazach pri rodinnych domoch a v skupinovych parkovacich garazach umiestnenymi pod

obytnymi a polyfunkénymi objektmi. PoZiadavky na kratkodobé parkovanie sa budu riesit na

parkoviskéch umiestnenych na teréne v ramci vnatroblokov zastavby a pozdiz uliénych
koridorov.

Vramci projektovej pripravy bude staticka doprava rieSena podla potrieb jednotlivych

objektov v ramci kazdého stavebného bloku.

Dopravné zariadenia

Vo vymedzenej zone sa v sucasnosti nenachadzaju Zziadne dopravné zariadenia. V rieSenom
Gzemi nie je pripustné umiestriovat dopravné zariadenia charakteru prevadzkovych dvorov
pre autobusovl a mestskd hromadnua dopravu, stanic autobusovej dopravy, alebo nakladne;j
automobilovej prepravy a autoservisov.

Prevadzkové zariadenia typu autopredajni a autosalénov maju charakter prevadzok
vybavenosti. Ich umiestnenie nie je pripustné v polyfunkénej zastavbe.V ramci programu E-
MOBILITA sa uvazuje vo vyznacenych polohach s inStalaciou elektronabijacich stanic pre
elektromobili .

Ochranné pasma cestnych komunikacii a zariadeni

V kontakte s rieSenym Uzemim je vedena trasa cesty . triedy (1/64) - pre cesty |. triedy je
vymedzené ochranné pasmo mimo hranicu zastavaného Uzemia 50m od osi prilahlej
vOzoVvKy.

V rieSenom Gzemi sU navrhované miestne komunikacie pre ktoré v zastavanom Uzemi plati
ochranné pasmo pre umiestriovanie stavieb minimalne 6m od okraja vozovky. V okoli
aroviiovych krizovatiek ciest st hranice cestnych ochrannych pasiem uréené zvislymi
plochami, ktorych poloha je dan& rozhladovymi trojuholnikmi (podla prisludnej normy).

V ochrannych pasmach ciest je zakazané alebo obmedzena &innost, ktora by mohla ohrozit
cesty alebo prevadzku na nich.

Navrh cyklistickej dopravy

V regionalnych suvislostiach je na Gzemi mesta Specifikovana ponitrianska cyklotrasa
v smerovani po brehu rieky Nitra a vodného toku Dobrotka v iseku Komarno — Nové Zamky
— Nitra — Topol¢any. Vo vymedzenom Uzemi obytnej zony Parovské IUky a CiastoCne aj
v rieSenom Gzemi zény Sindolka I. st vhodné Gzemné morfologické podmienky pre vyuZitie
cyklistickej dopravy, pre cyklodopravné a rekreacné ucely.
V ramci rozvojovych zamerov sa predpoklada vyuzitie cyklistickej dopravy ako:
- UCelovej — cielovej dopravy pre dosazitelnost zariadeni vybavenosti a prace;
- rozptylovej dopravy zameranej na rekrea¢ny pohyb v lokalnom mestskom a obytnom
prostredi;
- cykloturistiky na miestnej a regiondélnej trovni.
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Rozvoj cyklistickej prepravy bude viazany na doprané a technické podmienky, ktoré sa
vytvoria na Uzemi mesta pre cyklistickl dopravu, t.j. vhodné, kvalitné a bezpecné trasy

a zariadenia pre cyklistické potreby.

Navrh riedi v ramci zény Sindolka |. umiestnenie a vytvorenie cyklistickych tras a chodnikov
v polohe na Dolnohorskej, Prvosienkovej , Sine¢na dolina a DraZzovskej ulici. Tato trasa bude
zapajat rieSené Uzemie do systému cyklotras budovanych na Gzemi mesta v sulade s
cyklodopravnou stratégiou mesta Nitra

V rieSenom Uzemi su navrhované cyklistické chodniky v trasach ciest funkénej triedy C2 —
Dolnohorska a Prvosienkova ulica a C3 — Drazovska ulica. Cyklistické chodniky su
navrhované jednostranne pozdiz Dolnohorskej , Prvosienkovej a Drazovskej ulice a v Sirke
1,5m a 3m oddelené od cesty zelenym pasom. V priestoroch miestnych ulic s cestou
funkénej triedy C3 a D1 sa bude vyuzivat pre pohyb cyklistov dopravna cestna komunikacia
na ktorej je mozné vyznacit jazdny chodnik pre cyklistov. Cyklisticky chodnik Prvosienkova je
v realizacii. V kontaktnych polohach navrhovanych cyklistickych chodnikov a objektov OV

a polyfunkcie budu lokalizované cyklistické stojany. Cyklistické stojany sa odporuca
lokalizovat aj do obytnych ulic. Detaily tychto a ostatnych prvkov drobnej architekttry budu
predmetom dalSich stupriov projektovej dokumentacie.

PeSia doprava

V rdmci stavby :Priprava strategického parku Nitra prebieha v su¢asnosti v rieSenom Gzemi
realizacia pesieho chodnika ako sugast prediZenia a Gpravy Prvosienkovej ulice. Rozvojovy
potencial tzemia zény predpoklada kontinuitu priestorového rozvoja mesta v stavebnej aj
dopravnej Struktlre a vyvolava potrebu prehodnotenia jestvujicich a navrh novych peSich
vstupov do budiceho obytného Uzemia zony.
Navrh peSej dopravy
Problematika peSej dopravy vSeobecne
Potreba peSieho pohybu v integracii a koncentracii Zzivotnych funkcii mesta sa bude
zvySovat. Ako zakladny pohybovy prejav ¢loveka mé pesi pohyb dbleZitl tlohu v oblasti
spolo¢enskych vztahov mestského Zivota, v uzSom obytnom prostredi je dominantnou
zlozkou pohybovych aktivit. Intenzita a miera jeho ¢asovej nepretrzitosti v priestoroch
byvania charakterizuje ich stupen mestskosti. Z hladiska polohy peSieho Zivota v Struktare
byvania moZno rozliSovat
- oblast prvotného peSieho pohybu, ako primarnu sféru spoloenskych vztahov
VvV najtesnejSom spojeni s miestom byvania,
- oblast dynamického peSieho pohybu, ako intenzivnu sféru spoloenskych kontaktov
v polyfunkénych priestoroch byvania.
Dominantnost peSieho pohybu je zavisla od velkosti obytného tGzemia, respektive meritka
jeho priestorovo-funkénych suvislosti, teda vnutornych priestorovych vztahov. PeSi pohyb
moZze byt dominantnym druhom dopravy, pokial vzdialenost nepresahuje 1 km. V polohe
byvania, hlavne z hladiska jeho spoloenskej vybavenosti, peSi pohyb postacuje, pokial je
zabezpecena Skala zakladnych potrieb v prijatelnej dostupnosti. Ludia sa v meste pohybuju
i na vacsSie vzdialenosti. Tento faktor je vSak ovplyvneny atraktivnostou trasy a jej fyzickou
narocnostou a v nemalej miere aj vztahom k trasdm hromadnej dopravy. Z hladiska tvorby
priestorov peSieho pohybu si musime uvedomit psychologicky aspekt uzivatelov, ktory
v zasade spociva v tom, Ze
- chodci idd najjednoduchSou trasou, ktora ich vedie a poskytuje im z&zZitok
z urbanizovaného priestoru, i ked nie je vzdy najkratSia,
-z orienta¢no-identifikacného hladiska idu chodci obyc€ajne k prvej dojmovo vySSie
ucinnejSej trase a nechaju sa fiou viest az po cielové miesto kam chcu ist,
- volba trasy peSieho pohybu je zavisla na atraktivnosti a zaujimavosti. AtraktivnejSia
trasa dojmovo skracuje vzdialenosti, zda sa byt topograficky kratSia ako v skuto&nosti
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kratSia neatraktivna trasa. Myslena vzdialenost nezodpoveda vzdy skutoénej
vzdialenosti v kilometroch, alebo ¢asovych relaciach.
V priestoroch byvania sa z hladiska funkcie a obsahu uplatnia dve stranky peSieho pohybu
a to stranka uéelového pesieho pohybu a rekreaéného pesieho pohybu. Ugelovy pesi pohyb
zabezpecduje aktivnu vazbu chodca na vopred uréeny ciel (za pracoviskom, za
vybavenostou). Tok peSieho Zivota ma racionalnu podstatu vopred uréeného ciela a dotyka
sa dvoch priestorovych foriem, vymedzujucich charakter jednouc¢elového vyuzitia (v byvani
sa uplatiiujuceho vynimoéne pri Specifickych vybavenostnych zariadeniach vo forme
predpriestorov Sportovo-rekreaénych arealov, ndkupnych stredisk, ...), alebo polyfunkéného
vyuzitia s najplnSim uplatnenim v polohe vybavenostnej sféry byvania s moznostou
vykonavania réznorodych plodne a priestorovo previazanych funkénych aktivit. Ugelovy pesi
pohyb sa stava prostriedkom pre zabezpecenie toku Zivota v gradacii k ohniskam
,nasavania“ a prostriedkom pre tvorbu diferencovanej mestskosti priestorov. Komunikéacie,
na ktorych sa takyto pesi pohyb realizuje, vyZaduju pevnu osnovu. Rekreacny pohyb je
Specifickym v polohe byvania, s menej podstatnym vztahom k cielu pohybu, Ziada si
volnejSie trasovanie peSich komunikacii, avSak v atraktivnom urbanizovanom a prirodnom
prostredi.
Navrh rieSenia peSej dopravy
Navrh UPN zony riesi priestory pre pesi pohyb vo forme
A) Uzlovych priestorov
- namestia, priestranstva pre peSsi pohyb,
B) Liniovych priestorov
- chodniky pre peSich v priestoroch dopravnych ulic,
- ciest s ukludnenou dopravou v obytnych blokoch s integrovanym vyuZivanim pre
dopravny obsluzny a peSi pohyb (tzv. obytné ulice),
- rozptylové plochy a chodniky v obytnej zeleni v ramci vnatroblokovej zastavby.

Priestor namestia je pre vyhlfadové sformovanie definovany v centralnej polohe izemného
sektora D. Medzi stavebnymi blokmi D1,D5,D6 z vychodu a D9,D10,D11 zo zapadnej strany
Tu je predpoklad na vznik vyznamného jadrového lokalneho taziskového vybavenostného a
spolo¢enského priestoru s dominanciou peSieho pohybu. Mensi lokalny uzlovy mikropriestor
vytvara aj stavebny blok D12.

Chodniky pre pesich v priestoroch dopravnych ulic st navrhované v subehu jednostranne

,alebo obojstranne po stranach cestnych komunikacii a zabezpecuju pristup k objektom

byvania a zariadeniam vybavenosti.

V priestoroch s vybavenostnou funkciou v parteri objektov st chodniky pri¢lenené k fasadam

objektov. Chodniky pre peSich su rieSené v parametroch od min. Sirky 2 mdo 4 az 10 m

v zavislosti od predpokladanej intenzity peSieho pohybu v konkrétnom priestore ulice,

v zasade sa parameter Sirky chodnika zvySuje so spoloenskym a dopravnym vyznamom

ulice. Zakladné parametre peSich chodnikov v uli€nom priestore su zdokumentované v

katalégu profilov ulic a miestnych komunikacii. Krizovania peSich prechodov s dopravnou

cestou su rieSené urovhovymi prechodmi.

Cesty s upokojenou dopravou st novokoncipovanym druhom komunikaénych priestorov na
arovni obsluznych a pristupovych komunikacii v obytnej zastavbe s nizkou intenzitou
automobilovej dopravy, v ktorych dochadza kintegracii asymbiéze peSej
a automobilovej dopravy. Automobilova doprava tu bude mat

obmedzenu rychlost (15-20 km/h) a to nielen legislativne, ale aj architektonicko-stavebnou

Upravou vozovky a koncepéno-dopravnym rieSenim zabezpec&ujucim pristup, prejazd

a obsluhu pre potreby miestneho obyvatelstva. Z aspektu hierarchie priorit je uprednostneny

pesi pohyb, pri¢om je pre byvajluce obyvatelstvo zabezpecena moznost vyuzivat motorové

vozidla, bez ohrozenia chodcov aj priamo v mieste byvania. Takato forma sleduje zlepSenie
dopravnych podmienok a vo vztahu k doprave aj podmienok Zivota v priestoroch byvania.

Cesty s upokojenou dopravou su navrhované v blokoch obytnej rodinnej a v medziblokoch
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obytnej bytovej zastavby vo forme pristupovych a obsluznych komunikacii vo funk&nej triede
D1 (tzv. obytné ulice) v parametroch podla lokalnej potreby. Rozptylové plochy a chodniky
pre peSi pohyb budu rieSené v rdmci vnutroblokov obytnej zastavby. RieSenie bude
predmetom projektu stavebnej Struktary - jednotlivych blokov zastavby.

Zelezniéna doprava

Zelezniéné trate a ani ich ochranné pasma neprechadzaju vymedzenym tGzemim rieSenej
zony a nenach&dzaju sa ani v jej blizkosti. Rozvojové zadmery Zeleznic na Uzemi mesta sa
nebudd priamo dotykat rieSeného Gzemia obytnej zény Sindolka I.

Letecka doprava

Letecka prevadzka na Gzemi mesta Nitre je zastupena letiskom Nitra v mestskej ¢asti
Janikovce. Rozvojové zaujmy letiska vzhlfadom na svoju polohu nemaju Ziaden priamy vplyv
na vymedzené Uzemie zony. Pre rozvojové aktivity zony je obmedzujicim faktorom ochranné
pasmo letiska s vySkovym obmedzenim stavieb.

Ochranné pasmo letiska s vySkovym obmedzenim stavieb

,Uzemie rieSené v Uzemnom plane z6ny Sindolka I, Nitra sa nachadza v ochrannom pasme
Letiska Nitra, uréené rozhodnutim Leteckého Uradu Slovenskej republiky (pravny
predchodca Dopravného uradu) €. 3151/313-1097-OP/2008, vydanym dna 23.09.2009, z
ktorého vyplyvaju pre rieSené Gzemie nasledovné obmedzenia stavieb, zariadeni
nestavebnej povahy (vratane pouZzitia stavebnych mechanizmov) a pod. Tieto su stanovené:
1. VySkové obmedzenie stavieb, zariadeni nestavebnej povahy (vratane stavebnych a inych
mechanizmov), porastov a pod., ktoré je stanovené:

a) ochrannym pasmom vzletového a priblizovacieho priestoru s obmedzujicou vySkou v
rozmedzi nadmorskych vysok cca 257,2 — 265,3 m n.m.Bpv, pri€om obmedzujica vysSka
stipa v sklone 2 % /1:50/ v smere od letiska,

b) ochrannym pasmom kuzelovej plochy letiska s obmedzujlcou vyskou objektov v rozmedzi
nadmorskych vySok cca 259,6 — 275,0 m n.m.Bpv, pri¢om obmedzujica vySka stipa v
sklone 1:25 /4 %/ v smere od letiska.

KedZe sa jednotlivé ochranné pasma prelinaju, zavaznou vyskou pre rieSené Gzemie je
vySka stanovena ochrannym pasmom s nizSou hodnotou. Nad tieto vysky je zakadzané
umiestriovat akékolvek stavby a zariadenia bez suhlasu Dopravného uradu.

1. DalSie obmedzenie je stanovené:
a) ochrannym pasmom bez laserového Ziarenia, v ktorom Uroven vyZzarovania nesmie
prekro¢it hodnotu 50 nW/cm2, pri€¢om Ziarenie nesmie zapricinit vizualne ruSenie letovej
posadky lietadla. V pasme bez laserového Ziarenia sa zakazuje zriadovat, prevadzkovat a
pouzivat laserové zariadenia, ktorych uroven vyZarovania v ktoromkolvek mieste
ochranného pasma bez laserového zZiarenia by prevySovala hodnotu 50 nW/cm2.

V zmysle ustanoveni § 28 ods. 3 a § 30 leteckého zakona je Dopravny Urad dotknutym
organom Statnej spravy v povolovacom procese stavieb a zariadeni nestavebnej povahy v
ochrannych pasmach letisk a leteckych pozemnych zariadeni ako aj pri dalSich stavbach a
zariadeniach, ktoré by mohli ohrozit bezpecénost leteckej prevadzky, na zéklade ¢oho je
potrebné poziadat Dopravny Urad o suhlas pri:
- stavbach a zariadeniach, ktoré by svojou vyskou, charakterom alebo prevadzkou
mohli naruSit vySSie uvedené obmedzenia uréené ochrannymi pasmami Letiska Nitra,

stavbach alebo zariadeniach vysokych 100 m a viac nad terénom /8 30 ods. 1 pism.
a) leteckého zakona/,
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stavbach a zariadeniach vysokych 30 m a viac umiestnenych na prirodnych alebo
umelych vyvySeninach, ktoré vy&nievaju 100 m a viac nad okolita krajinu /§ 30 ods. 1
pism. b) leteckého z&kona/,

zariadeniach, ktoré mézu rusit funkciu leteckych palubnych pristrojov a leteckych
pozemnych zariadeni, najméa zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia VVN 110
kV a viac, energetické zariadenia a vysielacie stanice /8§ 30 ods. 1 pism. c) leteckého
zakona/,

zariadeniach, ktoré m6zu ohrozit let lietadla, najma zariadenia na generovanie alebo
zosiliovanie elektromagnetického Ziarenia, klamlivé svetla a silné svetelné zdroje /8
30 ods. 1 pism. d) leteckého zakona/."

Vodnéa doprava

Sucasny stav vodnej dopravy

V sucasnosti sa rieka Nitra z hladiska lodnej dopravy nevyuZiva, poskytuje iba rekreacny

spOsob vyuzitia. Rieka Nitra, ktora je vyznamnym krajinnym prvkom vSak ani svojimi

Sirkovym a vodnymi pomermi neumozniuje jej vyuZzitie pre hospodarsku lodnu plavbu.

Navrh nepredpoklada rozvoj vodnej dopravy na rieke Nitre, €0 znamend, Ze nie su

predpisované podjazdné vysky mostov nad hladinou rieky pre pripadnu plavbu

hospodarskych a dopravnych plavidiel akéhokolvek druhu.

VyuZitie rieky Nitra pre dopravu umoznuje iba Sportové a turistické vyuZitie toku pre malé

rekreacné a Sportové plavidla v iseku na tzemi mesta Nitra.

Obytna zéna Sindolka I. neleZi v kontaktnom Gzemi vodného toku rieky a neméa vplyv na
spbsob vyuzitia vodného toku rieky Nitra

Podmienky umiestfovania verejného technického vybavenia

Zasobovanie vodou

Zasobovanie mesta pitnou vodou a vodné zdroje

Mesto Nitra od roku 1992 nema vlastné vodné zdroje, ktoré by boli vyuzivané pre potreby
mesta na zasobovanie pitnou vodou. Vodné zdroje v lokalite Parovské luky (Horné Luky) su
vyradené z prevadzky. Mesto Nitra je zasobované pitnou vodou prostrednictvom dialkovych
vodovodov - Ponitrianskeho skupinového vodovodu a vodovodu Jelka — Galanta — Nitra.
Ponitriansky skupinovy vodovod (PnSV) je vedeny v lokalite Parovské liky v polohe
vedla potoka Dobrotky - po vybudovani privodu vody z dialkového vodovodu Gabgikovo -
vetva Nové Zamky - Vrable a vodojemu Nitra, bude voda dodavana opacne, spat do PnSV,
¢ize z pébvodného privodného potrubia pre Nitru sa stane privodné potrubie pre obce na
Hornej Nitre.
V lokalite Parovské luky sa nachadzaju vodné zdroje. Vodné zdroje v lokalite Parovské Iuky
(Horné Luky) sa v su¢asnosti nevyuzivaju pre pitné Ucely pretoZze nevyhovuju norme pre
pitnd vodu. Obsahuji nad normou stanovenu hodnotu mnozZstvo Zeleza, manganu a tazkych
kovov. Studne su odstavené z prevadzky od roku 1981. Rozhodnutim Obvodného Gradu
Zivotného prostredia, odborom ochrany zloZiek zZivotného prostredia ¢&.j.: A/2004/02569 —
003/F10 a A/2005/00193 — 005/F10 vydanym dria 01.03.2005 bola vydané verejna vyhlaska
o zruSeni pasiem hygienickej ochrany 11° vodného zdroja vodovodného systému Nitra —
Péarovské luky. PAsmo hygienickej ochrany I° vodného zdroja vodovodného systému Nitra —
Péarovské luky nebolo zruSené a musi byt v danom Gzemi zachované.
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Stav vodovodnej siete v rieSenom tzemi

V rieSenom Uzemi sa v suc¢asnosti nenachadzaju Ziadne vodovodné rozvody. V okrajovej
polohe rieSeného Uzemia na Dolnohorskej ulici je uloZeny verejny vodovod v profile PVC DN
100. Zrealizovany je prepojovaci vodovod z vodojemu Lupka ulozZeny v polohe Drazovskej
ulice v profile PVC DN 200. V suc¢asnosti je okolité Uzemie zasobované vodou z existujucich
vodojemov umiestnenych na Zobore. Cez rieSené tzemie prechadza hranica tlakovych
pasiem vodovodu. RieSené Uzemie v spodnej Casti spada do 1. tlakového pasma vodovodu
a v hornej €asti do 2. tlakového pasma. V 2. tlakovom pasme, pred zrealizovanim
prepojovacieho vodovodu, boli nedostacujuce tlakové pomery na zasobovanie existujucich
a pripadne navrhovanych objektov vodou. Vystavba prepojovacieho vodovodu DN 200 na
Drazovskej ulici zabezpedila priaznivé tlakové pomery vo vodovodnej sieti v lokalite Sindolka.
Zdrojom pitnej a Uzitkovej vody v rieSenom Uzemi bude zrealizovany prepojovaci vodovod z
vodojemu Lupka.

Zasobovanie pitnou vodou
Zasobovanie Gzemia buducej obytnej zony Sindolka pitnou vodou bude mozZné riesit
napojenim na jestvujuce vodovodné potrubie HDPE D225, ktorym je privadzana pitna voda
z VDJ Lupka 2x2000 m*s hladinami 195,80/190,80 m.n.m., cez samostatni ATS osaden( vo
VDJ Lupka.
Samostatnou automatickou stanicou v manipulacénej komore VDJ Lupka s dvomi vertikalnymi
Cerpadlami(1+1) - CR 64 -2 (Q¢ =20 I/s), s riadiacou elektronikou s frekvenénym meni¢om
bolo vytvorené samostatné tlakové pasmo pre mestskd &ast Lupka-Sindola.
Automaticka tlakova stanica zabezpecuje dodavku pitnej vody podfla odberu na zaklade
snimania tlaku a ¢asu, pri dodrZzani vstupnych parametrov . ATS ma zabezpeceny natok
z vodojemu cez potrubie HDPE PE 100 —DN 200.
Vytlak z ATS je zabezpec€ovany cez jestvujice vodovodné potrubie HDPE D225,
s prepojenim na jestvujuce vodovodné potrubie na Drazovskej ceste PVC — DN 150. Tlakové
pasmo je oddelené od vodovodnej siete mesta Nitra sekénymi uzavermi.
Zdrojom vody pre VDJ Lupka je dialkovod Ponitriansky skupinovy vodovod PnSV.
Hygienické zabezpecenie pitnej vody je rieSené v ramci dialkovodu PnSV.

V séasnosti v riesenom Gzemi sa realizuje vystavba krizovatky Sindolka, v ramci ktorej st
budované, resp. prekladané nasledovné vodovodné siete:

-prekladka jestvujuceho vodovodu Lupka-Zobor — HDPE D225

-vystavba rozvadzacie vodovodného radu ,A“ — HDPE D160 — 439,7m
-vystavba rozvadzacie vodovodného radu ,Al“ — HDPE D110 — 127,0m
-vystavba rozvadzacie vodovodného radu ,A2“ — HDPE D110 — 31,3m
-vystavba rozvadzacie vodovodného radu ,A4“ — HDPE D110 — 31,3m
-vystavba rozvadzacieho vodovodného radu ,B“ — HDPE D160 — 250,8m
-vystavba rozvadzacieho vodovodného radu ,B1“ — HDPE D110 — 28,2m
-vystavba rozvadzacieho vodovodného radu ,C* — HDPE D160 — 139,4m
-vystavba rozvadzacieho vodovodného radu ,C1“— HDPE D110 — 290,0m

Pre kone¢né zasobovanie rieSeného Uzemia Uzemnym planom, je potrebné dobudovat
nasledovnu rozvadzaciu vodovodnu siet' :

-rozvadzaci vodovodny rad ,,A3“ — HDPE D110 — 235,6m

-rozvadzaci vodovodny rad ,,A3-1“ — HDPE D110 — 204,8m

-rozvadzaci vodovodny rad ,A3-2“ — HDPE D110 — 234,8m

-rozvadzaci vodovodny rad ,A3-3“ — HDPE D110 — 248,7m

-rozvadzaci vodovodny rad ,A3-4“ — HDPE D110 — 260,2m

-rozvadzaci vodovodny rad ,,A3-4-1“ — HDPE D110 — 51,6m

-rozvadzaci vodovodny rad ,,A3-4-2“ — HDPE D110 — 41,1m
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-rozvadzaci vodovodny rad ,B1“ — HDPE D110 — 75,1m
-rozvadzaci vodovodny rad ,C1“ — HDPE D110 — 80,0m

Celkovo je potrebné pre konecény stav rieSeny GUzemnym planom vybudovat 1431,9m
rozvadzacieho vodovodného potrubia.

Rozvodna vodovodna siet budovana resp. navrhovana je rieSena ako okruhova vodovodna
siet, napaja sa na jestvujuce vodovodné potrubie Lupka —Zobor HDPE D225 a cez rieSené
Uzemie sa okruhuje s jestvujacou rozvodnou sietou na ul. Dolnohorska PVC DN 100.

Na vodovodnych radoch budu osadené podzemné hydranty a vodarenské uzavery.

Na budovanu resp. navrhovanu rozvodnu siet budd pripajané IBV, resp. bytové domy, cez
samostatné vodovodné pripojky, so samostatnou vodomernou Sachtou.

Vypocet potreby vody

Vypoéet potreby vody je spracovany v zmysle Vyhlasky MZP SR &.684/2006 zo
14.11.2006

Specifické potreba vody pre byty s Gstrednym vykurovanim a s Ustrednou pripravou teplej
vody a vanovym kupelom — 145 l/obyv.defi
Specificka potreba vody pre obc¢iansku vybavenost — 25 l/obyv.den

Tab. €.7
Blok Pocet Priemerna Maximalna Maximalna
0s6b Specificka potreba denna potreba hodinova

vody vody potreba vody
Qp (I/s) Qh (I/s) Qh (I/s)

A (94RD) | 329 0,647 I/s 0,841 /s 1,514 /s

B (29RD) | 101,5 0,1991/s 0,259 /s 0,467 /s

C(RETAIL) | 30 0,059 I/s 0,076 /s 0,138 /s

D1 1326,5 2,6101/s 3,393 /s 6,107 I/s

(379BJ)

D2 1620,5 3,188 /s 4,145 /s 7,461 /s

(463BJ)

Celkom 3407,5 6,703 I/s 8,714 1/s 15,687 I/s

Ochranné pasmo vodarenskych zariadeni

Ochranné pasmo vodovodnych potrubi

Ochranné pasmo vodovodného potrubia v zmysle zakona ¢€.442/2002 o verejnych
vodovodoch a verejnych kanalizaciach je :

-pre potrubie do DN 500 — 1,5m horizontalne na obe strany od okraja potrubia
-pre potrubie nad DN 500 — 2,5 m horizontalne na obe strany od okraja potrubia.

Odkanalizovanie a €istenie splaSkovych vod
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Kanalizacna siet mesta

Mesto Nitra méa na svojom Uzemi vybudovanu jednotnu kanaliza¢nu siet s odlahcovacimi
komorami na hlavnych zberacoch, s vyustenim do rieky Nitra a s vyustenim zberacov cez
hlavny zberag A do mestskej COV, umiestnenej na juhovychodnom okraji mesta, na lavej
strane rieky Nitra.

V blizkom Gzemi v polohe Dolnohorskej ulice je uloZzena kanaliza¢na stoka DN 1000
jednotnej verejnej kanalizacie. Na tuto stoku su napojené pripojkami prevadzkové objekty
umiestnené nad cestou na Dolnohorskej ulici. Stoka je zaustena do zberaca H v polohe pri
aredli UKF na Drazovskej ceste. Pozdiz DraZzovskej cesty a ulice v Gseku od priemyselného
parku sever az po Dolnohorsku ulicu v krizovatke s Drazovskou ulicou je uloZzena tlakova
kanalizacia DN 200 — vytlak splaskovych véd z priemyselného parku.

Cistenie odpadovych vod
Mestska COV bola vybudovana v rokoch 1963 az 1968 s kapacitou pre 83 200 E.O.

V roku 2005 bola ukonéend komplexna prestavba respektive vystavba novej COV pre
324 963 E.O. s priemernym dennym pritokom odpadovej vody 65 189 m®/der.

Stav kanaliza¢nej siete v rieSenej zone

Vo vymedzenom Uzemi zény nie je vybudovana rozvodna siet mestskej splaskovej a ani
dazdovej kanalizacie. V okrajovej polohe v protisvahu je uloZena jednotna kanalizacna stoka
DN 1000 v Dolnohorskej ulici. V polohe Drazovskej ulici je uloZzeny vytlak splasSkovej
kanalizacie DN 200 z priemyselného parku sever.

V roku 2006 Zapadoslovenska vodarenskd spolo¢nost Nitra v spolupraci s Hydroteam
Bratislava vypracovala Stadiu ,Hydrotechnické posudenie stokovej siete mesta Nitra
a odlahCovacich komér“, ako sucast technického rieSenia ,Region Nitra — odvedenie
a Cistenie odpadovych vod a zasobovanie pitnou vodou“. Splaskové odpadové vody z
tzemia lokality Sindolka I. podla tejto tadie by mali byt zatstené do favobrezného zberaca
, G“. Odvedenie splaskovych odpadovych véd z Gzemia budiicej obytnej zony Sindolka
navrhujeme do jestvujucej stokovej siete mesta Nitra. Miesto zaustenia je v krizovatke ulic
Drazovska a Dolnohorska, do jestvujuceho kanalizacného zbera¢a ,G* - BT DN 1000.

V ramci odvedenia odpadovych vdd z Uzemia navrhujeme pre dané Uzemie gravitacnu
delenu splaskovu kanalizaciu, v kombinacii s dvomi kanalizacnymi &erpacimi stanicami,
s preCerpavanim splasSkovych odpadovych véd do najblizSej gravitaCnej kanalizacie.
Kanalizacny zbera¢ “D“ a prislichajuce stoky je zausteny gravitatne do jestvujlcej
kanalizaCnej siete mesta Nitra .

Cerpacia stanica CS prederpava splaskové odpadové vody z kanalizaéného zberaga ,C*
a prisldchajucich kanalizacnych stok.

Cerpacia stanica CS1 prederpava splaskové odpadové vody z kanalizaéného zberaga ,E*
a prislichajucich kanalizaénych stok.

V sGéasnosti v riesenom Gzemi sa realizuje vystavba krizovatky / MUK Sindolka/, v rdmci
ktorej st budované, resp. prekladané nasledovné kanaliza¢né siete:
-prekladka kanalizaéného vytlaku DraZovce-Nitra - HDPE D225

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,D“ — km 0,2459-0,4357— PVC DN 300 — 189,8m
-vystavba kanaliza¢nej stoky ,D2“ — km 0,0000-0,0211- PVC DN 300 —21,1m
-vystavba kanaliza¢nej stoky ,D3“ — km 0,0000-0,019- PVC DN 300 — 19,0m
-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C1“ — PVC DN 300 — 100,0m

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C2“ — PVC DN 300 — 117,5m

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C3“ - PVC DN 300 — 22,0m

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C4“ — km 0,000-0,0195- PVC DN 300 — 19,5m
-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C5“ — PVC DN 300 — 22,5m

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C6“ — PVC DN 300 — 12,3m

-vystavba kanaliza¢nej stoky ,C7“ — PVC DN 300 — 13,0m

-vystavba Serpacej stanice odpadovych vod CS
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-vystavba kanaliza¢ného vytlaku VC — HDPE D90 — 132,3m

Pre kone¢né odkanalizovanie rieSeného GUzemia Gzemnym planom, je potrebné dobudovat
nasledovnu kanalizaénu siet :

-kanalizaéna stoka ,D“ — km 0,0000-0,2459 — PVC DN 400 — 245,9m
-kanaliza¢na stoka ,D2“ — km 0,0211-0,3785 — PVC DN 300 — 357,4m
-kanaliza¢na stoka ,D2-1“ — PVC DN 300 — 228,5m

-kanaliza¢na stoka ,D2-1-1“ — PVC DN 300 — 50,0m

-kanaliza¢na stoka ,D2-1-2“ — PVC DN 300 — 39,5m

-kanalizaéna stoka ,D3“ — km 0,0190-0,3513 — PVC DN 300 — 332,3m
-kanalizaéna stoka ,,C4“ — km 0,0195-0,2384 — PVVC DN 300 — 218,9m
-kanalizaéna stoka ,E“ — PVC DN 300 — 150,5m

-kanaliza¢na stoka ,E1“— PVC DN 300 — 184,6m

-gerpaciu stanicu CS1

-kanaliza¢ny vytlak VE — HDPE D110 — 222,2m

Celkovo je potrebné pre koneény stav rieSeny GUzemnym planom vybudovat 1807,6m
gravitatného kanalizaného potrubia, 222,2m tlakového potrubia ajeden kus Cerpacej
stanice splaskovych odpadovych vod s prenosom Udajov na kanaliza¢ny dispecing ZsVS,
a.s. OZ Nitra.

Navrhované stoky su navrhnuté z potrubia PVC DN 300, 400 SN10. Potrubia sa spajaju
pomocou Specialneho v hrdle umiestneného tesniaceho kruzku. Pre kanalizany vytlak je
navrhnuté potrubie HDPE D110 SDR 17, spéjané elektrotvarovkami.

VSetky potrubia budi ukladané v zapazenej ryhe (pazenie prilozné v spodnej vode zatazné)
s kolmymi stenami na zhutnenie pieskového 16zka hr.150mm. Obsyp potrubia sa vykona
Strkopieskom (velkost zfn do 20mm) hutnenych po vrstvach do vySky 300mm nad vonkajSou
stenou potrubia. Nad rarou nezhuthovat.

Zasyp ryhy sa vykona triedenou zeminou hutnenou po vrstvach do vysky 300mm.
U cestnych komunikécii sa pouZije na spatny zasyp Strkopiesok zhutneny.

Kanaliza¢né Sachty budi osadené v miestach lomov, napojeni stk a ako kontrolné max. 50
m.

Sachty na potrubiach st navrhnuté ako prefabrikované. Vnatorny priemer Sachiet je 1,0m.
Spodna Cast’:

Sachtové dno je vyrobené z vodostavebného betonu HV8-VB45. Prechodky st zabudované
podfa druhu kanalizaéného potrubia. Sachtové dno sa dodava s osadenymi poplastovanymi
stupadlami a s gumovym tesniacim profilom.

Vlastny komin:

Pozostava z prefabrikovanych Sachtovych skruzi z vodostavebného beténu (TBS-1000/500-
120S, TBS-1000/1000-120S, TBS-1000/250-120S) s vidlicovymi poplastovanymi stipadlami.
Vstupna Cast’:

Vstup do Sachty bude mozny cez liatinovy tazky poklop so skiSobnym zatazenim 400kN ,D“
DN600 mm, ktory bude poloZzeny na vyrovnavacom prstenci, ktory ma za acel vyrovnat
vySkové nezrovnalosti dané konstrukciou Sachty a celkovou vySkou Sachty.

Na budovanu resp. navrhovanu kanalizaénu siet budu pripajané IBV, resp. bytové domy, cez
samostatné kanaliza&né pripojky, so samostatnou odovzdavajucou kanalizaénou Sachtou.
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Vypocéet mnozstva splaskovych odpadovych vod

Vypoéet potreby vody je spracovany v zmysle Vyhlasky MZP SR &.684/2006 zo
14.11.2006

Specifické potreba vody pre byty s Gstrednym vykurovanim a s Ustrednou pripravou teplej
vody a vaiovym kupelom — 145 l/obyv.der
Specificka potreba vody pre obc¢iansku vybavenost — 25 l/obyv.den

Tab. €.8

Blok Pocet 0sdb | Priemerny Maximalna
denny pritok hodinovy pritok
odpadovych vod | odpadovych véd
Q24 (I1s) Qh (I/s)

A (94RD) | 329 0,647 /s 1,941 /s

B (29RD) 101,5 0,1991/s 0,597 I/s

C(RETAIL) | 30 0,059 I/s 0,1771/s

D1 (379BJ) | 1326,5 2,6101/s 7,8301/s

D2 (463BJ) | 1620,5 3,188 /s 9,564 I/s

Celkom 3407,5 6,703 /s 20,159 |/s

Ochranné pasmo vodarenskych zariadeni

K bezprostrednej ochrane verejnych kanalizacii pred poSkodenim a na zabezpecenia ich
prevadzkyschopnosti sa vymedzuje pasmo ochrany verejnej kanalizacie ktorym sa rozumie
priestor v bezprostrednej blizkosti verejnej kanalizacie.
Pasma ochrany su vymedzené najmensSou vodorovnou vzdialenostou od vonkajSieho
pédorysného okraja kanalizaného potrubia alebo kanalizaéného potrubia na obidve strany
a) 1,5 m pri verejnej kanalizacii do priemeru 500 mm,
b) 2,5 m pri verejnej kanalizacii nad priemer 500 mm

Dazd'ovéa kanalizacia

Odvedenie dazdovych vod z rieSeného Gzemia je sucastou vystavby krizovatky Sindolka

s napojenim na pévodnu dopravnu infraStruktiru v oblasti Nitra — Zobor (konkrétne
Prvosienkova a ulica Sine¢na dolina). V ramci stavby bude krizovatka napojena na
novovybudovanu Prvosienkovu ulicu a ulicu Slneéna dolina.

V ramci stavby bolo uvazované kapacitné odvedenie dazdovych vod aj z rieSeného Uzemia
uréeného na hromadnu bytovu a individualnu bytova zastavbu.

Stavebny objekt Odvedenie dazdovych voéd - Prvosienkova ulica rieSi odvodnenie miestnych
komunikécii a spevnenych pléch na Prvosienkovej ulici, ako aj prifahlé ulice z navrhovanej
zastavby na Prvosienkovej ulici a tiez éiastoéne zo z6ny Sindolka |, so zachytenim
dazdovych véd do reten¢nej nadrze. Navrh dalej uvazuje aj s vyhladom pre budicu
zastavbu v lokalite Lupka a v Uzemi medzi cestou 1/64 a tokom Dobrotka.

Pri navrhu odvodnenia Gzemia bolo brané do Gvahy postupné rozSirovanie zastavaného
Gzemia. Preto aj navrh retenénej nadrze v ramci tohto objektu je rozdeleny na dve etapy.

Z reten¢nej nadrZze budu nasledne dazdové vody odvedené cez odlu€ovac ropnych latok
(ORL) do recipientu Dobrotka, cez vyustny objekt a v povolenom mnozstve 200,0 I/s.

V ramci odvedenia daZzdovych véd z rieSeného Uzemia su v sucasnosti v ramci vystavby
krizovatky budované nasledovné dazdové stoky a objekty :
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-dazd’'ova stoka ,,A“ —km 0,0000-0,2217 — DN 800 — 221,7m
km 0,2217-0,3217 — DN 400 — 100,0m
km 0,3217-0,5949 — DN 300 — 273,2m
Dazdova kanalizacia je vedena v jazdnom pruhu komunikacie od Dolnohorskej ulice
smerom k toku
Dobrotka. Do hlavnej stoky ,,A“ sa po oboch strandch zaustuju vedlajsie stoky ,Al“az ,A7".
Stoky ,A4
az A7" slizia ako predpriprava pre napojenie obytnych suborov Sindolka I. a Prvosienkova
ulica na
dazdovu kanalizaciu. Stoka je vedena popod mostny objekt SO A 201 Most na ceste 1/64
v krizovatke
Sindolka, z ktorého sa do nej zalstuji vody z mosta. Na konci navrhovanej Prvosienkovej
ulice
vyustuje stoka ,A" do retencnej nadrze dazdovych véd cez vyustny objekt .

-dazd’'ova stoka ,, Al — km 0,000-0,3063 — DN 400 — 306,3m
km 0,3063-0,5500 — DN 300 — 243,7m

-dazd’'ova stoka , A1-2“ —km 0,0000-0,0240 — DN 300 — 24,0m
-dazd’'ova stoka , A1-3“ —km 0,0000-0,0206 — DN 300 — 20,6m
-dazd’'ova stoka ,A2“ — DN 300 — 160,0m
-dazd’'ova stoka ,A3“ — DN 300 — 113,6m
-dazd’'ova stoka , A4“ — km 0,0000-0,0174 — DN 300 — 17,4m
-dazd’'ova stoka , A5“ — km 0,0000-0,0214 — DN 300 — 21,4m
-dazd’'ova stoka , A6“ — km 0,0000-0,0172 — DN 300 — 17,2m
-dazd’'ova stoka , A7“ — km 0,0000-0,0215 — DN 300 — 21,5m
-Retenéné nédrz (RN)

Retenéna nadrz slizi na akumulaciu dazdovych vod z povrchového odtoku zo zaujmového
Uzemia. Jej

navrh vyplynul z podmienky spravcu toku Dobrotka, SVP, §.p., zavod Povodia Dolnej Nitry,
ze do

recipientu je mozné vypustat max. 200 I/s. KedZze mnoZstvo odtec¢enych dazdovych vod
z Uzemia je

nasobne vacsie, pristupilo sa v stcinnosti s investorom stavby k navrhu nadrze na ich
akumulaciu.

N&drzZ je situovana na juhozapadnej strane medzi tokom Dobrotka a mimourovriovou
krizovatkou

Sindolka.

Retencéna nadrz bude vybudovana v dvoch etapach v zavislosti na rozrastajicej sa
zastavby

v zaujmovej lokalite:

|.Etapa — parametre nadrze:

Dizka: 53 m

Sirka: 24,20 m

Max. vySka (od dna RN): 3,90 m

Max. retenény objem: 583 m°

Max. hladina: 14523 mn. m
Koéta dna vyustného objektu VO1: 145,13 mn. m
Koéta dna nadrze: 144,23 mn. m
Koéta koruny: 147,60 mn. m

Il.Etapa — parametre nadrze:
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Dizka: 90,5m

Sirka: 24,20 m

Max. vySka (od dna RN): 3,90 m

Max. retenény objem: 1195 m®

Max. hladina: 145,23 mn. m
Koéta dna vypustného objektu VO2: 145,39 mn. m
Koéta dna nadrze: 144,23 mn. m
Koéta koruny: 147,60 mn. m

Celkovy objem Retenénej nadrze po vybudovani oboch etap bude 1778 m®.
Retencna nadrz je navrhnutéa ako povrchova nadrz. Pri budovani déjde k vykopu zeminy do
potrebnej
hibky a akumulagny priestor bude na potrebny objem zabezpedeny zemnymi hradzami.
Sklon
navodného ako aj vzdusného svahu bude 1:1,5. Hibka vykopu sa meni vzhladom na
konfiguraciu
terénu (zhruba od 2,50 do 3,85 m). Kéta koruny je po celom obvode nemenna a je na
Urovni 147,60 m
n. m. Hrddza bude sypané z miestnych materialov z vykopu, ak budd vhodné na tento ucel.
Dno ako aj svahy reten¢nej nadrze budu vyhotovené z nasledovnych vrstiev:
- Netkana filtra¢no-seperacna geotextilia
- lzolaéna félia hr. 1,5 mm
- Netkana filtra¢no-seperac¢na geotextilia
- Strkopiesok fr. 4 — 8 hr. 200 mm
- Zahumusovanie a zatravnenie hr. 300 mm.

Voda do RN vteka cez vyustny beténovy objekt VO1 a vyteka cez vypustny objekt VO2. Oba
objekty su situované v svahoch nadrze.

-stoka VA — DN 500 — 192,10m

Stoka ,VA" je navrhnuta od retenénej nadrze RN aZ po vyustenie do toku Dobrotka cez
beténovy

vypustny objekt VO. Na trase je osadeny odlu¢ovac ropnych latok (ORL) s kapacitou 200 I/s.
Vyustenie do toku Dobrotka je cez beténovy objekt VO osadeny do svahu. Koryto bude

vV mieste

vyustenia opevnené po celej svojej Sirke.

Celkova dizka stoky ,VA“ je 192,10 m. Kapacita potrubia je uvazovana pri navrhnutej
dimenzii DN 500

Q = 449,70 I/s. Regulovany odtok do toku Dobrotka je podla dohody zo spravcom toku SVP,
S.p. 200

I/s. Regulacia je zabezpecena na vytoku z nadrze regulaénym stavidlom.

-Odluéovaé ropnych latok :

Dazdoveé vody budu zachytavané v retenénej nadrzi a nasledne z nej bude vypustany
regulovany odtok

do 200 I/s. Pred vypustenim do toku prejde dazdova voda cez odlu¢ovac ropnych latok.
Odlucovacd je

navrhnuty ako plnoprietokovy s G€innostou Cistenia na vystupna hodnotu 0,1 NEL/I.

Pre konecné odvedenie dazdovych vod z rieSeného Uzemia je potrebné dobudovat
nasledovné dazdové stoky :

-dazdova stoka ,A1-2“ — km 0,0240-0,3260 — DN 300 — 302,0m

-dazdova stoka ,A1-2-1“ — km 0,0000-0,2475 — DN 300 — 247,5m
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-dazdova stoka ,A1-3“ — km 0,0206-0,1006 — DN 300 — 80,0m

-dazdova stoka ,A5“ — km 0,0214-0,3241 — DN 300 — 303,7m

-dazdova stoka ,,A5-1“ — km 0,0000-0,1655 — DN 300 — 165,5m

Celkovo je potrebné pre rieSené tzemie dobudovat 1098,7m dazdovej kanalizacie.

Vypocéet mnozstva dazdovych vod (podla jednotlivych stok)

Tab.&. 9

Stoka MnoZstvo dazd’'ovych véd

Qu (I/s)

Stoka A | 243,65 I/s

Stoka A1 | 721,85 |/s

Stoka A2 | 118,90

Stoka A3 | 17,10

Stoka A4 | 23,00

Stoka A5 | 11,38

Stoka A6 | 20,20

Stoka A7 | 25,17

Celkom | 1181,251/s

Navrhované stoky su navrhnuté z potrubia PVC DN 300, 400, 500, 800 SN10. Potrubia sa
spajaju pomocou Specialneho v hrdle umiestneného tesniaceho krazku.

VSetky potrubia budi ukladané v zapazenej ryhe (pazenie prilozné v spodnej vode zatazné)
s kolmymi stenami na zhutnenie pieskového 16zka hr.150mm. Obsyp potrubia sa vykona
Strkopieskom (velkost zfn do 20mm) hutnenych po vrstvach do vySky 300mm nad vonkajSou
stenou potrubia. Nad rarou nezhuthovat.

Zasyp ryhy sa vykona triedenou zeminou hutnenou po vrstvach do vysky 300mm.
U cestnych komunikacii sa pouZije na spatny zasyp Strkopiesok zhutneny.

Kanaliza¢né Sachty budi osadené v miestach lomov, napojeni stk a ako kontrolné max. 50
m.

Sachty na potrubiach st navrhnuté ako prefabrikované. Vnatorny priemer Sachiet je 1,0m.
Spodna Cast’:

Sachtové dno je vyrobené z vodostavebného betonu HV8-VB45. Prechodky st zabudované
podfa druhu kanalizaéného potrubia. Sachtové dno sa dodava s osadenymi poplastovanymi
stupadlami a s gumovym tesniacim profilom.

Vlastny komin:

Pozostava z prefabrikovanych Sachtovych skruzi z vodostavebného beténu (TBS-1000/500-
120S, TBS-1000/1000-120S, TBS-1000/250-120S) s vidlicovymi poplastovanymi stipadlami.
Vstupna Cast’:

Vstup do Sachty bude mozny cez liatinovy tazky poklop so skiSobnym zatazenim 400kN ,D“
DN600 mm, ktory bude poloZzeny na vyrovnavacom prstenci, ktory ma za acel vyrovnat
vySkové nezrovnalosti dané konstrukciou Sachty a celkovou vySkou Sachty.

Na budovanu resp. navrhovanu dazdovu kanalizacnu siet budd uliéné vpusty.
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Zasobovanie plynom

Zasobovanie mesta plynom a rozvod plynu

Severne od katastra mesta Nitra je vedeny medziStatny plynovod Bratstvo DN 700, PN 55 z
ktorého je cez prepustaciu stanicu vedeny VTL plynovod DN 300, PN25 zasobujuci mesto
Nitra a okolie. Zo severnej strany je k Nitre privedeny VTL DN 300, PN25. Na tomto
privodnom plynovode je cez VTL pripojku pripojena regula¢na stanica Drazovce (VTL/STL
5000) a regula¢né stanice v mestskej ¢asti Mlynarce.

Mestka cast’ Zobor (v ramci tohto Gizemoia aj lokalita Sindolka) je zasobovana z VTL pripojky
PN25, DN100 Nitra-Sihot, ktora je dovedena k RS 3000 VTL/STL- 2/1 — Sihot (pri Stadione
FC Nitra). Z RS plynu je vedena STL distribu¢na plynovodna siet’ Nitra-Zobor

o prevadzkovom pretlaku PN do 100 kPa. Tato miestnu plynovodnu siet tvori sustava STL
plynovodov DN80-150. Po materidlovej stranke su prevazne z rur ocelovych bezSvovych s
izolaciou a €ast plynovodov je z rar HDPE. Ocelové plynovody su katodicky chranené. Do
odbernych plynovych zariadeni je zemny plyn dodavany STL pripojovacimi plynovodmi (PP).
Doregulaciu ZP zabezpeduju regulacné a meracie zariadenia plynu (RaMz) .

Katdédovéa ochrana plynovodnej siete

V r. 1997 - 1998 bola vypracovana a zrealizovana katédova ochrana plynovodnej siete v
meste Nitra systémom s delenymi anddami FeSi (andédovymi uzemneniami) umiestnenymi
blizko k povrchu pody 5-6 m. Jednotlivé ¢lanky an6dového systému dodavaju iba maly
ochranny prad (1-3 A) pricom pradové pole ma maly dosah a iba na tie miesta, kde je
moznost odsavania pradu.

Jestvujlci stav:

V meste Nitra v mest. €astiach Zobor sa nachadza plynovodna DS o prevadzkovom
pretlaku STL do 100 kPa. Distribu¢ny plynovod tejto plynovodnej DS: DN150 v krizovatke
ulice Dolnohorska a ulice DraZzovska bude miestom pripojenia / zdrojom ZP navrhovanej
lokality.

Malu 8ast’ havrhovanej lokality obmedzuje svojim BP andda zariadenia PKO Sindolka
prevadzkovatela plynovodnej DS fy SPP — distribdcia, a.s..

Udaje o odberovych mnozstvach ZP:

V lokalite sa pripravuje vystavba BD so spolu 842 BJ, vystavba RD so spolu 123 BJ a
RETAIL. V RD sa uvazuje s odbermi 1,4 m3/h a 1,2 tis.m3/r ZP. V BD sa na 1 BJ uvazuje s
odberom 0,8 m3/h a 0,9 tis.m3/r ZP. Na 1 m2 plochy v RETAIL sa uvazuje s odbermi 0,01
m3/h a 0,015 tis.m3/r ZP.

Ro¢né a max. hodinové odbery ZP spolu su nasledujtce:

842 BJ x 0,8 m3/h =674 m3/h
123 RD x 1,4 m3/h =172 m3/h
2.705 m2 x 0,01 m3/h = 27 m3/h
Spolu =873 m3/h
a

842 BJ x 0,9 tis.m3/r = 758 tis.m3/r

123 RD x 1,2 tis.m3/r = 148 tis.m3/r
2.705 m2 x 0,015 tis.m3/r = 41 tis.m3/r
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Spolu =947 tis.m3/r

Navrhované rieSenie:

Pre navrh predmetnych PZ platia najma zakon €. 251/2012 Z.z. o energetike, technické
pravidlo plyn TPP 702 07 Miestne plynovody a pripojky. Zasady pre navrhovanie
distribuénych sieti s prevadzkovym tlakom do 400 kPa a ostatné dotknuté pravne a technické
predpisy.

Plynovodna DS je navrhnuté tak, aby sa docielilo zachovanie OP a BP na
zamedzenie resp. zmiernenie Uc¢inkov havarii PZ, minimalne krizovanie ciest, ploSné pokrytie
celého buduceho zastavaného Gzemia, minimélny vecny rozsah PZ a nakladov na ich
zriadenie, dostato¢na prepravna kapacita o¢akavanych mnozstiev ZP k miestam jeho
buducej spotreby a minimalne zatazenie sukromnych pozemkov vecnym bremenom zo
situovania PZ.

Uligné plynovody budu uloZené pozdiz navrhovanych verejne pristupnych MK.
Plynovodné pripojky budi ukonéené HUP na hraniciach sukromnych pozemkov a uliéného
priestranstva pripadne na fasadach BD resp. RETAIL dostupne uli¢ného priestranstva.

Na vystavbu plynovodov budd pouzité rary z PE.

Zakladné udaje o navrhovanych PZ su nasledujuce:

plynovody D 160 695 m
plynovody D 110 215 m
plynovody D 90 445 m
plynovody D 63 905 m
plynovody D 50 50 m

plynovody D 40 85 m

plynovody spolu: 2.395m

Aby sa odstréanilo zasahovanie BP anddy zariadenia PKO Sindolka do zastavby,
tato bude prelozena.

Ochranné a bezpeénostné pasma

Ochranné pasma predmetnych PZ:
STL plynovody 1 m od osi
PKO anédové uzemnenie 8 m od pbdorysu

Bezpecnostné pasma predmetnych PZ:
STL plynovody (2+0,5xD) m od osi
PKO anédové uzemnenie 40 m od kovovych IS a ZB stavieb

Ochranné a bezpecénostné pasma PZ a €innost v nich vymedzuje zakon €. 251/2012 Z.z..
Pre situovanie PZ v dotknutom Gzemi platia ustanovenia prislusnych technickych noriem a
predpisov.

Pouzité textové skratky:

Pz plynarenské zariadenie

PKO protikorézna katodicka ochrana
ZP zemny plyn

DS  distribuéna siet

HUP hlavny uzaver plynu
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OP  ochranné pasmo

BP bezpecnostné pasmo
STL stredny tlak

RD  rodinny dom

BD  bytovy dom

BJ bytové jednotka

MK  miestna komunikacia

Zasobovanie elektrickou energiou

Zasobovanie Uzemia mesta elektrickou energiou

Na rieke Nitra je osadena elektrareri ,Hydrocentrala“ - dva hydrogeneratory o kazdy o
vykone 400kW (ktoré pracuju ako Spickové). HC je su&asne transformoviiou a rozvodnou
22kV - Sever. HC je v prevadzke od roku 1950. TR Sever je napojena na TR 110/22kV z
ktorych su zaustené 22kV linky - z TR - Juh - €.311, 4, 312, 313 a z TR - Chrenova - €.320,
135. Z uvedenych 22kV vedeni zaustenych do TR 22kV - Sever je zasobovany rozvod 22kV
v centre mesta.

Na Uzemi katastra mesta sa tak nachadza v sucasnosti jediny zdroj elektrickej energie
~-Hydrocentrala“. V stc¢asnosti nie je spracovana ziadna regionalna koncepcia ziskavania
elektrickej energie na Uzemi mesta pripadne kraja z alternativnych zdrojov — dlhodobo sa
preferuje dodavka elektrickej energie s blizkych jadrovych elektrarni respektive z vonkajsej
elektrickej siete.

Stav rozvodov a zdrojov elektrickej energie v zaujmovom Uzemi

Mesto z pohladu vyvoja bude v spotrebe elektrickej energie dlhodobo na st¢asnej Urovni
pricom sa o¢akava jej mierny vzrast. Narast elektrickej energie je mozné pre navrhovu etapu
rieSit vystavbou novych transformacnych stanic — ¢iZze nie je nutné uvazovat' s posilnenim
privodu elektrickej energie na Uzemie mesta.

V zaujmovom Uzemi sa nachadza vodna elektraren ,Hydrocentrala“ v ktorej st osadené dva
hydrogeneratory , kazdy o vykone 400kW (ktoré pracuju ako Spickové). HC je stucasne
transformovriou a rozvodriou 22kV - Sever. HC je v prevadzke od roku 1950. Severne od
rieSenej zény je umiestnend rozvodna VVN/VN —R - PP Sever. V meste Nitra su
umiestnené eSte rozvodne R -Juh a R — Chrenova. Rozvodne su vzajomne poprepajané
cez kablové aj vzdusné VN vedenia z dévodu prepojitelnosti liniek v pripade poruchy.
Uzemim v lokalite Parovské luky VVN vedenie neprechadza, v izemi je elektricka energia

s primarnou sietou vysokého napétia /VN/ v rozvodnom systéme 3 AC 22kV IT a sekundarna
siet nizkeho napétia /NN/ v rozvodnom systéme 3+PEN AC 400/230V TN-C .

RieSenou zonou Sindolka I. neprechadza Zziadne VVN a ani VN vedenie. Kontakté Gzemie
na vychodnom okraji rieSenej zény je napajané z transformacénych stanic ZSE a.s. €. TS
0051-203, TS 0051-364. Na severozapadnej strane od rieSenej zény v priemyselnom parku
sever je umiestnena TS 0051-366. Tieto TS sU napojené cez zaokruhovany rozvod z linky €.
135 z rozvodne VN Nitra — vodna elektraren ,Hydrocentrala“, z rozvodne Chrenova

a z rozvodne VVN/VN PP sever.

tab. 6.10: Zoznam a Udaje o trafostaniciach v lokalite Sindolka.

Cislo trafostanice  Zasobovanie ~ UP-Celok typ trafostanice  vykon
z vedenia linky trafostanice
Cislo
TS 0051-203 135 Zobor — Sindolka murovana 160 kVA
TS 0051-364 135 Zobor — Sindolka  kioskova 50 kVA
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TS 0051-366 PP PP — Nitra kioskova 100 kVA

K tymto trafostaniciam su vedenia vedené z hlavného, kmenového VN ako VN vzdusné
alebo kablove pripojky. Jestvujuci rozvod NN je vybudovany kablami ulozenymi v zemi
a vzdudnym vedenim uloZenym na stlpoch.

Zdovodnenie technického rieSenia

Dovodom realizacie vystavby novych energetickych zariadeni bude napojenie novych
odberatefov na distribuént siet v zone Sindolka |. Realizaciou sa taktiez dosiahne
zabezpecenie technickych podmienok pre zvySovanie odberu elektrickej energie v danej
lokalite. Ugelom rieSenia je zabezped&enie dodavky elektrickej energie pre odberatefov v
poZzadovanom mnozstve a kvalite.

Projektované kapacity — vykonova bilancia

Predpokladany sudoby vykon pre bytové jednotky a polyfunkciu bude cca 2,8MW a sudoby
prud bude cca 4,23KA. Pre lokalitu sa pocita aj s nabijacimi stanicami pre elektromobily

s inStalovanym vykonom 528kW. Stdoby vykon pre nabijacie stanice sa predpoklada 264kW
(cca 400A).

Rezervovana kapacita pre oblast Sindolka je znazornena v nasledujicej tabulke.

Tab.€.11 -Obytné jednotky a polyfunkcia
Pocet > Pp (kW) | > lp (A) Hlavny isti€

Typ objektu [ks] pred
elektromerom
Rodinny dom — A 94 235,8 358,3 94x25A/3
Rodinny dom — B 29 93,5 142.1 20%x25A/3
Bytovy dom D1-D5 379 800,4 1216,2 379x20A/3
Bytovy dom D7-D13 463 977,9 1485,7 463x20A/3
Bytovy dom D1-D13
Spoloéné priestory 3 44,1 67,0 3x40A/3
Bytovy dom D1-D13
Kotolne 11 362,0 550,0 11x200A/3
Retail - C —
Supermarket 1 105,0 159,5 1x200A/3
Retail — C —
Kaviaren 1 21,0 31,9 1x40A/3
Retail -C-
Obchod-sluzby 3 24,9 37,9 3x25A/3
Bytovy dom D4-D11
Polyfunkcia 20 105,0 159,5 20x25A/3
Verejné osvetlenie 2 6 9.1 2%20A/3
Cerpacie stanice 2 44 6.7 >x16A/3
SPOLU 2780,1 42239

Tab. ¢.12 -E-mobilita

Pocet > Pp (kW) | > lp(A) Hlavny isti€

Typ objektu [ks] pred
elektromerom
E-mobllltél — Retail 1 90 137 1%160A/3
E-mobilita — Bytovy 1 90 137 1x160A/3
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dom D1-D5
E-mobilita — Bytovy
SPOLU 2780,1 4223,9

Navrh zdsobovania zény

Napéjanie zony Sindolka |. bude z napatovej Urovne VN cez nové kioskové trafostanice.
Predpoklada sa vystavba dvoch kioskovych transformaénych stanic. TS 1 bude pri
parkovisku Uzemny sektor B abude napdjat zastavbu rodinnych domov GUzemny sektor
A a B a retailovu ¢ast C. Druhé& transformacna stanica bude umiestnend pri bytovej sekcii D9
vramci Uzemného sektora D abude sa z nej napajat polyfunkéna a hromadna bytova
vystavba Uzemného sektora D.

Nové kioskové transformacéné stanice sa napoja VN zemnym kablom z jestvujucej TS 0051-
203 a z transformacnej stanice TS Prvosienkova, ktora je vo vystavbe.

Z kioskovych TS sa napoja jednotlivé poistkové a rozpojovacie skrine v zéne, z ktorych sa
napoja konecny uzZivatelia. Kioskové TS spolu s kmenovymi NNK rozvodmi vybuduje
spravca elektrickej siete ZSD na z&klade hromadnej zmluvy o pripojeni. Jednotlivé pripojky
k odbernym miestam vybuduje investor obytnej zony.

Verejné osvetlenie

VrieSenom Uzemi sa navrhuje rozvod verejného osvetlenia s napojenim na cestné
stoZiarové svietidla (osvetlenie verejnych miestnych komunikacii) a parkové nizke stoziarové
svietidla (osvetlenie verejnych priestorov namesti a obytnych ulic). Rozvod verejného
osvetlenia bude pozostavat z rozvadzaca verejného osvetlenia (RVO), z kdblovych rozvodov
v zemi a osvetlovacich stozZiarov s lampami. Rozvod verejného osvetlenia bude napajany
z jedného vyvodu z navrhovanej trafostanice TS nova-1. Z tejto trafostanice sa ukonéi vyvod
v rozvadzac¢i RVO. Vtomto rozvadzali sa ukoncCia aj spinacie vedenia VO - vedenia
signalizicie. Vedenia signalizacie budu dve. Jedno bude tahené z ulice Dolnohorska a to
z betébnového stoziara NN ZSE a. s. adruhé z existujuceho rozvadzac¢a RVO na ulici
Topol¢ianska. Vedenia VO budu celoplastové a budu tahané v uliénych pasoch cca 0,5 m od
telesa ciest. S hlavnymi napajacimi vedeniami z RVO pri TS nova-1 budlu tahané aj
signalizacné kable. Rozvody verejného osvetlenia budd navrhnuté tak, aby preniesli
prislusna kapacitu a aby dizka jedného vyvodu nebola dihsia ako cca 900 m. Predpokladana
vySka stoziarov bude 4-10m, lampy budl ledkové. V rieSenej zone su ulice zaradené
v zmysle STN 736110 do C2 a C3 a D1 . Vzdialenosti medzi svietidlami bude 20 m az 35 m
s upresnenim podla pouzitych svetelnych zdrojov.

Telekomunikéacie a dialkové kable

Telefonizacia mesta je zabezpeéena z existujucich automatickych telefénnych astredni -
ATU, ktoré st umiestnené v mestskej ¢asti Dolné mesto kde je ATU-MTO. V ostatnych
mestskych éastiach st umiestnené Gstredne PTU - Chrenova, Klokogina, Cerman, Drazovce.
Ustredne st napojené spojovacim kablovym vedenim z digitainej ATU-MTO - UCP Dolné
mesto. Z jednotlivych ATU st pomocou kéblovych sieti vypichnuté Géastnicke rozvadzade
SR, UR. ATU su v stgasnosti vyuZité na cca 80%. V siéasnom stave by bolo potrebné
zvacsit kapacitu kablovej siete k jednotlivym mestskych Castiach vratane miestnej kablovej
telefonnej siete.

Vzhladom na potrebné zvySenie kapacity Gstredne je potrebné uvaZzovat aj s novymi ATU-
PTU o kapacite 10000 aZ 15000 t&astnikov v priestoroch rozvojového zemia navrhovanej

45



UPN - Z SINDOLKA 1.

lokality Parovské Luky - zabezpedia budtice potreby pre zony Mlynarce, Luky, Sindolka -
predpokladany rozvoj cca 10000 Ucastnikov.

V suc¢asnosti v Uzemi lokality Parovskeé luky su na rozvody telekomunikaénej siete napojené
arealové prevadzky a samostatné funk&né objekty. V rieSenom Gzemi zony Sindolka . nie
su zriadené miestne rozvody telekomunikaénych sieti. V Uzemi rieSenej zény v jeho
okrajovych polohach nma Drazovskej ulici su vedené dialkové telekomunika¢né vedenia.

V polohe pri cestnej komunikacii I/51 s uloZené optické kdblové zemné vedenia Orange
(vlastnik siete Orange Slovensko a.s.) regionalneho a narodného charakteru.V ul. Drazovska
sa nachadzaju telekomunikaéné rozvody Slovak Telekom a.s. V rieSenom Gzemi zony sa
nenachadzaju Ziadne rozvody kablovej televizie.

Navrh telekomunikaénych rozvodov

Navrh vytvara predpoklady pre napojenie kazdého navrhovaného objektu v rieSenom Gzemi
na telekomunikac¢né rozvody. Bod napojenia na FTTH telekomunikaénu siet je pobliz
krizovatky ul SIne¢na dolina , Drazovska ul. /vykres €.7/ Telekomunikaéné rozvody

v rieSenom Uzemi budu zavislé od postupu vystavby a jej rozsahu v jednotlivych ¢asovych
etapach. V mieste obytnej zony Sindolka I. bude pri jej kapacitnom naplneni podia zamerov
urbanistickej koncepcie a poZiadaviek telekomunikaénych operatorov potrebné vytvorit
priestorové podmienky pre umiestnenie telekomunikac¢nej rozvodne v priestoroch
polyfunkénej zastavby. Telekomunikaény rozvod v Gzemi zény bude rieSeny podla reélnej
potreby a postupnosti vystavby a bude viazany na r6znych operatorov poskytujicich
telekomunikacné sluzby na Gzemi mesta Nitra.

Ochranné pasma telekomunika¢nych zariadeni a rozvodov

Ochranné pasmo pre telekomunikacné podzemné vedenia st 1 m na obe strany od osi
kablovej trasy.

B6 ZACLENENIE STAVIEB DO OKOLITEJ ZASTAVBY, DO PAMIATKOVYCH ZON,
PAMIATKOVYCH REZERVACII A DO OSTATNEJ KRAJINY

Uzemie vymedzenej z6ny Sindolka I. je nezastavané budovami. Do rieSeného Gzemia
zasahuje vystavba inZinierskych sieti a komunikécii budovanych v rdmci stavby : Priprava
strategického parku Nitra. Uvedena stavba sa ¢leni na ¢asti :

- MUK Sindolka I., Prekladka cesty 1/64 , Uprava a prediZenie ul. Prvosienkova a ul.
Sine¢na dolina. Vymedzené Gzemie pre rieSenie obytnej zony Sindolka I. je bez
vyznamnych prirodnych prvkov a bez objektov pamiatkového zaujmu. V kontaktnom Gzemi
vo vychodnej a severnej polohe je zastavba rodinnych domov a aredl strednej
polnohospodarskej Skoly. Na juznom okraji rieSeného Uzemia je vedena cesta regionalneho
vyznamu a za nou su nezastavané pofnohospodarske plochy. Na zapadnej strane v kontakte
s rieSenym Uzemim suU nezastavané polnohospodarske plochy, byvalé vinohrady, laky
a pasienky.

Zasady pre stavebny rozvoj Gzemia a zaclenenie zastavby do prostredia:
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1) ReSpektovat vystavbu inzinierskych sieti a komunikacii budovanych v ramci stavby:
Priprava strategického parku Nitra ¢lenenu na Casti:

a) MUK Sindolka I.;

b) Prekladka cesty 1/64;

c) Uprava a prediZenie ul. Prvosienkova a ul. Sine¢néa dolina.

2) Respektovat chraneny pohlad a pohfadovy kuZzel na Nitriansky hrad a Horné mesto —
mestskl pamiatkovl rezervaciu z DraZzovskej osi v oblasti UPC Sindolka

3) Vo vymedzenom Gzemi pre rieSenie obytnej zony Sindolka 1., Nitra nie st evidované
vyznamnejSie prirodné prvky a objekty pamiatkového zaujmu.

4) Zasady pre stavebny rozvoj Gzemia a zaclenenie zastavby do prostredia:

a) reSpektovat jestvujicu zastavbu v kontakthom Uzemi v severnej a vychodnej polohe

a vytvorit' jej zapojenie do urbanistickej Struktury rieSeného Uzemia — kontext lokalizacie
foriem nizkopodlaZnej rodinnej zastavby;

b) vySkovu gradéaciu stupnovat v smere od Dolnohorskej ulice k Drazovskej ulici;

c) v kontaktnej polohe s arealom strednej Skoly a DraZzovskou ulicou formovat
strednopodlaznu zastavbu v mestskej kompaktnej uliénej forme zastavby;

d) v juznej polohe pozdiz DraZovskej ulice a v centralnej éasti US- D formovat polyfunként
kompaktnu zéstavbu a vytvorit podmienky pre vznik lokalneho centra miestneho vyznamu
(vykres ¢.4);

e) hlavny dopravny vstup do rieeného tizemia zabezpedit z mimouroviovej krizovatky MUK
Sindolka I.;

f) v polohe Prvosienkovej ulice formovat pristupovi dopravnu ulicu;

g) v polohe DraZovskej ulice formovat pristupovd dopravnu a komerénua ulicu miestneho
vyznamu s vyustenim do podzemnych garazovych v priestorov US-D;

h) v rieSenom Uzemi zony formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
priestormi s prevahou obytnosti vo vnitornej polohe Gzemia (z6na byvania) a s prevahou
mestskosti v juznej polohe Gzemia v hlavnych dopravnych traséch;

i) charakter, Struktdru a architektiru zastavby podriadit jej funkénému Gcelu a vyznamovej
polohe verejnych priestorov v Uzemi obytnej zény;

j) umiestnenie stavebnej dominanty je pripustné umiestnit' v polohe lokalneho centra a
namestia na DraZovskej ulici v rdmci polyfunkénej zastavby. V tejto polohe je mozné
umiestnit’ stavebnd dominantu v zastavbe, ako Specifického stavebného objektu s vyraznym
priestorovym architektonickym pdsobenim, pri€om architektonické rieSenie objektu a jeho
funkcia musi byt predmetom osobitnej architektonicko-urbanistickej Studie s preverenim jeho
pdsobenia v obraze a siluete obytného Uzemia, kontaktného Uzemia a Gzemia mesta;

k) Obytnost vnutroblokovych priestorov a obytnych zo6n rieSit zlozkami zelene a plochami
vymedzenymi pre pohyb, pobyt a herné aktivity vSetkych vekovych skupin obyvatelstva.

5) ReSpektovat poziadavky na ochranu moznych archeologickych nalezov a situacii:

a) stavebnik je povinny pred realizaciou zemnych prac kazdej stavby si uz v stupni
Uzemného konania vyZiadat stanovisko krajského pamiatkového aradu, v ktorom budu
uréené podmienky ochrany moznych archeologickych nalezov a pripadne poziadavka na
nutnost vykonat predstihové opatrenia na vykonanie archeologického vyskumu pre zachranu
archeologickych nalezisk a nalezov;

b) ku vSetkym rozhodnutiam inych organov Statnej spravy a organov Gzemnej samosprav,
ktorymi mdzu byt dotknuté zaujmy chranené pamiatkovym zakonom, sa vyZaduje zavazné
stanovisko krajského pamiatkového Gradu. Orgéan Statnej spravy a organ Gzemnej
samospravy, ktory vedie konanie, v ktorom m6zu byt dotknuté zaujmy ochrany
pamiatkového fondu, mdéZe vo veci samej rozhodnut aZz po doruceni pravoplatného
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rozhodnutia alebo zavéazného stanoviska organu Statnej spravy na ochranu pamiatkového
fondu;

c) v pripade nevyhnutnosti vykonania archeologického vyskumu za u€elom zachrany
archeologickych nalezov alebo nalezovych situacii predpokladanych v zemi na Gzemi stavby
rozhodne o archeologickom vyskume a podmienkach jeho vykonania v samostatnom
rozhodnuti krajsky pamiatkovy Urad;

d) v pripade zistenia archeologického nalezu mimo povoleného pamiatkového vyskumu je
nalezca povinny oznamit nalez krajskému pamiatkovému UGradu priamo alebo
prostrednictvom obce. Ozndmenie o naleze je nélezca povinny urobit najneskér na druhy
pracovny den po najdeni. Nalez sa musi ponechat bez zmeny az do obhliadky krajskym
pamiatkovym Uradom, alebo nim poverenou odborne spdsobilou osobou, najmenej v3ak tri
pracovné dni odo dfia oznamenia nalezu. Do obhliadky krajskym pamiatkovym uradom je
nalezca povinny vykonat vSetky nevyhnutné opatrenia na zachranu nalezu, najma
zabezpedit ho proti poSkodeniu, znehodnoteniu, zni¢eniu a odcudzeniu. Archeologicky nalez
mo6Zze vyzdvihnat a premiestnit z pdvodného miesta a z nalezovych suvislosti iba opravnena
osoba metdédami archeologického vyskumu. Nalez, ktorym je strelivo alebo municia
pochadzajica spred roku 1946, m6ze vyzdvihnut iba pyrotechnik Policajného zboru;

e) podla § 40 ods. 10 zadkona o ochrane pamiatkového fondu (pamiatkovy zakon) v pripade,
ak k nalezu nedoSlo poc¢as pamiatkového vyskumu alebo pocas nepovolenej ¢innosti, ma
nélezca pravo na nahradu vydavkov suvisiacich s ohldsenim a ochranou nalezu podfa § 40
ods. 2 a 3 pamiatkového zakona. Podla § 40 ods. 11 pamiatkového zakona Pamiatkovy Urad
Slovenskej republiky rozhodne o poskytnuti nalezného a poskytne nalezcovi nalezné v sume
az do vy3ky 100% hodnoty nalezu. Hodnota nalezu sa uréuje znaleckym posudkom.

6) V dalSom stupni projektovej dokumentacie (projekt pre Uzemné konanie) vypracovat
akusticka Stadiu, ktord zhodnoti hluk z pozemnej cestnej dopravy pred fasadami
navrhovanych obytnych budov a stanovi potrebnd vzduchovd nepriezvuénost obvodovych
stavebnych konstrukcii, pri si€asnej potrebnej vymene vzduchu vo vnatornych priestoroch ,
pripadne navrhne spdsob vymeny vzduchu vo vnutornych priestoroch bytovych domov
v Uzemnom sektore D.

PoZiadavky na Upravu terénu pre zastavbu

Vymedzené Gzemie pre riedenie obytnej zony Sindolka |. mé svazit( Groven rastlého terénu
v sklone od Dolnohorskej ulici k Drazovskej ceste. Zastavba predpoklada vyuzitie
konfiguracie a sklonu terénu v ¢asti Gzemia s rodinnou formou zastavby a s Upravou terénu
pri blokoch bytovej zastavby. V Gzemnom sektore D sa uvazuje s vyuzitim podzemného
podlaZia pre realizaciu garazi .

Navrh rozsahu vyuZzitia podzemnych podlazi v jednotlivych zastavatefnych polohach tzemia
z0ny je graficky vyjadreny vo vykrese €. 6.

B7 URCENIE POZEMKOV , KTORE NEMOZNO ZARADIT MEDZI STAVEBNE
POZEMKY
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Navrh UPN zény vo vykrese &. 5 vykres priestorovej a funkénej regulacie a vykres rozbor
urbanistickych priestorov €.10 vymedzuje zastavatelné a nezastavatelné plochy (pozemky).
Medzi stavebné pozemky nie je mozné zaradit pozemky na plochach vymedzenych ako
verejné a poloverejné priestory.

B8  ZASTAVOVACIE PODMIENKY NA UMIESTNENIE JEDNOTLIVYCH STAVIEB
S URCENIM MOZNEHO ZASTAVANIA A UNOSNOSTI VYUZIVANIA UZEMIA

Uzemny plan zény Sindolka I., Nitre tvori podklad pre stanovenie zavaznych podmienok pre
rozvoj, organizaciu a stavebnu ¢innost v rieSenom Gzemi .

RieSené Uzemie zony je z hladiska urbanistickej koncepcie ¢lenené na funkéne a priestorovo
homogenne jednotky — Gzemné sektory a jednotlivé pozemky, pre ktoré su stanovené
zavazneé regulativy vychadzajluce zo zastavovacich podmienok na umiestfiovanie stavieb,
ktoré urcuju spbsob vyuzitia Uzemia a obmedzuju, vylu€uju, alebo podmienuju umiesthovanie
stavieb na jednotlivych pozemkoch.

Uzemné sektory (dalej US) predstavuju zakladné funkéné a priestorové &lenenie zony pre
Ucel podrobnej regulacie.

Pozemok je zakladn& tzemna jednotka zony, ktory tvori parcela, alebo je vytvoreny

z viacerych parciel.

1) UZEMNY SEKTOR — A

1.1) PrevaZujuca funkcia byvanie vo forme individuélnej bytovej vystavby ( IBV)
Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 68 000 m2

Na plochach z&stavby pre byvanie vo forme rodinnej zastavby realizovat aj funkéné plochy
sliziace pre trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického
prisluSenstva viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne prevadzkovatelnej
stavby musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie suvisiace s funkciou
byvania, najma plochy a priestory pre staticki dopravu slUziacej pre stavbu (odstavenie
osobnych motorovych vozidiel byvajacich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prisluSnej STN
pre stupen automobilizacie 1:2. Parkovacie miesta sliZiace pre navstevy v pocte maximalne
jedno parkovacie miesto mézu byt zapocitané aj vo verejnych priestranstvach.

Na stavebnych pozemkoch: A94, A83, A71, A60, A49, A44, A24 je povinnost realizovat
v juhozépadnej &asti uvedenych pozemkov pozdiZ verejnej komunikéacie vysadbu vy3sej
stromovej vegetacie, ako sucast stromoradia.

1.2) Pripustny sp6sob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) stavby individualneho byvania formou samostatne stojacich rodinnych domov,
dvojdomov a mestskych vil;

b) miestne cesty, peSie komunikacie;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infraStruktary, vedenia technickej infraStruktdry

d) obytna ulica - ulica s prvkami upokojenia dopravy, okrem dopravnej funkcie aj funkcia

pobytova so zd6raznenou zelenou-stromoradie, aleje a prvky drobnej architektary.
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V spoloénom dopravnom priestore je umozneny pesi pohyb, cyklisticka, automobilova
doprava, pobyt 0s6b za podmienok stanovenych platnymi pravidlami cestnej premavky
(cesty funkénej triedy D1);

e) uliéna, verejna, liniova zelen, zelef zahrad pri rodinnych domoch;

f) plochy statickej dopravy — parkoviska, odstavné plochy. Nabijacie stanice elektromobilov
integrované v ramci pléch statickej dopravy.

1.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuZzitia pozemkov a stavieb:
doplinkové drobné stavby k hlavnej stavbe do 25 m2 s podmienkou dodrzania koeficientu
zastavanosti stavebného pozemku.

1.4) Nepripustné podmienky vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobna a priemyselna vyroba, individualne garaze, dopinkové stavby na
chov hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekrea¢nou funkciou (rekreacné chaty, rekrea¢né stavby a arealy).

1.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku ( Kz):
a) v oblasti obytnd ulica Kz < 0,40

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Kz < 0,30

c) pre dvojdomy Kz <0,35

1.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku (Ksp):
a) v oblasti obytna ulica Ksp < 0,20

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Ksp < 0,25

¢) pre dvojdomy Ksp < 0,35

1.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku (Ipp):
a) v oblasti obytna ulica Ipp <0,8

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Ipp <0,6

c) pre dvojdomy Ipp 0,7

1.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku ( Kvp ):
a) v oblasti obytna ulica Kvp 20,4

b) v oblasti s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Kvp 20,45

¢) pre dvojdomy Kvp = 0,3

1.9) PodlaZnost: maximalne 2 NP s mozZnostou realizicie streSnej konstrukcie, alebo
ustipeného podlazia

2.) UZEMNY SEKTOR -B

2.1) Prevazujuca funkcia: Nizkopodlaznéa bytova vystavba do 3NP

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencéna plocha: 13 650 m2

Na plochach zastavby pre skupinové byvanie realizovat aj iné funkéné plochy sluZiace pre
trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického prisluSenstva
viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne prevadzkovatelnej stavby musia
byt umiestnené na pozemku stavby vSetky funkcie suvisiace s funkciou byvania, najma
plochy a priestory pre staticki dopravu sliZiacej pre stavbu (odstavenie osobnych
motorovych vozidiel byvajucich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prislusnej STN pre stupen
automobilizacie 1:2. Parkovacie miesta sliZiace pre navstevy v pocte maximéalne jedno
parkovacie miesto mézu byt zapocitané aj vo verejnych priestoroch. Vo vyhradenych
polohach moézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
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zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.).

Na stavebnych pozemkoch: B7 az B11 a B20 je povinnost realizovat v juhozapadnej Casti
uvedenych pozemkov pozdlz verejnej komunikacie vysadbu vySSej stromovej vegetacie, ako
sucast’ stromoradia.

2.2) Pripustny sp6sob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP;

b) miestne cesty, peSie komunikécie;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infraStruktary, vedenia technickej infraStruktdry
d) obytna ulica;

e) uliéna, verejna, liniova zelen, obytna zelen;

2.3) Podmieneéne pripustny sp6sob vyuzitia pozemkov a stavieb:

Sluzby a drobné prevadzky zakladnej obcianskej vybavenosti funkéne v sulade s byvanim;
bez negativnych vplyvov na byvanie (neobtaZujice okolie hlukom, dopravnou zatazou)
lokalizovat' v US-B, stavebny objekt B20, B29.

2.4) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov,
stavby individualnych garazi, doplnkové stavby na chov hospodarskych zvierat, Seliem,
nebezpecénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekrea¢nou funkciou (rekreacné chaty, rekrea¢né stavby a arealy).

2.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30
2.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,30
2.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp 0,9
2.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,4

2.9) Podlaznost’: maximéalne 3 NP s mozZnostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustipeného podlazia

3.) UZEMNY SEKTOR - C

3.1) Prevazujuca funkcia: obéianska vybavenost komeréného charakteru

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencéna plocha: 11 772 m2

Komplexne vybaveny sektor s komerénou ob¢ianskou vybavenostou, sluzbami verejnou
zelenou a detskym ihriskom. Komeréna vybavenost pre spadové Uzemie zény a prilahlej
Casti Zobora. Vo vyhradenych polohach je pripustné umiestnit’ aj technické zariadenia
verejného charakteru zabezpecujuce zakladna potrebu pre skupinu stavieb (transformacéné
stanice, rozvodne, zdroje tepla, a pod.). Normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
zabezpecit na pozemku stavby s moznostou zapocitania miest pre navstevy vo verejnych
priestoroch s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné.

3.2) Pripustny spbésob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) stavby komercnej ob&ianskej vybavenosti a sluzieb;

b) prevadzka typu obchodnych retazcov a predajne s predajnou plochou vaéSou ako 200 m2
(retail);
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c) miestne cesty, peSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktary;
e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipula¢né plochy;
f) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

g) uliéna, verejna, liniova zelen;

h) detské ihrisko, volnoasové plochy pre mladez;

i) prvky drobnej architektary.

3.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
Nabijacie stanice elektromobilov integrované v ramci ploch statickej dopravy.

3.4) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, doplnkové stavby na
chov hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpe&nych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreaénou funkciou (rekreacné chaty, objekty a arealy);

c) byvanie.

3.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30

3.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,50

3.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp <0,3

3.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,2

3.9) Podlaznost’: maximalne 3 NP s maximalnou konStrukénou vySkou stavieb 10 m.

4.) UZEMNY SEKTOR -D

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s doplnkovou obé&ianskou vybavenost'ou

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia, DraZzovska ulica s dopravnym
zaslepenim.

Intervencna plocha: 46 149 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania zakladnej a/alebo vySSej obdcianskej
vybavenosti s prevahou zlozky byvania, pri podiele zlozky zakladnej vybavenosti do 25%
podielu podlaznej plochy bloku, umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do Urovne 2NP;
b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaro¢nych na dopravnu obsluhu (Skdlka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D7 do vySky
max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D7 na 1 NP zachovat v celej Sirke volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze navazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

c) v rdmci obytnej a vybavenostnej zlozky je nutné realizovat aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nédvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnocasovych pléch pre vSetky vekové kateg6rie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najmd plochy a priestory pre staticku
dopravu slUZiacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prisluSnej STN pre stupen automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sliziace pre navstevnikov mézu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach moézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujice
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
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pod.). Zlozky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a zékladnej vybavenosti mézu byt umiestnené len objekty pre
byvanie, integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny spdsob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe ulicnej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a ob&ianskej vybavenosti v zastavbe ulicnej kompaktnej v
stavebnych blokoch &. D1, D4, D5, D6, D8, D9, D10, D11, D12;

c) stavby obdcianskej vybavenosti typu obchod a sluzby, predSkolské a mimoskolské
zariadenia pre deti a mladez, zariadenia verejného stravovania, ambulantné zdravotnicke
zariadenia, socialne zariadenia pre seniorov v zastavbe ulicnej kompaktnej v stavebnych
blokoch &. D6, D7, D10;

d) miestne cesty, peSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva, namestie;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktary;

f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulaéné plochy;

g) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

h) uli€na, verejnd, liniova zelen;

i) ihrisko pre deti a mladez, oddychové a volnogasové plochy pre obyvatelov;

j) prvky drobnej architektary;

k) v stavebnom bloku D7 rieSit priechod resp. pasaz v celej Sirke ulice ako verejny priestor.

4.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) elektro - nabijacie stanice elektromobilov integrované v ramci ploch statickej dopravy;

b) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujicu funkciu
byvania;

4.4) Nepripustné podmienky vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) yrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vaésou ako 200 m2, individudlne garaze, dopinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreaénou funkciou (rekreac¢né chaty, objekty a arealy).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30

4.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,35
4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp <1,8

4.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,35

4.9) Podlaznost: maximalne 6 NP s moznostou realizacie ustupeného podlazia ukonéeného
plochou strechou

5) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom tGzemi zony Sindolka I., Nitra:

a) rodinny dom amestska vila - uréené pre ,Cisté byvanie* v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej ulicnej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podfa grafickej ¢asti - vykres €. 5;

b) bytovy dom - uréeny pre ,Cisté byvanie“ v obytnych blokoch v priestorovej forme
kompaktna uliéna zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla grafickej Casti - vykres €. 5;

c) polyfunkény bytovy dom - uréeny pre integraciu zloziek zakladnej a vysSej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v €asti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych Gzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su
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vhodné pre integraciu s byvanim a nebudud byvanie svojou prevadzkou obmedzovat.

6) Regulativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

6.1) Pripustné formy uli€éného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

a) v uliénej Ciare zastavby oplotenie rodinnych domov nesmie presiahnut maximalnu

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uliéného priestoru;

b) v uli¢nej Ciare mbze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo beténového marika,
ktorého vySka méze dosiahnut maximalne 0,90 m od drovne chodnika, alebo komunikacie
prifahlého ulicného priestoru. Ostatnd Cast ulicného oplotenia do maximalnej vysky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehfadného materialu (pletivo, latky, kovova konStrukcia a pod.);

c) ak tvoria oplotenie murované stipiky ich maximéalna vyska nesmie presiahnut

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prifahlého uliéného priestoru;

d) oplotenie v polohe uliénej Ciary je pripustné rieSit aj v kombinacii nepriehlfadnych asti
(pIné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych ¢asti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou zivého vegetacného oplotenia, alebo iba vegetacného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého ulicného oplotenia, v
uliénej ciare materialovo a vo forme zosuladené.

6.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe uliénej Ciary, ak nie je polohovo spolo¢na so stavebnou diarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od uli¢nej Ciary, je pripustné riesSit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym - tzv. ,zivym“ plotom do
maximalnej vySky 1,2 m, pri€om tvarove, materidlové a vyskové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v rédmci celého bloku
architektonicky zosuladené.

6.3) Pripustné formy oplotenia pozemku medzi susediacimi pozemkami (vnutorné
oplotenie):

a) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s maximalnou vySkou 1,8 m od Urovne
rastlého terénu pozemku stavby;

b) oplotenie zhotovené z transparentnych materialov — pletiva, alebo v kombinacii so Zivym
plotom zo stalo zelenych porastov;

c) pIné bariérové oplotenie v rozsahu maximalne 30% z dizky jednotlivych Gsekov
vnuatorného oplotenia pozemku;

d) pripustny je beténovy zaklad oplotenia max. do vySky 1,0 m od rastlého terénu pozemku
stavby za dodrzania celkovej vySky oplotenia 1,8 m.

6.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

a) uliéné oplotenie z celoploSne nepriehladnej konstrukcie s vySkou nad 1,2 m od Urovne
chodnika, alebo komunikacie prifahlého uli¢ného priestoru;

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od Urovne chodnika, alebo komunikéacie prifahlého
ulicného priestoru;

c) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoploSne nepriehladnej
konstrukcie;

d) vnatorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s vySkou nad 1,8 m od Urovne rastlého
terénu pozemku stavby;

e) oplotenie zasahujuce do rozhlfadového pola pripojenia stavby na komunikaciu;

f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecénost Ucastnikov cestnej premavky a inych oséb.

7.) UZEMNY SEKTOR - E
7.1) Prevazujlca funkcia: dopravna a technicka infrastruktara
Uzemie Dolnohorskej ulice/Gzemny sektor/.
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Intervencna plocha: 4 917 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uli€ny priestor-Dolnohorskej ulice.

Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inZinierske siete a uréené
dopravné stavby.

7.2) Pripustny sp6sob vyuzitia Gzemia:

a) miestna komunikacia, peSie komunikacie, cyklisticky chodnik verejne pristupné pesie
priestranstva;

b) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktiry, vedenia technickej infrastruktary;
c) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy);

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uliéna, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektary;

7.3) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

7.4) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,90
7.5) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,1

8.) UZEMNY SEKTOR - F

8.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infraStruktara

Uzemie Prvosienkovej ulice /izemny sektor/.

Intervencéna plocha: 10 789 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uliény priestor - Prvosienkovej ulice.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inZinierske siete, a urcené
dopravné stavby.

8.2) Pripustny sp6sob vyuzitia Gzemia:

a) miestna komunikacia , peSie komunikéacie, cyklisticky chodnik verejne pristupné pesie
priestranstva;

b) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktiry, vedenia technickej infrastruktary;
c) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy);

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uliéna, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektary;

8.3) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

8.4) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp 0,75

8.5) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,25

9.) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom Gzemi z6ny Sindolka I., Nitra:

a) rodinny dom amestska vila - uréené pre ,Cisté byvanie* v samostatne stojacich
objektoch , dvojdomy , alebo v radovej ulicnej zastavbe odsadenim od uli¢nej Ciary vo
vzdialenosti 5 m podla grafickej asti -vykres €. 5;
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b) bytovy dom - uréeny pre ,Cisté byvanie“ v obytnych blokoch v priestorovej forme
kompaktna uliéna zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla grafickej Casti - vykres €. 5;

c) polyfunkény bytovy dom - uréeny pre integraciu zloziek zakladnej a vysSej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v ¢asti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych Gzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su

vhodné pre integraciu s byvanim a nebudud byvanie svojou prevadzkou obmedzovat.

10.) Regulativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

10.1) Pripustné formy uli€éného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

a) v uliénej Ciare zastavby oplotenie rodinnych domov nesmie presiahnut maximalnu

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uliéného priestoru;

b) v uli¢nej Ciare mbze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo beténového marika,
ktorého vySka méze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prifahlého ulicného priestoru. Ostatna Cast uliéného oplotenia do maximalnej vysSky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehfadného materialu (pletivo, latky, kovova konStrukcia a pod.);

c) ak tvoria oplotenie murované stipiky, ich maximalna vyska nesmie presiahnut

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uliéného priestoru;

d) oplotenie v polohe uliénej Ciary je pripustné rieSit aj v kombinacii nepriehlfadnych asti
(pIné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych ¢asti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou zivého vegetacného oplotenia, alebo C¢isto vegetacného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého ulicného oplotenia, v
uliénej ciare materialovo a vo forme zosuladené.

10.2) V oblasti nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a zastavby a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe uliénej Ciary, ak nie je polohovo spolo¢na so stavebnou diarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od uli¢nej c&iary, je pripustné riesSit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. Zivym“ plotom do
maximalnej vySky 1,2 m, pri€om tvarove, materidlové a vyskové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v rédmci celého bloku
architektonicky zosuladené.

10.3) Pripustné formy oplotenia pozemku medzi susediacimi pozemkami (vnutorné
oplotenie):

a) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s maximalnou vySkou 1,8 m od Urovne
rastlého terénu pozemku stavby;

b) oplotenie zhotovené z transparentnych materialov — pletiva, alebo v kombinacii so Zivym
plotom zo stalo zelenych porastov;

c) pIné bariérové oplotenie v rozsahu maximalne 30% z dizky jednotlivych Gsekov
vnuatorného oplotenia pozemku;

d) pripustny je beténovy zaklad oplotenia max. do vySky 1,0 m od rastlého terénu pozemku
stavby za dodrzania celkovej vySky oplotenia 1,8 m.

10.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

a) uliéné oplotenie z celoploSne nepriehladnej konstrukcie s vySkou nad 1,2 m od Urovne
chodnika, alebo komunikacie prifahlého uli¢ného priestoru;

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od Urovne chodnika, alebo komunikéacie prifahlého
ulicného priestoru;

c) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoploSne nepriehladnej
konsStrukcie;

d) vnatorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s vySkou nad 1,8 m od Urovne rastlého
terénu pozemku stavby;

e) oplotenie zasahujuce do rozhfadového pola pripojenia stavby na komunikaciu;
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f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecénost Ucastnikov cestnej premavky a inych oséb.

Zastavovacie podmienky jednotlivych stavebnych pozemkov su stanovené:

a) stavebnou ciarou,

b) uli¢nou &iarou,

c¢) uréenim maximalnej vysSky zastavby,

d) poziadavkami na orientaciu fasad,

e) koeficientom zastavanosti,

f) koeficientom zelene- vegetacnych ploch,

g) hranicou stavebného pozemku.

Uvedené regulacné prvky su graficky premietnuté v prislusnej vykresovej ¢asti. / Vykres €.
4, ¢.5/.

V rieSenom GUzemi sa neuvazuje s pozemkami podmienecéne zastavitelnymi.
ReSpektovat chraneny pohfad a pohladovy kuzel na Nitriansky hrad a Horne mesto —
mestsku pamiatkovd rezervaciu z DraZovskej osi v oblasti UPC Sindolka

Zastavovacie podmienky na umiestnenie jednotlivych stavieb na zastavatelnych pozemkoch
(stavebnych parcelach)

1) Plochy na zastavanie tvoria stavebné parcely vymedzené parcelnou ¢iarou, zastavbu je
mozné umiestnit’ iba na tychto vymedzenych plochach pri dodrzani regulativov tohto VZN.

2) Na stavebnej parcele je pripustné umiestnit stavbu iba na ploche uréenej na zastavanie -
zastavatelna plocha, pricom nie je podmienkou zastavat celll vymedzenl zastavatelnu
plochu. Rozsah zastavanej plochy je zavisly od formy architektonického a prevadzkového
rieSenia pri dodrzani regulativov tohto VZN.

3) Zastavbu zo strany verejného priestoru alebo priestranstva umiestnit na

hranicu vymedzenej stavebnej Ciary, pri€om v polohe stavebnej Ciary musi byt

umiestnena rovina fasady parteru, ktora moze miestami ustupovat od stavebne;j

Ciary v zavislosti od architektonického rieSenia. Ustlpenie fasady nesmie presiahnut 50%
dizky stavebnej giary jednotlivého stavebného objektu. Stavebnl &iaru mdZu presahovat
vysunuté stavebné prvky vo vySSich podlaziach (rimsa, balkény, loggie, terasy, arkiere)
v sllade s prisluSnym legislativne danym stavebnym predpisom a normou.

4) Na vymedzenej stavebnej parcele v blokovej zastavbe je pripustné zastavbu realizovat
ako celok, alebo zastavbu realizovat z ucelenych stavebnych sekcii - Casti.

5) Forma zastavby je uréena pre jednotlivé zastavatelné plochy nasledovne:

5.1) uliéna zastavba kompaktna prisadena k uliénej ¢iare (stavebna ciara je polohovo
totoZné s ulicnou ciarou - oznacenie UKP, alebo odsadena od uliénej €iary (stavebna
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Ciara je odsadena od ulicnej ¢iary oznac¢ena UKQ) — stavba v bloku ako jeden celok, alebo
zoskupenie stavieb tvoriacich jeden prevadzkovy celok vratane nadvoria, alebo ingj
prislichajucej plochy, ktora musi byt realizovana na vymedzenej stavebnej parcele v polohe
uliénej (prisadena zastavba) alebo stavebnej &iary (odsadena zastavba) po jej celej dizke,
pricom v pripade odsadenej zastavby tvori uliéni Ciaru oplotenie, alebo iné vymedzenie
ulicnej Ciary prvkom drobnej architektary, alebo vegetacie. Pre danu formu zastavby je
stanovena maximalna podlaznost zastavby.

a) kazda samostatne prevadzkovatelna stavba v bloku musi mat priamy pristup na verejné
priestranstvo;

b) vstup do objektu umiestnit z verejného priestoru alebo z vnatorného dvora;

c) dopravny vstup do objektov umiestnit vo vyznacenej polohe uli¢nej Ciary a v zasade z
verejného priestoru, ktory umoznuje dopravny pristup;

d) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladrovat susediace stavby, ak existuju, alebo,
ak su pripravené do vystavby;

e) jednotlivé stavby v bloku v pripade ¢lenenia stavby realizovat v styku Stitovych murov;

f) v blokoch D1 az D14 je pripustna forma zastreSenia iba plochou strechou;

g) zastavanost pozemku rieSit iba v ploche uréenej regulativom zastavanosti s pripustnou
intenzitou zastavby.

5.2) uliéna zastavba volna odsadena od uliénej €iary (stavebna ciara je odsadena od
uliénej ciary — oznacena UVO) — stavba v bloku ako jeden celok, vratane nadvoria

alebo inej prislichajucej plochy, ktora musi byt realizovana na vymedzenej stavebnej
parcele v polohe stavebnej &iary odsadenej od uliénej &iary po jej celej dizke, od ostatnej
zastavby oddelena prielukou, pri€om v pripade odsadenej zastavby tvori uliénu Ciaru
oplotenie, alebo iné vymedzenie uli¢nej Ciary prvkom drobnej architektlry, alebo vegetéacie.
Pre danu formu zastavby je stanovena maximalna podlaznost zastavby.

a) kazda samostatne prevadzkovatelna stavba v bloku musi mat priamy pristup na verejné
priestranstvo;

b) vstup do objektu umiestnit z verejného priestoru alebo z vnatorného dvora;

c) dopravny vstup do objektov umiestnit vo vyznacenej polohe uli¢nej Ciary a v
zasade z verejného priestoru, ktory umoznuje dopravny pristup;

d) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladrovat susediace stavby vymedzené
Guzemnym planom a tie ktoré uz existuja, alebo su pripravené do vystavby;

e) jednotlivé stavby v bloku v pripade ¢lenenia stavby realizovat v styku Stitovych murov;

f) zastavanost pozemku riesit iba v ploche urenej regulativom zastavanosti s pripustnou
intenzitou zastavby.

5.3) zastavba uliéna vorlne stojacich rodinnych domov odsadenych od uliénej ¢iary
(UVORD) - stavba tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok vratane nadvoria, alebo
inej prisluchajucej plochy v priestorovej forme volne realizovaného objektu v ramci
stavebnej parcely.

a) peSi a dopravny pristup na stavebny pozemok umiestnit len v polohe uli¢nej iary z
verejného priestranstva;

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladfiovat susediace stavby vymedzené
Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuji, alebo st pripravené do vystavby a musi spifat
odstup 2 m od hranice stavebného pozemku a vzajomnu vzdialenost minimalne 7 m od
susediaceho

objektu;

c) zastavanost vymedzenej stavebnej parcely riesit iba v ploche uréenej regulativom
zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

58



UPN - Z SINDOLKA 1.

5.4) zastavba uliéna vorlne stojacich rodinnych dvojdomov odsadenych od uliénej
ciary (UVORDD) - stavba tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok vratane nadvoria,
alebo

inej prisluchajucej plochy v priestorovej forme volne realizovaného objektu v ramci
stavebnej parcely.

a) peSi a dopravny pristup na stavebny pozemok umiestnit len v polohe uli¢nej iary z
verejného priestranstva;

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladfiovat susediace stavby vymedzené
Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuji, alebo st pripravené do vystavby a musi spifat
odstup 4 m od hranice stavebného pozemku a vzdjomnu vzdialenost minimalne 8 m od
susediaceho

objektu;

c) zastavanost vymedzenej stavebnej parcely riesit iba v ploche uréenej regulativom
zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

5.5) zastavba uliéna nizkopodlaznych bytovych domov do 3NP odsadenych od uliénej
ciary (URO-HBV) - skupina stavieb v kompaktnej ulicnej zastavbe tvoriaca uceleny
prevadzkovy celok jednotlivych stavieb vratane ich nadvoria, alebo inej prislichajicej plochy
v priestorovej forme a vyrazovo zjednotenych objektov realizovanych v ramci jednotlivych
stavebnych parciel.

a) peSi a dopravny pristup k jednotlivym stavebnym pozemkom je mozné umiestnit’ len v
polohe uli¢nej Ciary z verejného priestranstva,

b) umiestnenie bytovej zastavby na pozemku a jej forma musi zohladnovat susediace
stavby vymedzené Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuju, alebo su pripravené do
vystavby a krajné objekty musia spifiat odstup 2 m od hranice stavebného pozemku

a vzdialenost minimalne 7 m od iného susediaceho objektu, ktory nie je zaleneny

v danej skupine zastavby;

c) zastavanost vymedzenej jednotlivej stavebnej parcely rieSit iba v ploche uréenegj
regulativom zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

d) hibka zastavby je obmedzena maximalnou hodnotou v metroch, ktora je limitna,
vymedzena je od stavebnej Ciary bez ohladu na odsadené Casti stavby od stavebnej

giary, pripustna je mensia hibka zastavby v parteri a v podlaZiach zastavby.

6) Podlaznost’ zastavby uruje maximalny pocet nadzemnych podlaZzi, ktoré limitna

vySku zastavby. Podlaznost zastavby je definovana ako suma vSetkych nadzemnych podlazi
mimo streSnej konStrukcie, alebo ustipeného podlazia. Podlaznost sucasne uréuje
maximalnu vysku atiky, rimsy, alebo iného obdobného prvku hlavného objektu (bez
ustipeného podlazia alebo strechy). Vypocita sa ako suma povolenych podlazi x 3,6 m.
VySka sa pocita od urovne podlahy najnizSieho nadzemného podlazia.

7) VySkové osadenie zastavby je uréené nadmorskou vySkou Urovne podlahy prvého
nadzemného podlaZzia - tento daj je zakladny, mdze byt korigovany v rozsahu +0,5m

a je vychodiskom pre navrh upraveného terénu v kontakte so zastavbou.

8) Za ustupené podlaZie sa povaZzuje iba jedno najvySSie podlazie, ktorého podlazna plocha
dosahuje max. 50% podlaznej plochy predchadzajiceho podlaZia s vySkou maximalne 3,6 m
a s ustlpenim od atiky alebo rimsy uli¢nej fasady minimalne 2/3 vysSky ustipeného podlazia.

9) Hreben streSnej konStrukcie Sikmej strechy objektu nesmie prevySovat Uroveri 5 m od
rimsy hlavného objektu.

10)Tvarové rieSenie strechy je pripustné vo forme plochej strechy s atikou alebo rimsou,
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Sikmej strechy v tvare sedlovej, alebo valbovej s rimsou alebo pultovej s rimsou so sklonom
do 45° av uli¢nej linii tvarovo v architektire zastavby zoslladeny.

11) Nadzemné podlazie, podzemné podlazie, ustipené podlazie a podkrovie je
definované a chapané v zmysle platnej legislativy.

12) Umiestnenie stavebnych dominant:
V obytnej zone neumiestiiovat vySkovo dominujuce stavebné objekty.

13) Zastavovacie podmienky jednotlivych stavebnych pozemkov su stanovené:

a) stavebnou ciarou;

b) uli¢nou c&iarou;

c¢) uréenim maximalnej vysSky zastavby;

d) poziadavkami na orientaciu fasad;

e) koeficientom zastavanosti v ramci vymedzenej stavebnej parcely a zastavatelnej plochy,
ktora je vyjadrenim koeficientu respektive percentualneho podielu zastavanej plochy objektu
(alebo objektov) a vymedzenej stavebnej parcely. Zastavana plocha je vymedzena
pddorysnym priemetom obrysu vonkajSieho obvodu zvislych konStrukcii objektu (objektov)
umiestneného na vymedzenej ploche na urovni prvého nadzemného podlazia v styku s
terénom. Koeficient zastavania je uréeny ako maximalny a je uvedeny v samostatnej
tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu (stavebny pozemok);

f) koeficientom spevnenych pléch;

g) Indexom podlaznych pl6ch, ktory je ur€eny ako maximalny a je uvedeny v samostatnej
tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu (stavebny pozemok);

h) minimalnym podielom ozelenenia ( koeficient vegetaénych ploch ) stavebného pozemku
respektive parcely vymedzenej pre zastavbu v percentualnom vyjadreni podielu plochy
neverejnej zelene z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V rodinnej
zastavbe je tento podiel uréeny pre zabezpecenie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
30% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V bytovej a polyfunkénej
zastavbe je tento podiel uréeny pre zabezpecenie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
35% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. Podiel ozelenenia je
uréeny a uvedeny v samostatnej tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelna plochu (stavebny
pozemok) v grafickej Casti - vykres €. 5;

i) hranicou stavebného pozemku;

j) uvedené regulaéné prvky su premietnuté v grafickej ¢asti- vykres €.5 a v tomto VZN oddiel
5 a oddiel 11.

- Hibka zastavby je obmedzend maximalnou hodnotou v metroch, ktora je limitna,
vymedzena je od stavebnej Ciary bez ohfadu na odsadené Casti stavby od stavebnej Ciary,
pripustna je mensia hibka zastavby v parteri a v podlaziach zastavby.

- Podlaznost zastavby ur€uje maximalny pocet nadzemnych podlazi a v zasade limitna
vySku zéastavby. Podlaznost zastavby je definovand ako suma vSetkych nadzemnych
podlazi mimo streSnej konStrukcie, alebo ustipeného podlazia .Za nadzemné podlazie sa
povaZzuje podlazie, ktorého Uroven je nad upravenym terénom a kazdé také podlazie,
ktorého Uroven je max. 1200mm pod najnizSou uroviiou prilahlého upraveného terénu. Za
najnizsiu aroven prilahlého upraveného terénu sa nepovazuje Uroven dopravnej pristupovej
komunikacie, ak tato sluzi pre pristup do podzemnej garaze. Podlaznost sucasne urcuje
maximalnu vySku atiky, rimsy alebo iného obdobného prvku hlavného objektu (bez
ustipeného podlazia alebo strechy), ktord sa vypocita ako suma povolenych podlazi x 3,6m.
VysSka sa pocita od podlahy najnizSieho nadzemného podlazia. Hreberi Sikmej strechy
objektu nesmie prevySovat uroveri 5m od rimsy hlavného objektu. Za ustipené podlaZie sa
povaZzuje iba jedno najvysSie podlazie, ktorého podlazna plocha dosahuje max. 50%
podlaznej plochy predchadzajliceho podlaZia .
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- VysSka zéstavby je limitovand max. dovolenou nadmorskou vySkou strechy
jednotlivych objektov. Vid. vykres €.5. - tento Udaj je zékladny, méZe byt korigovany
v rozsahu +0,5m a je vychodiskom aj pre navrh upraveného terénu v kontakte so zastavbou.

- Uréena je zastavanost (koeficient zastavania — Kz) v ramci vymedzenej stavebnej
parcely a zastavatelnej plochy, ktora je vyjadrenim koeficientu respektive percentualneho
podielu zastavanej plochy objektu (alebo objektov) a vymedzenej stavebnej parcely.
Zastavana plocha je vymedzena pédorysnym priemetom obrysu vonkajSieho obvodu
zvislych konStrukcii objektu (objektov) umiestneného na vymedzenej ploche na udrovni
prvého nadzemného podlazia v styku s terénom. Koeficient zastavania je urCeny ako
maximalny a je uvedeny v samostatnej tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu
(stavebny pozemok).

Regulativy funkéného vyuZzitia zastavby - stavieb na stavebnych pozemkoch

- Plochy zastavby pre byvanie vrodinnej zastavbe, v ramci zastavby budld aj iné
funkéné plochy sluZiace pre trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného
a technického prisluSenstva viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavby musia byt umiestnené vSetky funkcie suvisiace s funkciou byvania,
najma plochy a priestory pre statickl dopravu sliziacej pre stavbu (odstavenie osobnych
motorovych vozidiel byvajucich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prislusnej STN pre stupen
automobilizacie 1:2. Parkovacie stétia sluZiace pre navstevy v poéte maximalne do 3 stati
moézu byt zapocitané aj na verejnych priestranstvach. Pripustné je v zastavbe umiestnit’ aj
doplnkové zloZzky zékladnej vybavenosti viazané na potrebu byvania pokial ich prevadzka
nebude negativne obmedzovat byvanie v okolitej zastavbe.

- Plochy zastavby pre skupinové byvanie, v ramci zastavby budu aj iné funkéné plochy
sliziace pre trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického
prisluSenstva viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne prevadzkovatelnej
stavby musia byt umiestnené vsSetky funkcie suvisiace s funkciou byvania, najma plochy
a priestory pre statickl dopravu sluziacej pre stavbu (odstavenie osobnych motorovych
vozidiel byvajucich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prisluSnej STN pre stupen
automobilizacie 1:2. Parkovacie stétia sluZiace pre navstevy v poéte maximalne do 3 stati
moézu byt zapocitané aj na verejnych priestranstvach. Vo vyhradenych polohach mézu byt
umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujlce zakladnu potrebu
pre skupinu stavieb (transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a pod.), pripustné je
v zastavbe umiestnit’ aj doplnkové zlozky zakladnej vybavenosti viazané na potrebu byvania
pokial ich prevadzka nebude negativne obmedzovat byvanie.

- Plochy zastavby pre byvanie a zakladnu vybavenost v polyfunkcii s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zloZzky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku.
V ramci obytnej a vybavenostnej zlozky budd aj iné funkéné plochy slGziace pre trvalé
byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, manipulaénych pléch,
dopravné a technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V ramci
kazdej samostatne prevadzkovatelnej stavby musia byt umiestnené vsetky funkcie savisiace
s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre statickl dopravu
sliziacej pre stavbu (odstavenie osobnych motorovych vozidiel byvajucich obyvatelov a
zamestnancov) vypocitanej v zmysle prisluSnej STN pre stupefi automobilizacie 1:2.
Kratkodobé parkovacie statia sliZiace pre navstevnikov mézu byt zapocitané aj na
verejnych priestranstvach. Vo vyhradenych polohach méZzu byt umiestnené aj technické
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zariadenia verejného charakteru zabezpecujlice zakladnu potrebu pre skupinu stavieb
(transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, apod.). Zlozky vybavenosti musia byt
umiestnené tak, aby ich prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na
byvanie. Vo vyhradenych polohach polyfunkcie byvania a zakladnej vybavenosti mézu byt
umiestnené len objekty pre byvanie, integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou
a nie je podmienkou.

- Plochy zastavby pre byvanie, zakladnu a vySSiu vybavenost v polyfunkcii s prevahou
zlozky byvania, pri podiele zloZky vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku.
V rdmci obytnej a vybavenostnej zlozky budu aj iné funkéné plochy sliziace pre trvalé
byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, manipulaénych pléch,
dopravné a technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V ramci
kazdej samostatne prevadzkovatelnej stavby musia byt umiestnené vsetky funkcie suvisiace
s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre statickl dopravu
sliziacej pre stavbu (odstavenie osobnych motorovych vozidiel byvajucich obyvatelov a
zamestnancov) vypocitanej v zmysle prisluSnej STN pre stupefi automobilizacie 1:2.
Kratkodobé parkovacie statia sliZiace pre navstevnikov mdézu byt zapocitané aj na
verejnych priestranstvach. Vo vyhradenych polohach méZu byt umiestnené aj technické
zariadenia verejného charakteru zabezpeclujlice zakladnu potrebu pre skupinu stavieb
(transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, apod.). Zlozky vybavenosti musia byt
umiestnené tak, aby ich prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na
byvanie.

- Vo vymedzenom Uzemi zény bude rieSena bytova vystavba vo forméach:

rodinny dom - uréeny pre ,Cisté byvanie“ preferuju sa rodinné domy v samostatne stojacich
objektoch , dvojdomy , odsadené od uli¢nej Ciary vo vzdialenosti 6 m podla vykresu €. 5;
bytovy dom - ureny pre ,Cisté byvanie* v obytnych blokoch - preferuju sa bytové domy
v priestorovej forme kompaktna ulicna zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla vykresu €.
S5;
polyfunkény bytovy dom - uréeny pre integraciu zloziek zakladnej a vy$Sej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v Easti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych Uzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zlozky vybavenosti su vhodné
pre integraciu s byvanim a nebudu byvanie svojou prevadzkou obmedzovat.

- Vo vymedzenom Uzemi z6ny nie je pripustné umiestfiovat’ objektové alebo arealové
priemyselné vyrobné prevadzky.

- Vo vymedzenom Uzemi zOny nie je pripustné umiestfiovat objektové zariadenia
individualnej chatovej rekreacie.

- Vo vymedzenom Uzemi zony je nepripustné umiestiiovanie akychkolvek do¢asnych
a trvalych polnohospodarskych zariadeni a je nepripustné rieSit a umiestiovat plochy pre
trvalé zahradkarske a iné polnohospodarske vyuzivanie.

- Vo vymedzenom Uzemi zény pri rodinnej zastavbe a v celom obytnom Uzemi je
nepripustné umiestiovat drobnochovatelské prevadzky a vykonavat drobnochovatelské
¢innosti.

Regulativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

- Plochy verejnych priestorov a priestranstiev (nezastavatelné plochy) su vymedzené
ulicnou ciarou a stavebnou d¢iarou tam, kde je zastavba umiestnena v stavebnej Ciare
polohovo totoznej s uli€nou Ciarou (stavby prisadené k ulicnej Ciare).
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Verejné priestory a priestranstva maju podla tvaru a tc¢elu charakter linie - ulice alebo
plochy - nAmestia, prevadzkovej plochy a su definované takto:

- Namestie je volne pristupné priestranstvo ploSne rozsiahlejSie pevne vymedzené
prvkami zastavby. V ramci vymedzenej plochy sa méZu nachadzat spevnené a nespevnené
plochy, cestna, cyklisticka a peSia komunikacia a rézne prvky drobnej architektiry a
drevinnej a bylinnej vegetacie. Plochy su uréené predovSetkym pre univerzalne vyuzivanie
spolo¢enského charakteru (zhromazdenia, trhy a pod.) s prioritou peSieho pristupu a pohybu
a s osobitne regulovanym dopravnym pristupom.

- Ulica je volne pristupné priestranstvo liniového charakteru pevne vymedzené prvkami
zastavby (v Casti aj prvkami plotov alebo suvislej zelene umiestnenej pri zastavbe). V ramci
vymedzenej plochy sa nachadza cestna, cyklistickd a peSia komunikacia, ak to umoZznuju
priestorové podmienky mézu sa tu nachadzat aj iné spevnené plochy s prvkami drobnej
architektlry a nespevnené plochy drevinnej a bylinnej vegetacie.

- Prevadzkové plochy su volne pristupné priestranstva ploSne mensSie alebo vacsSie
vymedzené prvkami zastavby. V rdmci vymedzenej plochy sa mézu nachadzat spevnené a
nespevnené plochy, parkovacie plochy, cestna, cyklistickd a peSia komunikacia a
r6zne prvky drobnej architektiry a drevinnej a bylinnej vegetacie. Plochy su uréené
predovSetkym ako UcCelové plochy pri zariadeniach vybavenosti a objektoch byvania a
zabezpecuju ich potreby s prioritou statickej dopravy navstevnikov —a vstupnych
predpriestorov k prevadzkam vybavenosti a byvania.

Funkcia a vyznam verejnych priestorov a priestranstiev podla ich polohy a tcelu
prifahlej zastavby su definované takto:

- namestie s dominujacim spolo¢enskym vyznamom je cielové a taZiskové miesto
Gzemia zo6ny alebo jej Casti;

- ulica sdopravnym a spoloéenskym vyznamom je priestor intenzivneho
vnatromestského dopravného pohybu (automobilovy - vratane MHD, cyklisticky, peSi pohyb)
v polohe objektov zakladnej a vySSej vybavenosti /ul. Prvosienkova a ul. Drazovské/;

- ulica s dopravnym obsluznym vyznamom je priestor vnitromestského  dopravného
pohybu (automobilovy - vratane MHD, cyklisticky, peSi pohyb) za danym cielom v polohe
objektov zakladnej vybavenosti a byvania;

- ulica s obsluznym vyznamom je priestor dopravného pohybu (automobilovy,
cyklisticky, peSi pohyb) zabezpecujuceho pristup k objektom byvania;

- obytna ulica s obsluznym vyznamom je priestor zabezpecujuci regulovany dopravny
pristup k objektom byvania - pristup avjazd do ,obytnej ulice“ nie je obmedzeny pre
prostriedky osobnej, obsluznej a Specialnej dopravy, uliény priestor bude upraveny tak, aby
do tychto ulic nemohli vozidla tranzitnej a nakladnej dopravy.

- V priestore obytnej ulice - oznacenej ako obytna ulica v US- B umiestnit vo
vyhradenej polohe prvok malej priestorovej architektlry s ucelovym vyznamom vymedzit
dopravne ukludneny priestor, obmedzit dopravny prejazd v danom priestore a vytvorit' kulisu
pre opticky uzaver uli¢nej linie.

63



UPN - Z SINDOLKA 1.

- Zabezpecit formovanie verejnych priestorov z hfadiska ich tvarovych parametrov,
funkcie a vyznamu v uréenych polohach tak, ako si vymedzené a definované vo vykrese ¢.4
a €. 5. Dodrzat priestorovu regulaciu verejnych uli€nych priestorov a usporiadanie funkénych
prvkov v Standardnom profile priestoru ulice tak, ako je vykreslené v katal6gu Standardnych
profilov ulic a miestnych komunikacii, ktory tvori samostatnu prilohu a v sulade s vykresom
¢.5

Regulativy pre umiestnenie sidelnej zelene

1) Miniméalny percentualny podiel vegetacie na stavebnom pozemku stanovuje koeficient
zelene. Vegetaciu prioritne umiestnit na rastlom teréne a na konstrukcii objektu (strecha a
pod.).

2) Pri zastavbe s prevazujucou funkciou IBV musi byt 80% vegetacie umiestnenej na rastlom
teréne.

3) Pri umiestneni na konstrukcii objektu vratane striech podzemného a nadzemného
podlaZia je pripustné zohladnit spésob zapoctu do celkového podielu.

4) Spbésob zapoctu vegetacie do celkového podielu:

a) rastly

LT = PP 100%

b) konStrukcia objektu, min. 100 €M SUDSTIALU...........ccoiiiiiiiiee e 75%
c) konstrukcia objektu, min. 50 €M SUDSLIALU............vviiiieieii e 50%
d) konStrukcia objektu, min. 20 €M SUDSIIALU..........ccceeiiiiiiiiiiiiie e 25%

5) Na vymedzenych plochach vegetacie musi podiel vzrastlej ( stromovej) vegetacie
dosahovat podiel min. 40%.

6) V ramci pléch zelene nie je pripustné umiestriovat’:
a) inZinierske siete, okrem domovych pripojok;
b) reklamné stavby.

7) V ramci formovania verejnych priestorov namestia, ulic a verejnych priestranstiev vytvarat
podmienky a zabezpecdit osadenie prvkov a pléch verejnej zelene v bodovej alebo liniovej
forme.

8) V ramci verejnych priestorov v obytnej zéne: US-A, US-B, US-C, US-D, zabezpedit
plochy verejnej zelene v minimalnom podiele 10 % z vymery plochy rieSeného verejného
priestoru jednotlivych zemnych sektorov.

9) Na pozemkoch obytnej a polyfunkénej zastavby zabezpedit minimalne 35 %- ny podiel
pléch pre obytnu zelen.

10) Vodozadrzné opatrenia - dazdové vody v pripade priaznivych geologickych pomerov
vyuzivat na vsakovanie v danom Uzemi a na zavlaZzovanie zelene v ramci objektov a
pozemkov.

11) Zabezpecit radénovi ochranu pouzitim technickych opatreni v sulade s poziadavkami
prislusnej legislativy a predpisov.

12) Zabezpecit vramci zastavby podmienky pre kratkodobé uskladnenie komunalneho
odpadu a jeho organizovanu likvidaciu v sulade s poziadavkami mesta.
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13) V ramci verejnych priestorov a ulic riesit stromovu zelefi so 70% zapojenim porastov .
Aleje a stromoradia realizovat s listnatych stromov.

Regulativy pre zaélenenie zastavby do prostredia

- V polohe pozdiz DraZovskej ulice formovat komerénu liniu miestneho vyznamu,
vytvorit podmienky pre kompaktna uliénl zastavbu s dopravnym a obsluznym pristupom
z cestnej komunikacie a miestnej obsluznej komunikéacie, priestor v dotyku s MUK Sindolka I.
formovat ako sekundarny lokalny uzlovy priestor - namestie . Hlavny reprezentativny uzlovy
a vybavenostny uzol v ramci r.0. realizovat medzi stavebnymi blokmi D1,D5, D6 na jednej
strane a blokmi D9, D10, D11 na druhej strane.

- Na ceste |. triedy kompletizovat mimoudroviiovu krizovatku pre dopravny vstup do
rieSeného Uzemia a v rieSenom Uzemi v polohe Prvosienkovej ulice formovat pristupovi
dopravnu ulicu. V polohe Drazovskej ulice pristupovi dopravnu a komerénu ulicu miestneho
vyznamu s vyustenim do podzemnych garazovych priestorov tzemného sektora D.

- V rieSenom Uzemi zény formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
priestormi s prevahou obytnosti vo vnutornej polohe Gzemia (z6na byvania) a s prevahou
mestskosti v okrajovej polohe Gzemia v priestore Drazovskej ulice.

- Charakter,  StruktGru a architektaru zastavby podriadit jej funkénému Gcelu
a vyznamovej polohe verejnych priestorov v tzemi obytnej zény.

B9 CHRANENE CASTI KRAJINY

Chranené uzemia a objekty, ochranné pasma

Chranené uzemia
V rieSenom Uzemi nie je evidované Ziadne chranené Uzemie a ani ochranné pasmo
chranenych Uzemi a nie je navrhované Ziadne Uzemie na ochranu. V celej lokalite Parovské
luky a teda aj v rieSenom Uzemi lokality Sindolka I. je mozny vyskyt archeologickych néalezisk
a z tohto dévodu pred spracovanim projektovej pripravy jednotlivych stavieb je stavebnik-
investor povinny vyZiadat si vyjadrenie a stanovisko Krajského pamiatkového uradu v Nitre,
ktory urci potrebu predstihového alebo subezného prieskumu staveniska pri realizacii
zastavby.

Kultdrne pamiatky
Vo vymedzenom Uzemi rieSenej zony sa nenachadzaju Ziadne evidované kultirne pamiatky
ani pamiatkové tzemia.
V spodnej ¢asti rieSeného Uzemia pri Drazovskej ulici v trase cesty |. triedy ¢.64 v polohe
navrhovanej okruznej krizovatky a priestoru navrhovaného pre sformovanie budidceho
namestia je v zmysle Zasad pamiatkovej ochrany pre MPR hradného komplexu vymedzena
priehladova os a vyhladové uhly kuzelovej roviny v smere k mestskej historickej dominante -
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hradnému kopcu s komplexom hradu. Mestska dominanta je vyznamnym orientacnym
prvkom v Gzemi mesta a v panorame mesta v smere severného vstupu do mesta.

V smere priehladovej osi a v polohe vymedzenych uhlov vyhladovej kuzelovej roviny je
mozné umiestnit’ a rieSit vySkové usporiadanie zastavby tak, aby nebol naruSeny priehlad
a vyhlad k dominante mesta.

Ochranné pasma
1) ReSpektovat’ ochranné pasmo cestnych komunikacii:
pre miestne komunikacie v zastavanom Uzemi 6 m od okraja vozovky;

2) ReSpektovat’ ochranné pasma Letiska Nitra

Uzemie rieSené v Uzemnom plane zony Sindolka |, Nitra sa nachadza v ochrannom pasme
Letiska Nitra, uréené rozhodnutim Leteckého uUradu Slovenskej republiky (pravny
predchodca Dopravného Uradu) ¢. 3151/313-1097 - OP/2008, vydanym dra 23. 09. 2009, z
ktorého vyplyvajua pre rieSené Uzemie nasledovné obmedzenia stavieb, zariadeni
nestavebnej povahy (vratane pouzitia stavebnych mechanizmov) a pod.

2.1) VySkové obmedzenie stavieb, zariadeni nestavebnej povahy (vratane stavebnych a
inych mechanizmov), porastov a pod., ktoré je stanovené:

a) ochrannym pasmom vzletového a priblizovacieho priestoru s obmedzujlicou vySkou v
rozmedzi nadmorskych vySok cca 257,2 — 265,3 m n.m.Bpv, pricom obmedzujuca vyska
stlpa v sklone 2 % /1:50/ v smere od letiska;

b) ochrannym pasmom kuzelovej plochy letiska s obmedzujucou vySkou objektov v rozmedzi
nadmorskych vySok cca 259,6 — 275,0 m n.m.Bpv, pricom obmedzujuca vySka stipa v
sklone 1:25 /4 %/ v smere od letiska;

c) kedZe sa jednotlivé ochranné pasma prelinaju, zavaznou vyskou pre rieSené Uzemie je
vySka stanovena ochrannym pasmom s nizSou hodnotou. Nad tieto vySky je zakazané
umiestriovat akékolvek stavby a zariadenia bez suhlasu Dopravného uradu.

2.2) Dalsie obmedzenie je stanovené:

a) ochrannym pasmom bez laserového Ziarenia, v ktorom uUroven vyZzarovania nesmie
prekroCit hodnotu 50 nW/cm2, priCom Ziarenie nesmie zapricinit vizualne ruSenie letovej
posadky lietadla. V pasme bez laserového Ziarenia sa zakazuje zriadovat, prevadzkovat a
pouzivat laserové zariadenia, ktorych Uroven vyZzarovania v ktoromkolvek mieste
ochranného pasma bez laserového ziarenia by prevySovala hodnotu 50 nW/cm2.

2.3)V zmysle ustanoveni § 28 ods. 3 a § 30 leteckého z&kona je Dopravny Urad dotknutym
organom Statnej spravy v povolovacom procese stavieb a zariadeni nestavebnej povahy v
ochrannych pasmach letisk a leteckych pozemnych zariadeni ako aj pri dalSich stavbach a
zariadeniach, ktoré by mohli ohrozit bezpecnost leteckej prevadzky, na zaklade ¢oho je
potrebné poziadat Dopravny Urad o suhlas pri:

a) stavbach a zariadeniach, ktoré by svojou vySkou, charakterom alebo prevadzkou mohli
narusit vySSie uvedené obmedzenia uréené ochrannymi pasmami Letiska Nitra;

b) stavbach alebo zariadeniach vysokych 100 m a viac nad terénom;

c) stavbach a zariadeniach vysokych 30 m a viac umiestnenych na prirodnych alebo
umelych vyvySeninach, ktoré vy&nievaju 100 m a viac nad okolitt krajinu;

d) zariadeniach, ktoré mozu rusSit funkciu leteckych palubnych pristrojov a leteckych
pozemnych zariadeni, najma zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia VVN 110 kV a
viac, energetické zariadenia a vysielacie stanice;

e) zariadeniach, ktoré mo6zu ohrozit let lietadla, najma zariadenia na generovanie alebo
zosiliovanie elektromagnetického Ziarenia, klamlivé svetla a silné svetelné zdroje.
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3) ReSpektovat’ ochranné pasma vodovodov
pre vodovodné potrubia do 500 mm minimalne 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia.

4) ReSpektovat’ ochranné pasma kanalizacie

a) pre kanaliza¢né potrubia 3 m obojstranne od vonkajSieho okraja potrubia;

b) pre kanaliza¢né potrubia s priemerom do 500 mm 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia
horizontalne na obidve strany a s priemerom potrubia nad 500 mm 2,5 m od vonkajSieho
okraja potrubia horizontalne na obidve strany;

5) ReSpektovat’ ochranné pasma elektrickych zariadeni

a) pri solitérnych transformovniach s napatim do 110 kV 10 m po obvode kolmo od hranice
objektu stanice;

b) pri vstavanych transformovniach je vymedzené obostavanou hranicou objektu elektrickej
stanice;

c) od vonkajSich VN a NN podzemnych vedeni 1 m obojstranne od krajného kéabla;

6) ReSpektovat’ ochranné a bezpe€nostné pasma plynovodov

a) ochranné pasmo pre NTL a STL plynovody a plynovodné pripojky v zastavanom Gzemi
obce 1 m od osi na kazdu stranu plynovodu;

b) bezpecnostné pasmo plynovodnych STL sieti 2+0.5xD (m) od osi ha kazdu stranu
plynovodu pre plynové zariadenia a vedenia plynu.

7) ReSpektovat’ ochranné pasma telekomunikaénych vedeni
1m na kazdu stranu u vonkajSieho podzemného telekomunikaéného k&blového vedenia.

B10 ETAPIZACIA ,VECNA A CASOVA KOORDINACIA USKUTOCNOVANIA
OBNOVY, PRESTAVBY , VYSTAVBY, ASANACII, VYHLASENIA CHRANENYCH
CASTI PRIRODY, OCHRANNYCH PASIEM, ZMENY VYUZITIA UZEMIA A INYCH
CIELOV A ULOH

Etapizacia a postup stavebného rozvoja

Stavebny rozvoj v navrhovanej obytnej zéne Sindolka I. je podmieneny zabezped&enim
pripojovacich dopravnych bodov a primarnej verejnej technickej infrastruktdry nutnej pre
potrebu realizicie verejnej technickej infrastruktdry v zemi obytnej zény. V prvom poradi

v ramci pripravy Uzemia pre vystavbu bude potrebné zabezpedit:

- zrealizovanie prekladky cesty 1/64 , ktora pozostava z MUK —Sindolka a ulic Prvosienkova
a Slnec¢na dolina vratane vSetkych savisiacich stavebnych objektov. Realizacia limituje
dopravny pristup do rieSeného Uzemia a dopravné zapojenie rieSeného Uzemia do systému
nadradenej dopravnej siete mesta;

- pripravu a realizciu gravitacného kanalizaéného zbera¢a delenej splaskovej kanalizacie
v celej jeho dizke s prepojenim na jestvujuci zbera& uloZeny v Dolnohorskej ulici;

V druhom poradi a minimalne v subehu s vystavbou v obytnej z6ne bude potrebné
zabezpedit:

- pripravu a realizaciu Upravy parametrov hlavnych cestnych zbernych komunikéacii v polohe
ulice Dolnohorska a Prvosienkova .
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- pripravu a realizaciu pripojného potrubia STL plynovodu s napojenim v uréenej polohe
pobliz krizovatky Dolnohorska a Drazovska ul.

- pripravu a realizaciu VN pripojovacich vedeni z jestvujucich TS a VN rozvodov do
navrhovanych novych TS v obytnej zéne Sindolka I.

Realizacia vlastnej vystavby v obytnej zone je mozna nezavislo pre zoskupenia
individualnych foriem zastavby a skupinovej bytovej formy zastavby. Realizacia vystavby je
limitovana parcelnym vymedzenim verejnych priestorov, v ktorych bude mozné realizovat
pristupové komunikacie pre obsluhu a zabezpecenie dopravného pristupu k zastavbe.

1) Realizacia vlastnej vystavby v zone je pripustna nezavisle pre zoskupenia individualnych
foriem zastavby v US—A a nizkopodlaznej bytovej formy zastavby v US-B. Vystavba je
limitovana realizaciou inzZinierskych sieti od uréenych bodov napojenia na nadradenu sustavu
TI.

2) Z hladiska ¢asového je uréené poradie zastavby nasledovné:
1. ETAPA US-C;

2. ETAPA US-B;

3. ETAPA US-A, US-B bez vzajomnej zavislosti.

B1l POZEMKY NA VER’EJNOPROSPESNE STAVBY, STAVEBNU UZAVERU, A NA
VYKONANIE ASANACII

Verejnoprospesné stavby

Verejnoprospesné stavby a ich poloha (pozemky) st vymedzené v grafickej éasti UPN zony
Sindolka I. vo vykresoch &.1: SirSie vztahy - vymedzené su verejnoprospesné stavby
vyplyvajice z nadradeného stupfia UPNO mesta Nitra a &. 9: Vykres verejnoprospesnych
stavieb- navrhovanych v ramci UPN zony Sindolka I. V nizsie uvedenom popise je oznagenie
zhodné s popisom vo vykresoch €.1 a €.9.

Verejnoprospesné stavby vyplyvajice zo SirSich tzemnych suvislosti

Uvedené verejnoprospesné stavby maju priamu savislost' s koncepciou a rozvojom Uzemia
obytnej zény Parovskeé luky, determinuju a limituju formovanie urbanistickej Struktary v dzemi
vymedzenej zony Sindolka |. ako aj v Gzemi lokality Parovskych luk. V kontaktnom Gzemi
rieSenej zony sa vymedzuju tieto verejnoprospesné stavby (dalej len VPS) ktoré su
zavaznou stcastou UPNO mesta Nitra:

VPS UPNO (4.3) — plocha pre umiestnenie miestneho cintorina pre lokalitu mestskej casti
Zobor (mimo rieSené Gzemie vymedzenej zony Sindolka 1.);

VPS UPNO (1.12) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia obytnych
celkov Diely, Mlynarce a Luky v trase ulic Kmetova — Mlynarecka (mimo rieSené uzemie
vymedzenej zony Sindolka I.);

VPS UPNO (1.13) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia
v navrhovanom obytnom celku Parovské Iuky (Lu¢na os) v useku Mlynarce — Luky (mimo

rieSené Gzemie vymedzenej zony Sindolka 1.);

VPS UPNO (1.14) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia, pripojovacia
komunikacia z cesty /51 do navrhovaného centra Luky (mimo rieSené Gizemie vymedzenej

z6ny Sindolka 1.);
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VPS UPNO (1.15) — miestna komunikécia, zamer cestného prepojenia obytnych celkov
Péarovce a Parovské Luky v trase ulice Rybarska (mimo rieSené Uzemie vymedzenej zony
Sindolka I.);

VPS UPNO (1.16) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia

v navrhovanom obytnom celku Mlynarce - Parovce v trase k ulici Vodna (mimo rieSené
Gzemie vymedzenej zony Sindolka 1.);

VPS UPNO (1.17) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia

v navrhovanom obytnom celku Luky v trase k ulici na Nabrezi pri hydrocentrale s prepojenim
mimouroviovym krizovanim cesty 1/51 na Klastorska ulicu (mimo rieSené tGzemie
vymedzenej zony Sindolka I.);

VPS UPNO (1.18) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia

v navrhovanom obytnom celku Parovské Itky (Lu¢na os) v Gseku Luky — Sindolka (mimo
rieSené Gzemie vymedzenej zony Sindolka 1.);

VPS UPNO (1.39) — miestna komunikacia, zamer nového cestného prepojenia z cesty 1/51
do priemyselného parku Sever (mimo riedené Gzemie vymedzenej zony Sindolka 1.);

VPS UPNO (1.41) — Gzemie pre vytvorenie priestoru pre zadrZanie privalovych dazdovych
vod v izemi lokality Parovskych luk v integralnom spojeni so zamerom rozSirenia mestského
parku do Uzemia zény Parovskeé luky - park Luky (mimo rieSené Gzemie vymedzenej zény
Sindolka 1.) v celkovej vymere 340 000 m2 a minimalnej vymere 250 000 m2 pre realizaciu
zadrznej plochy privalovej dazdovej vody.

Verejnoprospesné stavby vyplyvajace z navrhu UPN zény Sindolka I.

Uvedené verejnoprospesne stavby determinujd a limituju formovanie urbanistickej Struktary
v Uzemi vymedzenej zony Sindolka I.. V rieSenom Uzemi sa vymedzuju tieto
verejnoprospesné stavby (dalej len VPS):

Dopravné, technické:

a) VPS UPNZ 1: cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

b) VPS UPNZ 2 :cestna komunikéacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

c) VPS UPNZ 3 :cestna komunikéacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

d) VPS UPNZ 4 :cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

e) VPS UPNZ 5 :cestna komunikacia a verejny priestor- obytna ulica ,TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

f) VPS UPNZ 6 :cestna komunikécia a verejny priestor- obytna ulica, Tl. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

g) VPS UPNZ 7 :cestna komunikéacia a verejny priestor- peSi chodnik, verejna zelen, TlI,
Uprava podla poZadovaného $irkového parametra.

h) VPS UPNZ 8: parkovisko, sprievodné zeler.

i) VPS UPNZ 9 :cestnd komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

) VPS UPNZ 10 :cestn& komunikécia a verejny priestor- obytna ulica TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

k) VPS UPNZ 11 :cestna komunikécia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

[) VPS UPNZ 12 :verejny priestor, peSie priestranstvo, verejna zelen, TI.

m) VPS UPNZ 13 :cestna komunikacia a verejny priestor, Tl, zaslepenie Drazovskej ulice
Uprava podla poZadovaného 3irkového parametra.
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n) VPS UPNZ 14 :STL plynovod pripojny, 22 kV elektrické kablové vedenie v smere do TS
0051 203, kanaliza¢ny zbera¢ stoka ,D“ DN400 (aZ po jestvujicu kanalizaciu DN 1000
Dolnohorska ulica).

0) VPS UPNZ 15 : 22 kV elektrické kablové vedenie ,TS 1 nova, detské ihrisko, dopravné
plochy a parkoviska, sprievodna zelen.

2)Verejnoprospesné stavby v riesenom Gzemi prevzaté z UPNO mesta Nitra
VPS UPN 1: Sirkova Uprava uli¢ného profilu ulic Dolnohorska a Prvosienkova (oznacenie
v UPN mesta Nitra :VPS UPNO 1.19)

Pozemky pre stavebn( uzaveru a na vykonanie asanéacie
Na Uzemi rieSenej zony nie su poziadavky na vyhlasenie pozemkov pre stavebnu
uzaveru a ani na vykonanie asanacie.

Pouzité podklady, zdroje poznania
Mapové podklady

- Digitdlna mapa mesta Nitra —vyrez pre r.u. (podklad mesta Nitra) a polohopisné
a vySkopisné zameranie Uzemia, zakladny podklad pre grafické vystupy, kresba je na
arovni Udajov v evidencii katastra nehnutelnosti k roku 06/2021 a nezodpoveda
v urcitych polohach jestvujucemu stavu stavieb, ktoré neboli zapisané do evidencie
nehnutelnosti v uvedenom roku, alebo su realne v inej polohe ako je zakreslené
v evidencii;

- Digitalne ortofoto vyhotovena vr. 2021/google earth/, smerny a informativny
podklad pre konfrontaciu stavu povrchovych javov v Gzemi;

- Digitalna mapa vySkopisu — domeranie pre meritko 1 : 1 000 (podklad Ing. Duchon);

- Priprava strategického parku Nitra /zavazny vychodiskovy podklad, mesto Nitra/;

Dokumentacie

- Aurex — Koncepcia Uzemného rozvoja Slovenska KURS 2001, v zneni KURS
2011 MZ SR, Bratislava ;

- UPN VUC Nitrianskeho kraja (spracovany spoloénostou AUREX s.r.o. Bratislava v r.
1998 a jeho zmeny a dopinky z roku 2015,

- UPN mesta Nitra (spracovanej spoloénostou SAN — HUMA 90 s.r.o. Nitra v r. 1993,
Ing. arch. Milan Csanda, Ing. arch. Vladimir Jarabica), zavazny vychodiskovy podklad;

- Zadanie pre spracovanie Uzemného planu zony (UPN — Z) Sindolka I.,Nitra ,SAN
— HUMA "90 s.r.o. Nitra v r. 2008 /priamy, vychodiskovy podkladom pre vypracovanie
navrhu UPN - Z Sindolka ., Nitra;

- Uzemny plan zény Parovské luky éast Sindolka I. (spracovanej spoloénostou SAN
— HUMA "90 s.r.o. Nitra v r. 20210, Ing. arch. Vladimir Jarabica);

- MUSES sidelného Gtvaru Nitra (spracovany spoloénostou SAN — HUMA 90 s.r.o.
Nitra v spolupraci so spolo¢nostou Regioplan Nitra v r. 1997, Ing. Z. R6zova a kol.),
vychodiskovy podklad;

- Generel plynofikacie mesta Nitra (spracovany firmou Naftoprojekt Poprad v roku
1988, Ing. Cizmarik), smerny a informativny podklad;

- Urbanisticka Stadia — Nova obytna $tvrt’ Nitra, (spracovana Ing. arch. Sabikom,
Ing. arch. Vavricom a kol. v r. 1999), smerny podklad;

- Stadia , Priemyselny park Nitra — sever* (spracovana Ing. arch. I. Fenikom vr.
2005), vychodiskovy podklad pre SirSie tzemné suvislosti.
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Ostatné pouzité podklady

- Zasady pamiatkovej starostlivosti pamiatkovej zény Nitra — aktualizacia 1995
(spracované Pamiatkovym Gstavom, Bratislava v roku 1995, Ing. arch. Mrazova),
vychodiskovy podklad;

- Urbanisticka Studia zony Parovské luky s variantnym rieSenim, spracovatel San-
Huma’ 90 s.r.o. Nitra, Ing. arch. V. Jarabica, Ing. arch. M. Csanda v r. 2007, podklad
vychodiskovy pre koncepciu rozvoja Uzemia;

- Dokument o zruSeni ochranného pasma Il. stupfia vodnych zdrojov nachadzajucich
sa vo vymedzenom Uzemi vydany OUZP odbor ochrany zloZiek Zivotného prostredia
zo dria 01.03.2005
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C Zavazna cast

1) Uzemny plan zony Sindolka I., Nitra je Gzemnym planom zony podla zakona ¢&. 50/1976
Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon) v zneni neskorsich
predpisov a vyhlasky €. 55/2001 Z.z. o tzemnoplanovacich podkladoch a tzemnoplanovace;j
dokumentécii. Tvori podklad pre stanovenie zavaznych podmienok pre rozvoj, organizaciu a
stavebnu ¢innost v rieSenom Uzemi zony.

2) Uzemny plan zony Sindolka I., Nitra stanovuje v rieSenom Gzemi zény vymedzenej

Uzemnym planom mesta Nitra, schvalenym Mestskym zastupitelstvom v Nitre uznesenim

¢. 169/2003 zo dna 22.5.2003 a jeho neskorsich zmien a doplnkov zavazné regulativy:

a) regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania pozemkov a stavieb;

b) regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia;

c) regulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch, urbannych priestorov
s ur€enim zastavovacich podmienok;

d) urenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb;

e) regulativy zac¢lenenia stavieb do okolitej zastavby a do ostatnej krajiny;

f) poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov;

g) umiestnenie zelene a ostatnych prvkov izemného systému ekologickej stability na
jednotlivych pozemkoch;

h) etapizaciu a vecnu a ¢asovu koordinaciu uskutoéhovania vystavby v Gzemi;

i) pozemky na verejnoprospesné stavby, stavebni uzaveru a vykonanie nevyhnutnej
asanécie;

j) zoznam verejnoprospesnych stavieb.

3) Zavéaznu Cast tvori textovéa Cast tohto vSeobecne zavazného nariadenia a graficka ¢ast
Uzemného planu zény v rozsahu:

a) vykres €. 5- Vykres priestorovej a funkénej regulacie

b) vykres €. 9 - Vykres verejnoprospesnych stavieb

4) Uzemny plan zoény Sindolka 1., Nitra nenahradza rozhodnutie o umiestneni stavby
v zmysle zdkona €. 50/1976 Zb. Podmienky a regulativy stanovené v tomto Gzemnom plane
z6ny budu vychodiskovym podkladom pre usmernovanie a regulaciu zastavby v uzemi zony
a jednotlivych stavebnych objektov, pre ktoré bude prebiehat samostatny proces tzemného
konania s rozhodnutim o umiestneni stavby na jednotlivom pozemku.

Cl Regulativy priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov a stavieb

Uzemny plan zény Sindolka I., Nitre tvori podklad pre stanovenie zavéznych podmienok pre
rozvoj, organizaciu a stavebnu ¢innost v rieSenom Gzemi .

1) Hraniéné vymedzenie Uzemia zony Sindolka I., Nitra v zmysle schvaleného Uzemného
planu mesta Nitra, tak ako je zakreslené v grafickej ¢asti Uzemného planu zény Sindolka 1.,

Nitra (UPNZ) Sindolka 1., Nitra, vo vykresoch &. 1 aZ &. 9 predstavuje riesené Gzemie
o rozlohe 19, 9536 ha.
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2) V ramci rieSenia suvislosti liniovych stavieb dopravnej a technickej infrastruktary mimo
vymedzenu hranicu Uzemia zony a v rieSenom Uzemi reSpektovat vystavbu inZinierskych
sieti a komunikacii budovanych v ramci stavby:“ Priprava strategického parku Nitra“ ¢lenenu
na Casti:

a) MUK Sindolka I.;

b) Prekladka cesty 1/64;

c) Uprava a predizenie ul. Prvosienkova a ul. Sine¢néa dolina.

3) RieSené Uzemie zbny je z hladiska urbanistickej koncepcie ¢lenené na funkéne

a priestorovo homogénne jednotky — Gzemné sektory a jednotlivé pozemky, pre ktoré su
stanovené zavazné regulativy vychadzajuce zo zastavovacich podmienok na umiesthovanie
stavieb, ktoré ur€uju pripustny sp6sob vyuzitia Uzemia a obmedzuja, vyluéuja, alebo
podmienuju umiestiovanie stavieb na jednotlivych pozemkoch.

4) Uzemné sektory (US)
predstavuju zakladné funkéné a priestorové ¢€lenenie zény pre Gcel podrobnej regulacie.

5) Pozemok je zakladna tzemna jednotka zony, ktory tvori parcela alebo je vytvoreny
z viacerych parciel.

1) UZEMNY SEKTOR — A

1.1) PrevaZujuca funkcia byvanie vo forme individualnej bytovej vystavby ( IBV)
Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 68 000 m2

Na plochach z&stavby pre byvanie vo forme rodinnej zastavby realizovat aj funkéné plochy
sliziace pre trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického
prisluSenstva viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne prevadzkovatelnej
stavby musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie suvisiace s funkciou
byvania, najma plochy a priestory pre staticki dopravu slUziacej pre stavbu (odstavenie
osobnych motorovych vozidiel byvajucich obyvatefov) vypocitanej v zmysle prislusnej STN
pre stupen automobilizacie 1:2. Parkovacie miesta sliZiace pre navstevy v poéte maximalne
jedno parkovacie miesto mézu byt zapocitané aj vo verejnych priestranstvach.

Na stavebnych pozemkoch: A94, A83, A71, A60, A49, A44, A24 je povinnost realizovat
v juhozépadnej &asti uvedenych pozemkov pozdiZ verejnej komunikéacie vysadbu vy3sej
stromovej vegetacie, ako sucast stromoradia.

1.2) Pripustny sp6sob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) stavby individualneho byvania formou samostatne stojacich rodinnych domov,
dvojdomov a mestskych vil;

b) miestne cesty, peSie komunikacie;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infraStruktary, vedenia technickej infraStruktdry

d) obytna ulica - ulica s prvkami upokojenia dopravy, okrem dopravnej funkcie aj funkcia

pobytova so zd6éraznenou zelenou-stromoradie, aleje a prvky drobnej architektary.

V spoloénom dopravnom priestore je umozneny pesi pohyb, cyklisticka, automobilova

doprava, pobyt 0s6b za podmienok stanovenych platnymi pravidlami cestnej premavky

(cesty funkénej triedy D1);

e) uliéna, verejna, liniova zelen, zelef zahrad pri rodinnych domoch;

f) plochy statickej dopravy — parkoviska, odstavné plochy. Nabijacie stanice elektromobilov

integrované v ramci pléch statickej dopravy.

1.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuZitia pozemkov a stavieb:
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doplinkové drobné stavby k hlavnej stavbe do 25 m2 s podmienkou dodrzania koeficientu
zastavanosti stavebného pozemku.

1.4) Nepripustné podmienky vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobna a priemyselna vyroba, individualne garaze, dopinkové stavby na
chov hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekrea¢nou funkciou (rekreacné chaty, rekrea¢né stavby a arealy).

1.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku ( Kz):
a) v oblasti obytnd ulica Kz < 0,40

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Kz < 0,30

c) pre dvojdomy Kz <0,35

1.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku (Ksp):
a) v oblasti obytna ulica Ksp < 0,20

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Ksp < 0,25

¢) pre dvojdomy Ksp < 0,35

1.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku (Ipp):
a) v oblasti obytna ulica Ipp <0,8

b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Ipp <0,6

c) pre dvojdomy Ipp 0,7

1.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku ( Kvp ):
a) v oblasti obytna ulica Kvp 20,4

b) v oblasti s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Kvp 20,45

¢) pre dvojdomy Kvp = 0,3

1.9) PodlaZznost: maximalne 2 NP s mozZnostou realizicie streSnej konstrukcie, alebo
ustipeného podlazia

2.) UZEMNY SEKTOR - B

2.1) Prevazujuca funkcia: Nizkopodlaznéa bytova vystavba do 3NP

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencéna plocha: 13 650 m2

Na plochach zastavby pre skupinové byvanie realizovat aj iné funkéné plochy sluZiace pre
trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického prisluSenstva
viazaného na potrebu byvania. V ramci kazdej samostatne prevadzkovatelnej stavby musia
byt umiestnené na pozemku stavby vSetky funkcie suvisiace s funkciou byvania, najma
plochy a priestory pre staticki dopravu sluZiacej pre stavbu (odstavenie osobnych
motorovych vozidiel byvajacich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prislusnej STN pre stupen
automobilizacie 1:2. Parkovacie miesta sliZiace pre navstevy v pocte maximéalne jedno
parkovacie miesto mézu byt zapocitané aj vo verejnych priestoroch. Vo vyhradenych
polohach moézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.).

Na stavebnych pozemkoch: B7 az B11 a B20 je povinnost realizovat v juhozapadnej Casti
uvedenych pozemkov pozdiz verejnej komunikacie vysadbu vysSej stromovej vegetacie, ako
sucast’ stromoradia.

2.2) Pripustny spbésob vyuZitia pozemkov a stavieb:
a) nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP;
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b) miestne cesty, peSie komunikécie;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infraStruktary, vedenia technickej infraStruktdry
d) obytna ulica;

e) uliéna, verejna, liniova zelen, obytna zelen;

2.3) Podmieneéne pripustny sp6sob vyuzitia pozemkov a stavieb:

Sluzby a drobné prevadzky zakladnej obcianskej vybavenosti funkéne v sulade s byvanim;
bez negativnych vplyvov na byvanie (neobtaZujice okolie hlukom, dopravnou zatazou)
lokalizovat' v US-B, stavebny objekt B20, B29.

2.4) Nepripustné podmienky vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov,
stavby individualnych garazi, doplnkové stavby na chov hospodarskych zvierat, Seliem,
nebezpecénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekrea¢nou funkciou (rekreacné chaty, rekreacné stavby a arealy).

2.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30
2.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,30
2.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp <0,9
2.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,4

2.9) Podlaznost’: maximéalne 3 NP s mozZnostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustipeného podlazia

3.) UZEMNY SEKTOR - C

3.1) Prevazujuca funkcia: obéianska vybavenost komeréného charakteru

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia.

Intervencéna plocha: 11 772 m2

Komplexne vybaveny sektor s komerénou ob¢ianskou vybavenostou, sluzbami verejnou
zelenou a detskym ihriskom. Komeréna vybavenost pre spadové lzemie zény a prilahlej
Casti Zobora. Vo vyhradenych polohach je pripustné umiestnit’ aj technické zariadenia
verejného charakteru zabezpecujuce zakladna potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné
stanice, rozvodne, zdroje tepla, a pod.). Normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
zabezpecit na pozemku stavby s moznostou zapocitania miest pre navstevy vo verejnych
priestoroch s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné.

3.2) Pripustny spbésob vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) stavby komercénej ob&ianskej vybavenosti a sluzieb;

b) prevadzka typu obchodnych retazcov a predajne s predajnou plochou vaéSou ako 200 m2
(retail);

c) miestne cesty, peSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktary;
e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipula¢né plochy;
f) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

g) uliéna, verejna, liniova zelen;

h) detské ihrisko, volnogasové plochy pre mladez;

i) prvky drobnej architektary.
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3.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
Nabijacie stanice elektromobilov integrované v ramci ploch statickej dopravy.

3.4) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, doplnkové stavby na
chov hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpe&nych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreaénou funkciou (rekrea¢né chaty, objekty a arealy);

c) byvanie.

3.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30

3.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,50
3.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp <0,3

3.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,2

3.9) Podlaznost’: maximalne 3 NP s maximalnou konstrukénou vySkou stavieb 10 m.

4) UZEMNY SEKTOR -D

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s doplnkovou obé&ianskou vybavenost'ou

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dihodobo bez vyuZitia, DraZzovska ulica s dopravnym
zaslepenim.

Intervencna plocha: 46 149 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania zakladnej a/alebo vySSej obdcianskej
vybavenosti s prevahou zlozky byvania, pri podiele zlozky zakladnej vybavenosti do 25%
podielu podlaznej plochy bloku, umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do Urovne 2NP;
b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaro¢nych na dopravnu obsluhu (Skdlka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D7 do vySky
max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D7 na 1 NP zachovat v celej Sirke volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze navazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

c) v rdmci obytnej a vybavenostnej zlozky je nutné realizovat aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nédvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnocasovych pléch pre vSetky vekové kateg6rie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre statickd
dopravu slUZiacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prisluSnej STN pre stupen automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sliziace pre navstevnikov mézu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach moézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). Zlozky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a zékladnej vybavenosti mézu byt umiestnené len objekty pre
byvanie, integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny sp6sob vyuZzitia pozemkov a stavieb:
a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe ulicnej kompaktnej;

76



UPN - Z SINDOLKA 1.

b) polyfunkéné stavby byvania a ob&ianskej vybavenosti v zastavbe ulicnej kompaktnej v
stavebnych blokoch &. D1, D4, D5, D6, D8, D9, D10, D11, D12;

c) stavby obdcianskej vybavenosti typu obchod a sluzby, predSkolské a mimoskolské
zariadenia pre deti a mladez, zariadenia verejného stravovania, ambulantné zdravotnicke
zariadenia, socialne zariadenia pre seniorov v zastavbe ulicnej kompaktnej v stavebnych
blokoch &. D6, D7, D10;

d) miestne cesty, peSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva, namestie;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktary;

f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulaéné plochy;

g) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

h) uli€na, verejna, liniova zelen;

i) ihrisko pre deti a mladez, oddychové a volno¢asové plochy pre obyvatelov;

j) prvky drobnej architektary;

k) v stavebnom bloku D7 rieSit priechod resp. pasaz v celej Sirke ulice ako verejny priestor.

4.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) elektro - nabijacie stanice elektromobilov integrované v ramci ploch statickej dopravy;

b) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujicu funkciu
byvania;

4.4) Nepripustné podmienky vyuZitia pozemkov a stavieb:

a) yrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vaésou ako 200 m2, individudlne garaze, dopinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekrea¢nou funkciou (rekreac¢né chaty, objekty a arealy).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz <0,30

4.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,35
4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp<1,8

4.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,35

4.9) Podlaznost: maximéalne 6 NP s moznostou realizacie ustupeného podlazia ukonéeného
plochou strechou

5) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom tzemi zény Sindolka I., Nitra:

a) rodinny dom amestska vila - uréené pre ,Cisté byvanie* v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej ulicnej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podfa grafickej ¢asti - vykres €. 5;

b) bytovy dom - uréeny pre ,Cisté byvanie“ v obytnych blokoch v priestorovej forme
kompaktna uliéna zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla grafickej Casti - vykres €. 5;

c) polyfunkény bytovy dom - uréeny pre integraciu zloziek zakladnej a vysSej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v €asti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych Gzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su

vhodné pre integraciu s byvanim a nebudu byvanie svojou prevadzkou obmedzovat.

6) Regulativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

6.1) Pripustné formy uliéného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

a) v uliénej Ciare zastavby oplotenie rodinnych domov nesmie presiahnut maximalnu
vysSku 1,80 m od Urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uliéného priestoru;
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b) v uli¢nej Ciare mbze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo beténového marika,
ktorého vySka méze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prifahlého ulicného priestoru. Ostatna Cast uliéného oplotenia do maximalnej vySky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehfadného materialu (pletivo, latky, kovova konStrukcia a pod.);

c) ak tvoria oplotenie murované stipiky ich maximéalna vyska nesmie presiahnut

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prifahlého uliéného priestoru;

d) oplotenie v polohe uliénej Ciary je pripustné rieSit aj v kombinacii nepriehlfadnych asti
(pIné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych ¢asti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou zivého vegetacného oplotenia, alebo iba vegetacného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého ulicného oplotenia, v
uliénej Ciare materialovo a vo forme zosuladené.

6.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe uliénej Ciary, ak nie je polohovo spolo¢na so stavebnou diarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od uli¢nej c&iary, je pripustné riesit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. ,Zivym*“ plotom do
maximalnej vySky 1,2 m, pri€om tvarove, materidlové a vyskové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v rédmci celého bloku
architektonicky zosuladené.

6.3) Pripustné formy oplotenia pozemku medzi susediacimi pozemkami (vnutorné
oplotenie):

a) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s maximalnou vySkou 1,8 m od Urovne
rastlého terénu pozemku stavby;

b) oplotenie zhotovené z transparentnych materialov — pletiva, alebo v kombinacii so Zivym
plotom zo stalo zelenych porastov;

c) pIné bariérové oplotenie v rozsahu maximalne 30% z dizky jednotlivych Gsekov
vnuatorného oplotenia pozemku;

d) pripustny je beténovy zaklad oplotenia max. do vySky 1,0 m od rastlého terénu pozemku
stavby za dodrzania celkovej vySky oplotenia 1,8 m.

6.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

a) uliéné oplotenie z celoploSne nepriehladnej konstrukcie s vySkou nad 1,2 m od Urovne
chodnika, alebo komunikacie prifahlého uli¢ného priestoru;

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od Urovne chodnika, alebo komunikacie prifahlého
ulicného priestoru;

c) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoploSne nepriehladnej
konstrukcie;

d) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s vySkou nad 1,8 m od Urovne rastlého
terénu pozemku stavby;

e) oplotenie zasahujuce do rozhlfadového pola pripojenia stavby na komunikaciu;

f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecénost Ucastnikov cestnej premavky a inych oséb.

7.) UZEMNY SEKTOR - E

7.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infraStruktara

Uzemie Dolnohorskej ulice/izemny sektor/.

Intervencna plocha: 4 917 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uliény priestor-Dolnohorskej ulice.

Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inZinierske siete a uréené
dopravné stavby.

7.2) Pripustny sp6sob vyuzitia Gzemia:
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a) miestna komunikacia, peSie komunikacie, cyklisticky chodnik verejne pristupné pesie
priestranstva;

b) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktiry, vedenia technickej infrastruktary;
c) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy);

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uliéna, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektary;

7.3) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

7.4) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,90

7.5) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,1

8.) UZEMNY SEKTOR - F

8.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infraStruktara

Uzemie Prvosienkovej ulice /izemny sektor/.

Intervencéna plocha: 10 789 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uliény priestor - Prvosienkovej ulice.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inZinierske siete, a urcené
dopravné stavby.

8.2) Pripustny sp6sob vyuzitia Gzemia:

a) miestna komunikacia , peSie komunikéacie, cyklisticky chodnik verejne pristupné pesie
priestranstva;

b) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktiry, vedenia technickej infrastruktary;
c) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy);

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uliéna, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektary;

8.3) Nepripustné podmienky vyuZzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

8.4) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp 0,75

8.5) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp 20,25

C2 Regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia

1) Regulativy umiestnenia verejného dopravného vybavenia
1.1) V polohe Prvosienkovej a Drazovskej ulice formovat pristupova dopravna ulicu.
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1.2) Zabezpecdit podmienky pre realizaciu zakladnej dopravnej cestnej siete v rieSenom
Uzemi zony s vazbou na kontaktné Gzemie v navrhovanych trasach komunikéacii funkénej
triedy C2 a C3.

1.3) Zabezpecdit podmienky pre realizaciu obsluznej cestnej siete v rieSenom GUzemi zony
v havrhovanych trasach komunikécii funkénej triedy C3 a D1.

1.4) Kategorie jednotlivych komunik@cii rieSit v sulade s kataldogom Standardnych profilov
ulic a miestnych komunikécii v prilohe textovej asti.

1.5) V profile ciest, kde to umoZzniuju priestorové podmienky rieSit obojstranne parkovacie
pruhy.

1.6) Na cestach funkénej triedy C1 a C2 v priestore Dolnohorskej, Prvosienkovej, Sine¢na
dolina a Drazovskej ulice vytvorit podmienky pre moznost trasovania liniek a umiestnenia
zastavok MHD.

1.7) V uzemnych sektoroch A a B rieSit normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
na pozemku stavby s moznostou zapocitat maximalne jedno parkovacie miesto pre
navstevy vo verejnych priestoroch.

1.8) V izemnych sektoroch C a D rieSit normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
na pozemku stavby s moznostou zapocitania miest pre navstevy vo verejnych priestoroch
s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné.

1.9) Potrebu na kratkodobé parkovanie navstevnikov Uzemia zabezpedit v ramci
vymedzenych odstavnych parkovacich pruhov pozdiZz komunikacii.

1.10) Cyklisticke chodniky zabezpedit v trasach ciest funknej triedy C2 — Dolnohorska ulica,
Prvosienkova, ulica Sine¢na dolina a DraZovska ulica. V trase Prvosienkovej ulici pozdIz
vymedzenych miestnych komunikacii v Sirke 3m, oddelené od cesty zelenym pasom.

1.11) Cyklistické pasy zabezpecit na cestach funkénej triedy C3 vyznacenim v telese cesty
obojstranne v Sirke 0,75 m.

1.12) Vo verejnych priestoroch zabezpedit priestorové podmienky pre pesi pohyb vo forme
namestia (pre rozptylovy pesi pohyb), chodnikov pre peSich (v priestoroch dopravnych ulic)
a obytnych ulic (ciest s upokojenou dopravou s integrovanym vyuzivanim pre dopravny
obsluzny a peSi pohyb).

1.13) V stupni dokumentacie pre Uzemné konanie a stavebné povolenie pre existujice
a navrhované krizovatky vypracovat dopravno - kapacitné posudenie podla platnych
slovenskych technickych noriem a technickych predpisov.

2) Regulativy umiestnenia verejného technického vybavenia
2.1) Verejné technické vybavenie v ramci rieSeného Uzemia zény umiestrfiovat vylu¢ne vo
vymedzenych verejnych priestoroch a priestranstvach, mimo pléch verejnej zelene.

2.2) Vodné hospodarstvo — vodovod

a) zasobovanie rieSeného Gzemia obytnej zony Sindolka pitnou vodou riesit napojenim na
jestvujuce vodovodné potrubie HDPE D225, ktorym je privadzana pitna voda z VDJ Lupka
2x2000 m3 s hladinami 195,80/190,80 m.n.m., cez samostatnu ATS osadenu vo VDJ Lupka;
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b) rozvodnu vodovodnu siet rieSit ako okruhovd, napojend na jestvujuce vodovodné
potrubie Lupka —Zobor HDPE D 225 a cez rieSené Uzemie zokruhovat s jestvujiucou
rozvodnou sietou na Dolnohorskej ulici PVC DN 100;

¢) navodovodnych radoch osadit podzemné hydranty a vodarenské uzavery;

d) na budovanu resp. navrhovanu rozvodnu siet pripojit IBV a bytové domy, cez samostatné
vodovodné pripojky, so samostatnou vodomernou Sachtou;

2.3) Vodné hospodarstvo — kanalizacia

a) zabezpecit a zrealizovat rekonStrukciu kanalizaéného zbera¢a G nachadzajuceho sa
mimo

rieSené Uzemie — realizacia podmiefiuje napojenie navrhovanej kanalizacnej siete v
rieSenom Uzemi z6ny na mestskl kanalizaénu siet s odvedenim splaskovych vod do COV
Nitra;

b) odvedenie splaskovych odpadovych vod z Gzemia buddcej obytnej zény Sindolka I.

rieSit do jestvujucej stokovej siete mesta Nitra - miesto zadstenia je v krizovatke ulic
Drazovska a Dolnohorska, do jestvujuceho kanaliza¢ného zbera¢a ,G* - BT DN 1000;

c) odvedenie odpadovych véd z Gzemia rieSit gravitacnou delenou splaskovou kanalizaciou,
v kombinacii s dvomi kanalizaénymi Cerpacimi stanicami, s precerpavanim splaskovych
odpadovych vod do najblizSej gravitacnej kanalizacie;

d) kanaliza¢ny zbera¢ “D* a prislichajuce stoky zaustit gravitaéne do jestvujicej

kanalizanej siete mesta Nitra;

e) zrealizovat &erpaciu stanicu CS k prederpavaniu  splaskovych odpadovych véd z
kanaliza&ného zberaca ,C* a prislichajucich kanaliza¢nych stok;

f) zrealizovat &erpaciu stanicu CS1 k prederpavaniu splaskovych odpadovych véd z
kanalizacného zberaca ,E“ a prislichajucich kanalizaénych sték;

g) na budovanu a navrhovanu kanaliza¢nu siet pripojit IBV a bytové domy, cez

samostatné kanaliza¢né pripojky, so samostatnou odovzdavajucou kanalizaénou Sachtou;

h) z hladiska &istenia a odvedenia odpadovych vdd v riesenej lokalite Sindolka 1., Nitra
vystavbu realizovat postupne etapovite so zohfadnenim narokov jednotlivych etap vystavby
na odvedenie a Cistenie odpadovych véd,

i) pred realizaciou kazdej konkrétnej etapy stavebnik poziada o podmienky Zapadoslovensku
vodarensku spolo¢nost a.s..

2.4) Dazd'ova kanalizacia

a) dazdovl kanalizaciu zony Sindolka |. zaustit do dazdovej kanalizacie budovanej

v rdmci stavby: Priprava strategického parku Nitra;

b) odvadzanie privalovych dazdovych vod z obytnej zény zabezpecit vybudovanim dazdovej
kanalizacie a dazdového kanalizacného zberaca z jeho zaustenim do recipientu malého
vodného toku Dobrotka.

2.5) Energetika — zasobovanie elektrickou energiou

a) zrealizovat napojenie rieSeného GUzemia do systému elektrifikacnej siete realizaciou
novych VN zemnych kéblovych rozvodov s naslednym prepojenim cez jestvujlce a
navrhované transformacéné stanice;

b) zrealizovat umiestnenie transformaénych stanic TS-1, TS-2, TS-3, v stlade s navrhom ich
integracie do uréenych tzemnych sektorov;

c) zrealizovat verejné osvetlenie komunikacii, verejnych pléch, priestranstiev a

priestorov vyluéne zemnym kablovym rozvodom.

2.6) Energetika — zasobovanie zemnym plynom

a) pripojenie rieSeného Uzemia na STL plynofikanu siet zabezpedit rozSirenim z jestvujucej
plynofikacnej siete s napojenim na STL plynovod v mieste krizovatky DraZovskej a
Dolnohorskej ulici;
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b) v rieSenom Gzemi zony zrealizovat STL rozvodnu plynofikacnu siet v uli¢nych
priestoroch v postupnosti podla realizovanej zastavby.

2.7) Zasobovanie teplom

Pre jednotlivé prevadzkové objekty v rieSenom Uzemi obytnej zény zabezpecit zasobovanie
teplom z lokalnych (vlastnych) zdrojov - domovych a blokovych kotolni na zemny plyn alebo
v kombinacii s ekologickymi obnovitelnymi zdrojmi energie.

2.8) Telekomunikacie a telekomunikaéné rozvody

a) prekladku jestvujucich telekomunikaénych rozvodov zasahujtcich do pléch vymedzenych
pre zastavbu v pripade potreby rieSit a zabezpedit' v etape realizacie jednotlivych stavebnych
objektov;

b) v Uzemi obytnej zény vytvorit v polyfunkénej zastavbe podmienky pre moznost
umiestnenia telekomunika¢nych priestorov jednotlivych operatorov v pripade ich potreby;
c)vytvorit predpoklady pre napojenie vSetkych budov na telekomunikaénu siet;

Vymedzenie ochrannych pasiem v rieSenej zéne

1) ReSpektovat’ ochranné pasmo cestnych komunikacii:
pre miestne komunikacie v zastavanom Uzemi 6 m od okraja vozovky;

2) ReSpektovat’ ochranné pasma Letiska Nitra

Uzemie rieSené v Uzemnom plane zony Sindolka |, Nitra sa nachadza v ochrannom pasme
Letiska Nitra, uréené rozhodnutim Leteckého uUradu Slovenskej republiky (pravny
predchodca Dopravného Uradu) ¢. 3151/313-1097 - OP/2008, vydanym dra 23. 09. 2009, z
ktorého vyplyvajia pre rieSené Uzemie nasledovné obmedzenia stavieb, zariadeni
nestavebnej povahy (vratane pouzitia stavebnych mechanizmov) a pod.

2.1) VySkové obmedzenie stavieb, zariadeni nestavebnej povahy (vratane stavebnych a
inych mechanizmov), porastov a pod., ktoré je stanovené:

a) ochrannym pasmom vzletového a priblizovacieho priestoru s obmedzujicou vySkou v
rozmedzi nadmorskych vySok cca 257,2 — 265,3 m n.m.Bpv, pricom obmedzujuca vyska
stpa v sklone 2 % /1:50/ v smere od letiska;

b) ochrannym pasmom kuzelovej plochy letiska s obmedzujucou vySkou objektov v rozmedzi
nadmorskych vySok cca 259,6 — 275,0 m n.m.Bpv, pricom obmedzujuca vySka stipa v
sklone 1:25 /4 %/ v smere od letiska,

c) kedZe sa jednotlivé ochranné pasma prelinaju, zavaznou vyskou pre rieSené Uzemie je
vySka stanovena ochrannym pasmom s nizSou hodnotou. Nad tieto vySky je zakazané
umiestriovat akékolvek stavby a zariadenia bez suhlasu Dopravného uradu.

2.2) Dalsie obmedzenie je stanovené:

a) ochrannym pasmom bez laserového Ziarenia, v ktorom udroven vyZzarovania nesmie
prekro¢it hodnotu 50 nW/cm2, priCom Ziarenie nesmie zapricinit vizualne ruSenie letovej
posadky lietadla. V pasme bez laserového Ziarenia sa zakazuje zriadovat, prevadzkovat a
pouzivat laserové zariadenia, ktorych Uroven vyZzarovania v ktoromkolvek mieste
ochranného pasma bez laserového ziarenia by prevySovala hodnotu 50 nW/cm2.

2.3)V zmysle ustanoveni 8 28 ods. 3 a § 30 leteckého z&kona je Dopravny Urad dotknutym
organom Statnej spravy v povolovacom procese stavieb a zariadeni nestavebnej povahy v
ochrannych pasmach letisk a leteckych pozemnych zariadeni ako aj pri dalSich stavbach a
zariadeniach, ktoré by mohli ohrozit bezpecnost leteckej prevadzky, na zaklade ¢oho je
potrebné poziadat Dopravny Urad o suhlas pri:
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a) stavbach a zariadeniach, ktoré by svojou vySkou, charakterom alebo prevadzkou mohli
narusit vySSie uvedené obmedzenia uréené ochrannymi pasmami Letiska Nitra;

b) stavbach alebo zariadeniach vysokych 100 m a viac nad terénom;

c) stavbach a zariadeniach vysokych 30 m a viac umiestnenych na prirodnych alebo
umelych vyvySeninach, ktoré vy&nievaju 100 m a viac nad okolitt krajinu;

d) zariadeniach, ktoré mozZu rusSit funkciu leteckych palubnych pristrojov a leteckych
pozemnych zariadeni, najma zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia VVN 110 kV a
viac, energetické zariadenia a vysielacie stanice;

e) zariadeniach, ktoré mo6zu ohrozit let lietadla, najma zariadenia na generovanie alebo
zosilfovanie elektromagnetického Ziarenia, klamlivé svetla a silné svetelné zdroje.

3) ReSpektovat’ ochranné pasma vodovodov
pre vodovodné potrubia do 500 mm minimalne 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia.

4) ReSpektovat’ ochranné pasma kanalizacie

a) pre kanalizacné potrubia 3 m obojstranne od vonkajSieho okraja potrubia;

b) pre kanaliza¢né potrubia s priemerom do 500 mm 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia
horizontalne na obidve strany a s priemerom potrubia nad 500 mm 2,5 m od vonkajSieho
okraja potrubia horizontalne na obidve strany;

5) ReSpektovat’ ochranné pasma elektrickych zariadeni

a) pri solitérnych transformovniach s napatim do 110 kV 10 m po obvode kolmo od hranice
objektu stanice;

b) pri vstavanych transformovniach je vymedzené obostavanou hranicou objektu elektrickej
stanice;

c) od vonkajSich VN a NN podzemnych vedeni 1 m obojstranne od krajného kabla;

6) ReSpektovat’ ochranné a bezpe€nostné pasma plynovodov

a) ochranné pasmo pre NTL a STL plynovody a plynovodné pripojky v zastavanom Gzemi
obce 1 m od osi na kazdu stranu plynovodu;

b) bezpecnostné pasmo plynovodnych STL sieti 2+0.5xD (m) od osi na kazdu stranu
plynovodu pre plynové zariadenia a vedenia plynu.

7) ReSpektovat’ ochranné pasma telekomunikaénych vedeni
1m na kazdu stranu u vonkajSieho podzemného telekomunikaéného k&blového vedenia.

C3 Zasady aregulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch,
urbannych priestorov s uréenim zastavovacich podmienok

1) Plochy na zastavanie tvoria stavebné parcely vymedzené parcelnou ciarou, zastavbu
je mozné umiestnit iba na tychto vymedzenych plochach pri dodrzani regulativov tohto VZN.

2) Na stavebnej parcele je pripustné umiestnit stavbu iba na ploche uréenej na zastavanie -
zastavatelna plocha, priom nie je podmienkou zastavat celll vymedzenl zastavatelnu
plochu. Rozsah zastavanej plochy je zavisly od formy architektonického a prevadzkového
rieSenia pri dodrzani regulativov tohto VZN.

3) Zastavbu zo strany verejného priestoru alebo priestranstva umiestnit na
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hranicu vymedzenej stavebnej Ciary, pri€om v polohe stavebnej Ciary musi byt

umiestnena rovina fasady parteru, ktora moze miestami ustupovat od stavebne;j

Ciary v zavislosti od architektonického rieSenia. Ustlpenie fasady nesmie presiahnut 50%
dizky stavebnej giary jednotlivého stavebného objektu. Stavebnl &iaru mdZu presahovat
vysunuté stavebné prvky vo vySSich podlaziach (rimsa, balkény, loggie, terasy, arkiere)
v sllade s prisluSnym legislativne danym stavebnym predpisom a normou.

4) Na vymedzenej stavebnej parcele v blokovej zastavbe je pripustné zastavbu realizovat
ako celok, alebo zastavbu realizovat z ucelenych stavebnych sekcii - Casti.

5) Forma zastavby je ur€éena pre jednotlivé zastavatelné plochy nasledovne:
5.1) uliéné zastavba kompaktna prisadena k uliénej €iare (stavebna ¢iara je
polohovo

totoZna s uli¢nou ciarou - oznac¢enie UKP, alebo odsadena od uliénej ¢iary (stavebna
Ciara je odsadena od ulicnej ¢iary oznacena UKQ) — stavba v bloku ako jeden celok, alebo
zoskupenie stavieb tvoriacich jeden prevadzkovy celok vratane nadvoria, alebo ingj
prislichajucej plochy, ktora musi byt realizovana na vymedzenej stavebnej parcele v polohe
uliénej (prisadena zastavba) alebo stavebnej &iary (odsadena zastavba) po jej celej dizke,
pricom v pripade odsadenej zastavby tvori uliénu Ciaru oplotenie, alebo iné vymedzenie
ulicnej Ciary prvkom drobnej architektary, alebo vegetacie. Pre danu formu zastavby je
stanovena maximalna podlaznost zastavby.

a) kazda samostatne prevadzkovatelna stavba v bloku musi mat priamy pristup na verejné
priestranstvo;

b) vstup do objektu umiestnit z verejného priestoru alebo z vnatorného dvora;

c) dopravny vstup do objektov umiestnit vo vyznacenej polohe uli¢nej Ciary a v zasade z
verejného priestoru, ktory umoznuje dopravny pristup;

d) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladrovat susediace stavby, ak existuju, alebo,
ak su pripravené do vystavby;

e) jednotlivé stavby v bloku v pripade ¢lenenia stavby realizovat v styku Stitovych murov;

f) v blokoch D1 az D14 je pripustné forma zastreSenia iba plochou strechou;

g) zastavanost pozemku rieSit iba v ploche uréenej regulativom zastavanosti s pripustnou
intenzitou zastavby.

5.2) uliéné zastavba volha odsadena od uliénej €iary (stavebna ¢iara je odsadena
od

uliénej ciary — oznacena UVO) — stavba v bloku ako jeden celok, vratane nadvoria

alebo inej prislichajucej plochy, ktora musi byt realizovana na vymedzenej stavebnej
parcele v polohe stavebnej &iary odsadenej od uliénej &iary po jej celej dizke, od ostatnej
zastavby oddelena prielukou, pri€om v pripade odsadenej zastavby tvori uliénu Ciaru
oplotenie, alebo iné vymedzenie uli¢nej Ciary prvkom drobnej architektlry, alebo vegetéacie.
Pre danu formu zastavby je stanovend maximalna podlaznost zastavby.

a) kazda samostatne prevadzkovatelna stavba v bloku musi mat priamy pristup na verejné
priestranstvo;

b) vstup do objektu umiestnit z verejného priestoru alebo z vnatorného dvora;

c) dopravny vstup do objektov umiestnit vo vyznacenej polohe uli¢nej Ciary a v
zasade z verejného priestoru, ktory umoznuje dopravny pristup;

d) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladrovat susediace stavby vymedzené
Guzemnym planom a tie ktoré uz existuja, alebo su pripravené do vystavby;

e) jednotlivé stavby v bloku v pripade ¢lenenia stavby realizovat v styku Stitovych murov;

f) zastavanost pozemku riesit iba v ploche uréenej regulativom zastavanosti s pripustnou
intenzitou zastavby.
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5.3) zastavba uliéna volhe stojacich rodinnych domov odsadenych od uliénej
¢iary (UVORD) - stavba tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok vratane nadvoria,
alebo

inej prisluchajucej plochy v priestorovej forme volne realizovaného objektu v ramci
stavebnej parcely.

a) peSi a dopravny pristup na stavebny pozemok umiestnit len v polohe uli¢nej iary z
verejného priestranstva;

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladfiovat susediace stavby vymedzené
Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuji, alebo st pripravené do vystavby a musi spifat
odstup 2 m od hranice stavebného pozemku a vzdjomnu vzdialenost minimalne 7 m od
susediaceho

objektu;

c) zastavanost vymedzenej stavebnej parcely riesit iba v ploche uréenej regulativom
zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

5.4) zastavba uliéna volhe stojacich rodinnych dvojdomov odsadenych od
uliénej ¢iary (UVORDD) - stavba tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok vratane
nadvoria, alebo

inej prisluchajucej plochy v priestorovej forme volne realizovaného objektu v ramci
stavebnej parcely.

a) peSi a dopravny pristup na stavebny pozemok umiestnit len v polohe uli¢nej iary z
verejného priestranstva;

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladfiovat susediace stavby vymedzené
Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuji, alebo st pripravené do vystavby a musi spifat
odstup 4 m od hranice stavebného pozemku a vzajomnu vzdialenost minimalne 8 m od
susediaceho

objektu;

c) zastavanost vymedzenej stavebnej parcely riesit iba v ploche uréenej regulativom
zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

5.5) zastavba uliéna nizkopodlaznych bytovych domov do 3NP odsadenych od
uliénej ¢éiary (URO-HBV) - skupina stavieb v kompaktnej ulicnej zastavbe tvoriaca
uceleny prevadzkovy celok jednotlivych stavieb vratane ich nadvoria, alebo inej
prislichajucej plochy v priestorovej forme a vyrazovo zjednotenych objektov realizovanych v
ramci jednotlivych stavebnych parciel.

a) peSi a dopravny pristup k jednotlivym stavebnym pozemkom je mozné umiestnit’ len v
polohe uli¢nej Ciary z verejného priestranstva,

b) umiestnenie bytovej zastavby na pozemku a jej forma musi zohladnovat susediace
stavby vymedzené Gzemnym planom a tie, ktoré uz existuju, alebo su pripravené do
vystavby a krajné objekty musia spifiat odstup 2 m od hranice stavebného pozemku

a vzdialenost minimalne 7 m od iného susediaceho objektu, ktory nie je zaleneny

v danej skupine zastavby;

c) zastavanost vymedzenej jednotlivej stavebnej parcely rieSit iba v ploche uréenej
regulativom zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;

d) hibka zastavby je obmedzena maximalnou hodnotou v metroch, ktora je limitna,
vymedzena je od stavebnej Ciary bez ohladu na odsadené Casti stavby od stavebnej

giary, pripustna je mensia hibka zastavby v parteri a v podlaZiach zastavby.

6) Podlaznost’ zastavby uréuje maximalny poéet nadzemnych podlazi, ktoré limitnu

vySku zastavby. Podlaznost zastavby je definovana ako suma vSetkych nadzemnych podlazi
mimo streSnej konStrukcie, alebo ustipeného podlazia. Podlaznost sucasne uréuje
maximalnu vySku atiky, rimsy, alebo iného obdobného prvku hlavného objektu (bez
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ustipeného podlazia alebo strechy). Vypocita sa ako suma povolenych podlazi x 3,6 m.
VySka sa pocita od urovne podlahy najnizSieho nadzemného podlazia.

7) VySkové osadenie zastavby je uréené nadmorskou vyskou Urovne podlahy prvého
nadzemného podlaZzia - tento daj je zakladny, mdze byt korigovany v rozsahu +0,5m
a je vychodiskom pre navrh upraveného terénu v kontakte so zastavbou.

8) Za ustupené podlaZie sa povazuje iba jedno najvy$sie podlaZie, ktorého podlazna
plocha dosahuje max. 50% podlaznej plochy predchadzajiuceho podlaZia s vySkou
maximalne 3,6 m a s ustipenim od atiky alebo rimsy uli¢nej fasady minimalne 2/3 vysky
ustapeného podlaZia.

9) Hreben streSnej konsStrukcie Sikmej strechy objektu nesmie prevySovat Groveri 5 m
od rimsy hlavného objektu.

10)Tvarové rieSenie strechy je pripustné vo forme plochej strechy s atikou alebo rimsou,
Sikmej strechy v tvare sedlovej, alebo valbovej s rimsou alebo pultovej s rimsou so sklonom
do 45° av uli¢nej linii tvarovo v architektire zastavby zosuladeny.

11) Nadzemné podlaZie, podzemné podlazie, ustupené podlaZie a podkrovie je
definované a chapané v zmysle platnej legislativy.

12) Umiestnenie stavebnych dominént:
V obytnej zone neumiestiiovat’ vySkovo dominujuce stavebné objekty.

13) Zastavovacie podmienky jednotlivych stavebnych pozemkov su stanovené:
a) stavebnou ciarou;

b) uli¢nou &iarou;

c¢) uréenim maximalnej vysSky zastavby;

d) poziadavkami na orientaciu fasad;

e) koeficientom zastavanosti v ramci vymedzenej stavebnej parcely a zastavatelnej plochy,
ktora je vyjadrenim koeficientu respektive percentualneho podielu zastavanej plochy objektu
(alebo objektov) a vymedzenej stavebnej parcely. Zastavana plocha je vymedzena
pddorysnym priemetom obrysu vonkajSieho obvodu zvislych konStrukcii objektu (objektov)
umiestneného na vymedzenej ploche na drovni prvého nadzemného podlazia v styku s
terénom. Koeficient zastavania je uréeny ako maximalny a je uvedeny v samostatnej
tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu (stavebny pozemok);

f) koeficientom spevnenych pléch;

g) Indexom podlaznych pl6ch, ktory je ur€eny ako maximalny a je uvedeny v samostatnej
tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu (stavebny pozemok);

h) minimalnym podielom ozelenenia ( koeficient vegetaénych ploch ) stavebného pozemku
respektive parcely vymedzenej pre zastavbu v percentualnom vyjadreni podielu plochy
neverejnej zelene z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V rodinnej
zastavbe je tento podiel uréeny pre zabezpecenie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
30% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V bytovej a polyfunkéne;j
zastavbe je tento podiel uréeny pre zabezpecenie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
35% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. Podiel ozelenenia je
uréeny a uvedeny v samostatnej tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelna plochu (stavebny
pozemok) v grafickej Casti - vykres €. 5;

i) hranicou stavebného pozemku;

j) uvedené regulacné prvky su premietnuté v grafickej Casti- vykres ¢.5
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Vo vymedzenom Uzemi z6ny nie je pripustné umiestfiovat’ objektové alebo arealové
priemyselné vyrobné prevadzky.
- Vo vymedzenom Uzemi zOny nie je pripustné umiestfiovat objektové zariadenia
individualnej chatovej rekreacie.
- Vo vymedzenom Uzemi zony je nepripustné umiestfiovanie akychkolvek do¢asnych
a trvalych polnohospodarskych zariadeni a je nepripustné rieSit a umiestiovat plochy pre
trvalé zahradkarske a iné polnohospodarske vyuzivanie.
- Vo vymedzenom Uzemi zony pri rodinnej zastavbe a v celom obythom Uzemi je
nepripustné umiestiovat drobnochovatelské prevadzky a vykonavat drobnochovatelské
¢innosti.

Poziadavky na Upravu terénu pre zastavbu

Vymedzené Gzemie pre rieSenie obytnej zony Sindolka 1., Nitra ma svazit( Uroven rastlého
terénu v sklone od Dolnohorskej ulice k DraZzovskej ulici. Zastavba predpoklada vyuZitie
konfiguracie a sklonu terénu v ¢asti Gzemia s rodinnou formou zastavby a s Upravou terénu
pri blokoch bytovej zastavby. V Gzemnom sektore D je stanovené vyuZzitie podzemného
podlaZia pre realizaciu garazi. Rozsah vyuZitia podzemnych podlazi v jednotlivych
zastavatelnych polohach Guzemia zo6ny je graficky vyjadreny vo vykrese €. 6.

Requlativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

1) Plochy verejnych priestorov a priestranstiev (nezastavatelné plochy) su vymedzené
ulicnou Ciarou a stavebnou &iarou tam, kde je zastavba umiestnena v stavebnej Ciare
polohovo totoznej s uli€nou Ciarou (stavby prisadené k ulinej Ciare).

2) Verejné priestory a priestranstva maju podfa tvaru a Ucelu charakter linie — ulice, alebo
plochy — namestia , alebo prevadzkovej plochy, ktoré st definované takto:

2.1) Namestie je volne pristupné priestranstvo ploSne rozsiahlejSie pevne vymedzené
prvkami zastavby. V rdmci vymedzenej plochy sa mézu nachadzat spevnené a nespevnené
plochy, cestnd, cyklistickd a peSia komunikacia a prvky drobnej architektiry a drevnej a
bylinnej vegetacie. Plochy su ur€ené predovSetkym pre univerzélne vyuzivanie
spolocenského charakteru (zhromaZzdenia, trhy a pod.) s prioritou peSieho pristupu a pohybu
a s osobitne regulovanym dopravnym pristupom.

2.2) Ulica je volne pristupné priestranstvo liniového charakteru pevne vymedzené prvkami
zastavby (v Casti aj prvkami plotov alebo suvislej zelene umiestnenej pri zastavbe). V ramci
vymedzenej plochy sa nachadza cestnd, cyklisticka a peSia komunikécia, ak to umoznuju
priestorové podmienky m6zu sa tu nachadzat aj iné spevnené plochy s prvkami drobnej
architektury a nespevnené plochy drevnej a bylinnej vegetéacie.

2.3) Prevadzkové plochy su volne pristupné priestranstva ploSne menSie alebo vacsie
vymedzené prvkami zastavby. V ramci vymedzenej plochy sa mézu nachadzat spevnené a
nespevnené plochy, parkovacie plochy, cestna, cyklistickd a peSia komunikacia a prvky
drobnej architektlry a drevnej a bylinnej vegetacie. Tieto plochy su uréené predovSetkym
ako ucelové plochy pri zariadeniach vybavenosti objektoch byvania a zabezpecuju ich
potreby s prioritou statickej dopravy navstevnikov a vstupnych predpriestorov k prevadzkam
vybavenosti a byvania.

3) Funkcia a vyznam verejnych priestorov a priestranstiev podla ich polohy a téelu
prifahlej zastavby su definované takto:
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a) namestie s dominujucim spolo¢enskym vyznamom je cielové a taziskové miesto

Gzemia zény alebo jej Casti;

b) ulica s dopravnym a spolo¢enskym vyznamom je priestor intenzivneho vnatromestského
dopravného pohybu (automobilovy - vratane MHD, cyklisticky, peSi pohyb) v polohe objektov
zakladnej a vySSej vybavenosti (ul. Prvosienkova a ul. Drazovska);

c) ulica s dopravnym obsluznym vyznamom je priestor vnutromestského dopravného pohybu
(automobilovy - vratane MHD, cyKlisticky, peSi pohyb) za danym cielom v polohe objektov
zakladnej vybavenosti a byvania;

d) ulica s obsluznym vyznamom je priestor dopravného pohybu (automobilovy, cyklisticky,
pesi pohyb) zabezpedujuceho pristup k objektom byvania;

e) obytnd ulica s obsluZznym vyznamom je priestor zabezpecujuci regulovany dopravny
pristup k objektom byvania - pristup a vjazd do ,obytnej ulice“ nie je obmedzeny pre
prostriedky osobnej, obsluznej a Specialnej dopravy, uli¢ny priestor bude upraveny tak, aby
do tychto ulic nemohli vozidla tranzitnej a nakladnej dopravy.

4) V priestore obytnej ulice - ozna¢enej ako obytna ulica v US- B umiestnit vo vyhradenej
polohe prvok malej priestorovej architektlry s G¢elovym vyznamom vymedzit dopravne
upokojeny priestor, obmedzit dopravny prejazd v danom priestore a vytvorit kulisu pre
opticky uzaver uli¢nej linie.

5) Zabezpecit formovanie verejnych priestorov z hladiska ich tvarovych parametrov,
funkcie a vyznamu v uréenych polohéch tak, ako su vymedzené a definované v grafickej
Casti vo vykrese €. 5.

6) Dodrzat priestorovu regulaciu verejnych uliénych priestorov a usporiadanie funkénych
prvkov v Standardnom profile priestoru ulice v sulade s vykresom ¢&.5.

Umiestnenie zelene a ostatnych prvkov UGzemného systému ekologickej
stability na jednotlivych pozemkoch
1) Minimélny percentualny podiel vegetacie na stavebnom pozemku stanovuje koeficient

zelene. Vegetéciu prioritne umiestnit na rastlom teréne a na konstrukcii objektu (strecha a
pod.).

2) Pri zastavbe s prevazujucou funkciou IBV musi byt 80% vegetacie umiestnenej na rastlom
teréne.

3) Pri umiestneni na konstrukcii objektu vratane striech podzemného a nadzemného
podlaZia je pripustné zohladnit spésob zapoctu do celkového podielu.

4) Spbsob zapoctu vegetacie do celkového podielu:

a) rastly

10T (=] 0 VTP RPTOURPPPRPPPIRt 100%

b) konStrukcia objektu, min. 100 €M SUDSTIALU...........ccoiiiiiiiie e 75%
c) konStrukcia objektu, min. 50 €M SUDSLIALU............vvviiieieiiice e 50%
d) konStrukcia objektu, min. 20 €M SUDSIIALU...........cceeeiiiiiiiiiiiie e 25%

5) Na vymedzenych plochach vegetacie musi podiel vzrastlej ( stromovej) vegetacie
dosahovat podiel min. 40%.

6) V ramci pléch zelene nie je pripustné umiestriovat’:
a) inZinierske siete, okrem domovych pripojok;
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b) reklamné stavby.

7) V rdmci formovania verejnych priestorov namestia, ulic a verejnych priestranstiev vytvarat
podmienky a zabezpecdit osadenie prvkov a pléch verejnej zelene v bodovej alebo liniovej
forme.

8) V ramci verejnych priestorov v obytnej zéne: US-A, US-B, US-C, US-D, zabezpedit
plochy verejnej zelene v minimalnom podiele 10 % z vymery plochy rieSeného verejného
priestoru jednotlivych Gzemnych sektorov.

9) Na pozemkoch obytnej a polyfunkénej zastavby zabezpedit minimalne 35 %- ny podiel
pléch pre obytnu zelen.

10) Vodozadrzné opatrenia - dazdové vody v pripade priaznivych geologickych pomerov
vyuzivat na vsakovanie v danom Uzemi a na zavlaZzovanie zelene v ramci objektov a
pozemkov.

11) Zabezpecit radénovi ochranu pouzitim technickych opatreni v sulade s poziadavkami
prislusnej legislativy a predpisov.

12) Zabezpecit v ramci zastavby podmienky pre kratkodobé uskladnenie komunélneho
odpadu a jeho organizovanu likvidaciu v sulade s poZiadavkami mesta.

Requlativy pre zaélenenie zastavby do prostredia

- V polohe pozdiz Drazovskej ulice formovat komerénd liniu miestneho vyznamu,
vytvorit podmienky pre kompaktna uliénld zastavbu s dopravnym a obsluznym pristupom
z cestnej komunikacie a miestnej obsluznej komunikéacie, priestor v dotyku s MUK Sindolka I.
formovat ako sekundarny lokalny uzlovy priestor - namestie . Hlavny reprezentativny uzlovy
a vybavenostny uzol v ramci r.0. realizovat medzi stavebnymi blokmi D1,D5, D6 na jednej
strane a blokmi D9, D10, D11 na druhej strane.

-Na ceste |. triedy kompletizovat mimoudroviovu krizovatku pre dopravny vstup do rieSeného
Uzemia a v rieSenom Uzemi v polohe Prvosienkovej ulice formovat pristupovd dopravnu
ulicu. V polohe DraZovskej ulice pristupova dopravnu a komerénu ulicu miestneho vyznamu
s vyustenim do podzemnych garazovych priestorov Uzemného sektora D.

-V rieSenom Uzemi zény formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
priestormi s prevahou obytnosti vo vnutornej polohe Gzemia (z6na byvania) a s prevahou
mestskosti v okrajovej polohe Gzemia v priestore Drazovskej ulice.

-Charakter, Struktaru a architektlru zastavby podriadit jej funkénému Gcelu a vyznamovej
polohe verejnych priestorov v Uzemi obytnej zény.
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C4  Uréenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb

1) Pre potreby obytnej zony zabezpedit obciansku vybavenost v rozsahu pripustnych
zariadeni a prevadzok podla vymedzenia v grafickej ¢asti UPN zony.

2) Pre potrebu obytnej zony zabezpedit zakladnd obchodnu vybavenost a zariadenia sluzieb
v rozsahu podla grafickej ¢asti UPNZ v polyfunkénej zastavbe pri DraZovskej ulici
(US — D), v oblasti lokalneho centra (US -D), v oblasti (US — C) - retail.

3) Zariadenia zakladnej a vySSej vybavenosti v polyfunkcii s byvanim s podielom podlaznej
plochy vybavenosti do 25% z plochy polyfunkéného objektu umiestnit vo vymedzenych, v
uréenych polohach na Drazovskej ulici a v polohe lokalneho centra v priestoroch parteru
zastavby a najviac do Urovne 2.NP. V tejto polohe je mozné prevadzku vybavenosti
umiestnit aj v celom objekte bez polyfunkcie s byvanim, ak budu dodrzané stanovené
priestorové regulativy pre zastavbu a zabezpecené poZzadované dopravné pristupy a
normové kapacity na statickl dopravu bez obmedzenia susediacich objektov bytovej
zastavby.

4) Zariadenia zakladnej vybavenosti nenarocnych na dopravnu obsluhu (3kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) je pripustné umiestnit v
stavebnych blokoch €. D6, D7, D10 v polohe lokalneho centra v priestoroch parteru zastavby
a najviac do urovne 2.NP. V tejto polohe je pripustné prevadzku vybavenosti umiestnit v
celom objekte aj bez polyfunkcie s byvanim, ak budl dodrzané stanovené priestorové
regulativy pre zastavbu a zabezpecené pozadované dopravné pristupy a normové kapacity
na staticki dopravu bez obmedzenia susediacich objektov bytovej zastavby a ak tieto
prevadzky nebudd mat obmedzujici a negativny vplyv na byvanie.

5) V polyfunk&nej zastavbe je nepripustné umiestriovat’ prevadzky obchodnych retazcov
a predajne s predajnou plochou va¢sou ako 200 m2.

6) Prevadzku typu obchodnych retazcov s predajnou plochou vaéSou ako 200 m2 je
pripustné umiestnit v US-C (retalil).

7) Pre dennu potrebu lokalne byvajliceho obyvatelstva zabezpe it rekreaéné oddychové
zlozky pre cca 40% byvajuceho obyvatelstva v obytnych blokoch pre:

a) oddychové aktivity s charakterom pohybu a pobytu obyvatelov v obytnej zeleni;

b) herné aktivity pre deti a mladez formou ihrisk v zmysle grafickej ¢asti - vykres €. 5.

8) Lokalne potreby pre kazdodenné rekrea¢né €innosti byvajuceho obyvatelstva zabezpecit
v navrhovanych verejnych priestoroch upokojenej dopravy tzv. obytnych ulic. Tieto priestory
su uréené okrem dopravno-obsluzného ucelu aj na uéel denného kontaktu lokalne
byvajuceho

obyvatelstva vSetkych vekovych kategorii.

9) Obytnost vnatroblokovych priestorov a obytnych ulic rieSit’ zloZkami zelene a plochami
vymedzenymi pre pohyb, pobyt a spolocenské aktivity vSetkych vekovych skupin
obyvatelstva.

10) Podmienky pre vikendovu rekreacnu ¢€innost pre byvajlce obyvatelstvo v ramci
rozvojového Uzemia v lokalite Parovské IUky (aj pre potrebu rieSeného Uzemia) zabezpecit a
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rozvijat vo vyhradenych polohach v SirSom obytnom Gzemi - park Luky, park Dobrotka
a v prirodnom koridore vodného toku rieky Nitra.

11) V rieSenom Uzemi zOny je nepripustné umiestnovat zariadenia individualnej chatovej
rekreacie a priestorov pre zahradkarske aktivity a akékolvek obdobné individualne formy
rekreacnych €innosti a aktivit.

12) SluZby a drobné vybavenostné prevadzky v ramci IBV v sulade s funkciou byvania
lokalizovat' v US-B, stavebny objekt B20, B29.

C5 Regulativy zaélenenia stavieb do okolitej zastavby, do pamiatkovych
z6n, pamiatkovych rezervacii a do ostatnej krajiny

1) ReSpektovat vystavbu inzinierskych sieti a komunikacii budovanych v ramci stavby:
Priprava strategického parku Nitra ¢lenenu na Casti:

a) MUK Sindolka .;

b) Prekladka cesty 1/64;

c) Uprava a predizenie ul. Prvosienkova a ul. Sine¢na dolina.

2) Respektovat chraneny pohlad a pohfadovy kuZzel na Nitriansky hrad a Horné mesto —
mestskd pamiatkovu rezervaciu z DraZzovskej osi v oblasti UPC Sindolka

3) Vo vymedzenom Gzemi pre rieSenie obytnej zony Sindolka 1., Nitra nie st evidované
vyznamnejSie prirodné prvky a objekty pamiatkového zaujmu.

4) Zasady pre stavebny rozvoj tzemia a zaclenenie zastavby do prostredia:

a) reSpektovat jestvujicu zastavbu v kontakthom Uzemi v severnej a vychodnej polohe

a vytvorit' jej zapojenie do urbanistickej Struktury rieSeného Uzemia — kontext lokalizacie
foriem nizkopodlaznej rodinnej zastavby;

b) vySkovu gradéaciu stupnovat v smere od Dolnohorskej ulice k Drazovskej ulici;

c) v kontaktnej polohe s arealom strednej Skoly a DraZzovskou ulicou formovat
strednopodlaznu zastavbu v mestskej kompaktnej uliénej forme zastavby;

d) v juznej polohe pozdiz DraZovskej ulice a v centralnej éasti US- D formovat polyfunként
kompaktnu zéstavbu a vytvorit podmienky pre vznik lokalneho centra miestneho vyznamu
(vykres ¢.4);

e) hlavny dopravny vstup do rieeného tizemia zabezpedit z mimouroviovej krizovatky MUK
Sindolka I.;

f) v polohe Prvosienkovej ulice formovat pristupovid dopravnu ulicu;

g) v polohe DraZovskej ulice formovat pristupovd dopravna a komerénua ulicu miestneho
vyznamu s vyustenim do podzemnych garazovych v priestorov US-D;

h) v rieSenom Uzemi zony formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
priestormi s prevahou obytnosti vo vnitornej polohe Gzemia (z6na byvania) a s prevahou
mestskosti v juznej polohe Gzemia v hlavnych dopravnych traséch;

i) charakter, Struktdru a architektiru zastavby podriadit jej funkénému Gcelu a vyznamovej
polohe verejnych priestorov v Uzemi obytnej zény;

j) umiestnenie stavebnej dominanty je pripustné umiestnit v polohe lokalneho centra a
namestia na DraZovskej ulici v rdmci polyfunkénej zastavby. V tejto polohe je mozné
umiestnit’ stavebnd dominantu v zastavbe, ako Specifického stavebného objektu s vyraznym
priestorovym architektonickym pdsobenim, pri€om architektonické rieSenie objektu a jeho
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funkcia musi byt predmetom osobitnej architektonicko-urbanistickej Studie s preverenim jeho
pdsobenia v obraze a siluete obytného Gzemia, kontaktného Uzemia a Gzemia mesta;

k) Obytnost vnutroblokovych priestorov a obytnych zon rieSit zlozkami zelene a plochami
vymedzenymi pre pohyb, pobyt a herné aktivity vSetkych vekovych skupin obyvatelstva.

5) ReSpektovat poziadavky na ochranu moznych archeologickych nalezov a situacii:

a) stavebnik je povinny pred realizaciou zemnych prac kazdej stavby si uz v stupni
Uzemného konania vyZiadat stanovisko krajského pamiatkového aradu, v ktorom budu
uréené podmienky ochrany moznych archeologickych nalezov a pripadne poziadavka na
nutnost vykonat predstihové opatrenia na vykonanie archeologického vyskumu pre zachranu
archeologickych nalezisk a nalezov;

b) ku vSetkym rozhodnutiam inych organov Statnej spravy a organov Gzemnej samosprav,
ktorymi mdzu byt dotknuté zaujmy chranené pamiatkovym zakonom, sa vyZzaduje zavazné
stanovisko krajského pamiatkového Uradu. Organ Statnej spravy a organ Gzemnej
samospravy, ktory vedie konanie, v ktorom m6zu byt dotknuté zaujmy ochrany
pamiatkového fondu, mdZe vo veci samej rozhodnut aZz po dorucéeni pravoplatného
rozhodnutia alebo zavézného stanoviska organu Statnej spravy na ochranu pamiatkového
fondu;

c) v pripade nevyhnutnosti vykonania archeologického vyskumu za u€elom zachrany
archeologickych nalezov alebo nalezovych situacii predpokladanych v zemi na Gzemi stavby
rozhodne o archeologickom vyskume a podmienkach jeho vykonania v samostatnom
rozhodnuti krajsky pamiatkovy Urad;

d) v pripade zistenia archeologického nalezu mimo povoleného pamiatkového vyskumu je
nalezca povinny oznamit nalez krajskému pamiatkovému Gradu priamo alebo
prostrednictvom obce. Ozndmenie o naleze je nélezca povinny urobit najneskér na druhy
pracovny den po najdeni. Nalez sa musi ponechat bez zmeny az do obhliadky krajskym
pamiatkovym Uradom, alebo nim poverenou odborne spdsobilou osobou, najmenej v3ak tri
pracovné dni odo dfia oznamenia nalezu. Do obhliadky krajskym pamiatkovym uradom je
nalezca povinny vykonat vSetky nevyhnutné opatrenia na zachranu nalezu, najma
zabezpedit ho proti poSkodeniu, znehodnoteniu, zni¢eniu a odcudzeniu. Archeologicky nalez
mo6Zze vyzdvihnat a premiestnit z pdvodného miesta a z nalezovych suvislosti iba opravnena
osoba metdédami archeologického vyskumu. Nalez, ktorym je strelivo alebo municia
pochadzajuca spred roku 1946, m6ze vyzdvihnut iba pyrotechnik Policajného zboru;

e) podla § 40 ods. 10 zadkona o ochrane pamiatkového fondu (pamiatkovy zakon) v pripade,
ak k nalezu nedoSlo poc¢as pamiatkového vyskumu alebo pocas nepovolenej ¢innosti, ma
nélezca pravo na nahradu vydavkov suvisiacich s ohldsenim a ochranou nalezu podfa § 40
ods. 2 a 3 pamiatkového zakona. Podla § 40 ods. 11 pamiatkového zakona Pamiatkovy Grad
Slovenskej republiky rozhodne o poskytnuti nalezného a poskytne nalezcovi nalezné v sume
az do vy3ky 100% hodnoty nalezu. Hodnota nalezu sa uréuje znaleckym posudkom.

6) V dalSom stupni projektovej dokumentacie (projekt pre Uzemné konanie) vypracovat
akusticka Stadiu, ktord zhodnoti hluk z pozemnej cestnej dopravy pred fasadami
navrhovanych obytnych budov a stanovi potrebni vzduchovd nepriezvuénost obvodovych
stavebnych konstrukcii, pri si€asnej potrebnej vymene vzduchu vo vnatornych priestoroch ,
pripadne navrhne spdsob vymeny vzduchu vo vnutornych priestoroch bytovych domov
v izemnom sektore D.
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C6  Urcenie stavieb na ktoré sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby

Medzi stavby na ktoré sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby su zaradené vSetky
stavebné objekty a podobjekty stavby : Priprava strategického parku Nitra. Ide o strategicku
verejnoprospesna stavbu, ktord zasahuje do rieSeného Uzemia bola povolena v riadnom
povolovacom procese . V sucasnosti su uvedené SO skolaudované a odovzdané do
prevadzky.

C7 Poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov

V suCasnosti prebieha proces reparcelacie a scelovania pozemkov  suvisiacich
s prebiehajucou realizaciou a finalizaciou stavby :
Priprava strategického parku Nitra, ktora zasahuje do rieSeného GUzemia.

C8 Poziadavky na verejnoprospeSné stavby, na vykonanie asandcii
v rieSenom Gzemi

Verejnoprospesné stavby

Verejnoprospesné stavby a ich poloha (pozemky) st vymedzené v grafickej ¢asti UPNZ
Sindolka I., Nitra vo vykrese &.1: SirSie vztahy - vymedzené st verejnoprospesné stavby
vyplyvajice z nadradeného stupfia UPN mesta Nitra avo vykrese ¢&.9: Vykres
verejnoprospesnych stavieb v ramci UPNZ Sindolka I., Nitra.

Pozemky pre stavebn( uzaveru a na vykonanie asanéacie
Na Uzemi rieSenej zony nie su poziadavky na vyhlasenie pozemkov pre stavebnu
uzaveru a ani na vykonanie asanécie.

C9 Zoznam verejnoprospesnych stavieb

1)Verejnoprospesné stavby vyplyvajice z UPN zony Sindolka I., Nitra

Uvedené verejnoprospesné stavby determinuju a limituju formovanie urbanistickej Strukttry
v Gzemi vymedzenej zény Sindolka I., Nitra. V rieSenom Gzemi sa vymedzuju tieto
verejnoprospesné stavby (dalej len VPS):

93



UPN - Z SINDOLKA 1.

Dopravné, technické:

a) VPS UPNZ 1: cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

b) VPS UPNZ 2 :cestn& komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

c) VPS UPNZ 3 :cestna komunikécia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

d) VPS UPNZ 4 :cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

e) VPS UPNZ 5 :cestna komunikacia a verejny priestor- obytna ulica ,TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

f) VPS UPNZ 6 :cestna komunikécia a verejny priestor- obytna ulica, Tl. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

g) VPS UPNZ 7 :cestna komunikéacia a verejny priestor- peSi chodnik, verejna zelen, TlI,
Uprava podla poZadovaného 3irkového parametra.

h) VPS UPNZ 8: parkovisko, sprievodné zeler.

i) VPS UPNZ 9 :cestnd komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

j) VPS UPNZ 10 :cestn& komunikécia a verejny priestor- obytna ulica TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

k) VPS UPNZ 11 :cestna komunikécia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.

[) VPS UPNZ 12 :verejny priestor, peSie priestranstvo, verejna zelen, TI.

m) VPS UPNZ 13 :cestna komunikacia a verejny priestor, Tl, zaslepenie Drazovskej ulice
Uprava podla poZadovaného $irkového parametra.

n) VPS UPNZ 14 :STL plynovod pripojny, 22 kV elektrické kablové vedenie v smere do TS
0051 203, kanaliza¢ny zbera¢ stoka ,D“ DN400 (aZ po jestvujicu kanalizaciu DN 1000
Dolnohorska ulica).

0) VPS UPNZ 15 : 22 kV elektrické kablové vedenie ,TS 1 nova, detské ihrisko, dopravné
plochy a parkoviska, sprievodna zelen.

2)Verejnoprospesné stavby v riesenom Gzemi prevzaté z UPNO mesta Nitra

VPS UPN 1: Sirkova Uprava uliéneho profilu ulic Dolnohorska a Prvosienkova (oznacenie
v UPN mesta Nitra :VPS UPNO 1.19)

C10 Schéma zavaznych €asti rieSenia a verejnoprospesnych stavieb

UPN z6ny Sindolka I. sa éleni na zavéazni a smernu éast.

Smernu €ast’ tzemnoplanovacej dokumentécie tvoria navrhy, rady a odporucania.

Zavaznu €ast’ uzemnoplanovacej dokumentacie: UPN-Z Sindolka I. tvori cela textova ¢ast -
C anasledovné grafické prilohy - vykres ¢€.:

5. Vykres priestorovej a funkénej regulacie M 1:1 000

9. Vykres verejnoprospesnych stavieb M 1:2 000
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Zavazné limity aregulativy pre rozvoj zastavaného uUzemia su graficky znazornené
v grafickej prilohe €., 5 a st podrobne textovo komentované v Casti C1.

Zavéazna cast UPN —Z vymedzuje verejnoprospesné stavby v &lanku:

C. 9. Zoznam verejnoprospesnych stavieb , ktory je sucastou textovej prilohy C.

PloSné vymedzenie verejnoprospesnych stavieb je obsahom vykresu €.9 — Vykres
verejnoprospesnych stavieb.

Na uskutocnenie uvedenych stavieb je mozné podla § 108 zak. c. 50/76 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny z&kon) v zneni neskorSich pravnych
Uprav pozemky, stavby a prava k nim vyvlastnit, alebo vlastnicke prava k pozemkom a
stavbam obmedzit.

Cl1 Zaver navrh dalSieho postupu

Navrh UPN zény Sindolka 1. rieSi urbanistick( koncepciu obytnej zény a stanovuje zasady

a regulativy urbanistickej Struktlry a zastavby vo vymedzenom tUzemi zény a v SirSich
Uzemnych suvislostiach vo vazbach na kontaktné Gzemie zony. Vychodiskovym
dokumentom v zakladnej urbanistickej koncepcii je UPNO mesta Nitra v zneni jeho
neskorSich doplnkov a jeho zavézna €ast. Na arovni zony su rieSené parcialne Casti
urbanistickej Struktury - dopravna a technicka infrastruktura.

Navrh UPN zény Sindolka I. je dokumentom na prerokovanie. Sucastou prerokovania bude
aj stanovisko mesta k zakladnej urbanistickej, dopravnej a technickej koncepcii rozvoja
Uzemia a regulacie jeho zastavby s formulovanim poziadaviek na doplnenie a Upravu
navrhu. Vysledkom prerokovacieho procesu bude spracovanie suborného stanoviska mesta
respektive obstaravatela dokumentacie k navrhu UPN z6ny Sindolka I. s vyhodnotenim
vyjadreni a stanovisk z prerokovacieho konania a s formulaciou opodstatnenych
poziadaviek a pokynom pre spracovatela na rozsah a spésob ich zapracovania do navrhu
UPN z6ny. Na podklade stuborného stanoviska obstaravatela spracovatel vyhotovi vysledny
navrh UPN z6ny pre schvalovacie konanie.

Po schvaleni navrhu UPN z6ny Sindolka I. sa tento dokument stava zavéaznym pre riadenie,
koordinaciu a usmerfiovanie stavebného rozvoja vo vymedzenom Uzemi a podkladom pre
rozhodovanie v Gizemnom a stavebnom konani.
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E Dokladova ¢ast’ - Prilohy
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