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 1 .   Ú V O D N Á   Č A S Ť   
 

 
 
1.1.   ZÁKLADNÉ ÚDAJE O DOKUMENTÁCII 
 
/ Názov dokumentácie:  ÚZEMNÝ PLÁN ZÓNY PÁROVSKÉ HÁJE 
       ČISTOPIS 
 
/ Objednávateľ  
  a obstarávateľ dokumentácie:    MESTO NITRA  

Mestský úrad v Nitre – Útvar hlavného architekta 
       Štefánikova trieda č. 60, 950 06 Nitra 
/ Odborne spôsobilá osoba  
  pre obstaranie ÚPD:   Ing. arch. Eva Ligačová, reg. číslo 320   
 
/ Zhotoviteľ dokumentácie:    ARCH.EKO BB, s.r.o.   

Kuzmányho 2, 974 01  Banská Bystrica 
T e l . :   + 4 2 1  9 0 5  5 2 1  2 1 0  
e - m a i l :  a r c h . e k o @ a r c h ek o . s k  

     
 
1.2. ÚDAJE O ZLUVE, PRIEBEH SPRACOVANIA A PREROKOVANIA 
 
Územný plán zóny Párovské Háje - čistopis zhotovuje ARCH.EKO BB, s.r.o. na základe výsledkov 
vyhodnotenia ponúk (september 2018), v súlade so zákonom č. 343/2015 Z. z. o verejnom obstarávaní 
a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov.  
Zmluva o dielo č. zhotoviteľa 01/2018, č. j. 2332/2018/ÚHA na dielo Územný plán (ÚPN) zóny Párovské 
Háje - čistopis bola uzatvorená v októbri 2018. 
 
Zadanie pre spracovanie návrhu ÚPN zóny Párovské Háje bolo spracované a  prerokované podľa § 20 
stavebného zákona s dotknutými orgánmi štátnej správy, samosprávy, právnickými osobami 
a verejnosťou mesta Nitra v priebehu februára - mája 2006. Dňa 29. 06. 2006 bolo schválené Mestským 
zastupiteľstvom v Nitre. 
 
Návrh ÚPN zóny Párovské Háje bol vypracovaný v novembri 2005 v súlade so schváleným Zadaním, 
vrátane uplatnenia požiadaviek vyplývajúcich z „Vyhodnotenia pripomienok k Zadaniu Územného plánu 
zóny Párovské Háje v Nitre“, v súlade s § 22 stavebného zákona.  
 
Podkladom pre spracovanie čistopisu ÚPN zóny bolo „Vyhodnotenie pripomienok k návrhu Územného 
plánu zóny Párovské Háje“, aktualizované majetkovo – právne vzťahy (november 2018), projekty pre 
územné rozhodnutie IBV "HÁJE" v Párovských Hájoch a iné aktuálne vydané územné rozhodnutia.   
 
 
1.3. OBSAH, SPÔSOB A HLAVNÉ CIELE SPRACOVANIA ÚZEMNÉHO PLÁNU ZÓNY 
 
Základné východiskové dokumenty pre spracovanie ÚPN zóny Párovské Háje predstavujú Územný plán 
mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6 a Zadanie územného plánu zóny Párovské Háje.  

 
ÚPN zóny Párovské Háje je pripravovaný ako záväzná územnoplánovacia dokumentácia pre reguláciu 
územného rozvoja a pre potreby územného rozhodovania v riadiacej praxi územnoplánovacieho 
prostredia mesta. 
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Hlavné ciele spracovania ÚPN zóny Párovské Háje v súlade so schválenou koncepciou ÚPN mesta 
Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6 a schváleným Zadaním ÚPN zóny Párovské Háje, 
predstavujú: 
 

- stanovenie komplexnej koncepcie priestorového a funkčného usporiadania územia a funkčného    
využitia pozemkov a urbánnych priestorov a stavieb, riešenie priestorovej kompozície  
a organizácie územia, 

- stanovenie zastavovacích podmienok pre umiestnenie stavieb, určenie pozemkov pre 
verejnoprospešné stavby, 

- vytvorenie priestorových podmienok pre rozvoj bývania formou rodinných domov, 
- stanovenie koncepcie občianskej vybavenosti, vytvorenie pracovných príležitostí, 
- stanovenie koncepcie životného prostredia, ochrany prírody a krajiny, vrátane prvkov ÚSES,  
- stanovenie koncepcie sídelnej zelene, 
- stanovenie koncepcie verejnej dopravnej a technickej vybavenosti, 
- koordinácia všetkých záujmov v území. 

 
V etape čistopisu (r. 2018) boli hlavné ciele spracovania ÚPN zóny Párovské Háje rozšírené 
o nasledovné požiadavky: 

- aktualizovanie majetkovo - právnych vzťahov v riešenom území podľa operátu katastra 
nehnuteľností, 

- zapracovanie vydaných územných rozhodnutí a podkladov týkajúcich sa územia riešenej zóny, 
- premietnutie existujúcich a rozostavaných stavieb v riešenom území na podklade aktuálnej 

ortofotomapy lokality,  
- zapracovanie pripomienok a požiadaviek vlastníkov pozemkov z verejného prerokovania návrhu 

územnoplánovacej dokumentácie podľa vyhodnotenia pripomienok k návrhu ÚPN zóny. 
 

Územný plán zóny je spracovaný v súlade so zákonom č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní 
a stavebnom poriadku (stavebný zákon) v znení neskorších predpisov, s obsahom a spôsobom 
spracovania podľa vyhlášky MŽP SR č. 55/2001 Z.z. o územnoplánovacích podkladoch 
a územnoplánovacej dokumentácii.  
 
ÚPN zóny Párovské Háje - čistopis je spracovaný v tlačovej forme (3x) a digitálnej forme (1x CD) 
s nasledovným obsahom: 
 
A/ Tex tová časť , vrátane smernej a záväznej časti.  
 

B/ Gra f ická  časť  

1/ Širšie vzťahy so zameraním na limity využitia územia, na koordináciu verejnej dopravnej a technickej 
vybavenosti, na ochranu prírody a krajiny vrátane prvkov územného systému ekologickej stability sú 
dokumentované v M 1 : 5000 (výkres č. 1), na podklade ÚPN mesta Nitra (zväčšený výkres 04: 
Komplexný návrh / SAN – HUMA ´90 s.r.o.), v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6. 
 
S podrobnosťou M 1 : 1000 je spracovaný návrh rozvoja riešeného územia a výrez záujmového územia 
zóny, v rozsahu poskytnutých mapových podkladov. 

2/ Komplexný urbanistický návrh / Hypotetická štruktúra zástavby   
3/ Návrh priestorovej a funkčnej regulácie / Návrh verejnej dopravnej vybavenosti  
4/ Návrh verejnej technickej vybavenosti  
 
V tlačovej forme je dokumentované riešené územie (výkresy  č.: 2, 3 a 4 v M 1 : 1000). V digitálnej 
forme je dokumentovaný celý výrez záujmového územia. 
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1.4. ÚZEMNOPLÁNOVACIA DOKUMENTÁCIA A  ÚZEMNOPLÁNOVACIE PODKLADY S VÄZBOU   
       NA ÚZEMIE ZÓNY 
 
1.4.1. Pôvodná ÚPD, ÚPP a ostatné záväzné dokumenty na úrovni obce 
 
 Územnoplánovacia dokumentácia - Územný plán mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6 

predstavuje základný východiskový dokument určujúci smerné a záväzné vstupy pre ÚPN zóny 
Párovské Háje.  

 Pre etapu čistopisu ÚPN zóny Párovské Háje, aktuálna: 

Územnoplánovacia dokumentácia „Zmeny a doplnky č. 6 Územného plánu mesta Nitra“, schválená 
uznesením Mestského zastupiteľstva v Nitre č. 264/2018 - MZ zo dňa 13. septembra 2018  
(SAN – HUMA ´90 s.r.o., Ing. arch. Vladimír Jarabica a kol., 2018) 

a Dodatok č. 6 k Všeobecne záväznému nariadeniu Mesta Nitry č. 3/2003, ktorým sa vyhlasuje 
záväzná časť Územného plánu mesta Nitra v znení dodatkov č. 1, 2, 3, 4 a 5, schválený 
uznesením Mestského zastupiteľstva č. 265/2018 - MZ zo dňa 13. septembra 2018. 

 
 
1.4.2. Pôvodná ÚPD a ÚPP zonálneho charakteru 
 
Pre riešené územie nie je k dispozícii žiadna schválená dokumentácia zonálneho charakteru. 
 
 
1.4.3. Projektová dokumentácia stavieb 

 
 Projektové dokumentácie pre stavebné povolenie pre miestnu časť Párovské Háje, lokality Jurský  

Dvor a Lukov Dvor (plánovaná IBV) - prečerpávanie splaškových odpadových vôd do verejnej 
kanalizácie mesta Nitra (r. 2003) 

 Projektová dokumentácia pre stavebné povolenie – Komunikácie a inžinierske siete pre areál 23 
rod. domov, Nitra – Párovské Háje (Architektonická kancelária Csanda – Piterka, 12/2009) 

 Projektová dokumentácia pre stavebné povolenie – Obytná skupina „Hájik“ Nitra (Ing. arch. Jozef 
Chlapečka – PARNAS, 05/2016) 

 Projekt pre územné rozhodnutie: IBV "HÁJE" v Párovských Hájoch - I. etapa Párovské Háje 
(Ing. Peter Filin, FK Real s.r.o., Nitra, 11/2014) 

 Projekt pre územné rozhodnutie: IBV "HÁJE" v Párovských Hájoch - III.1 – III.2 etapa Párovské 
Háje (Ing. Peter Filin, FK Real s.r.o., Nitra, 04-05/2018) 

 
 
1.4.4. Ostatné východiskové podklady 
 
- Polohopis  (KN – C / E, november 2018) 
- Zoznam vlastníkov a štruktúra pozemkov (Mesto Nitra, 12/2013) 
- Záväzné stanoviská Mesta Nitra k PD pre územné a stavebné konanie k stavbám rodinných domov 

v riešenom území zóny (Mesto Nitra, 12/2004 – 10/2006) 
- New residential eco-development, Nitra, Slovakia (Phoenix Developments Slovakia, 03/2008) 
- Vyhodnotenie pripomienok k návrhu Územného plánu zóny Párovské Háje (Mesto Nitra, 

uzatvorené - november 2013) 
- Urbanistická štúdia Párovské Háje – IBV HÁJE – 2. etapa 

(Ing. Peter Filin, FK Real s.r.o., Nitra, 12/2015) 
- Výrez ortofotomapy mesta Nitra - lokalita Párovské Háje (2018) 
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Všetky uvedené a ostatné (tu neuvádzané) územnoplánovacie a ostatné východiskové podklady 
a zámery rozvoja boli v etapách prieskumov a rozborov, zadania,  návrhu a čistopisu funkčne 
a priestorovo prehodnotené. Ich obsah bol optimalizovaný a včlenený do rozvojového rámca 
v jednotlivých etapách ÚPN zóny. 
 
 
1.5.  SÚLAD KONCEPCIE ROZVOJA ÚZEMIA SO ZADANÍM 
 
Zadanie tvorí jeden zo základných východiskových dokumentov pre spracovanie územného plánu zóny. 
Obsahom zadania je určenie hlavných cieľov a požiadaviek na spracovanie územného plánu, t.j. 
určenie rozsahu a obsahu územného plánu, postupu prác a komplexné požiadavky na riešenie územia 
zóny. Zadanie komplexne definuje problémy, ktoré je potrebné územným plánom riešiť. 
 
Zadanie pre spracovanie návrhu ÚPN zóny Párovské Háje bolo spracované v novembri 2005 
a  prerokované podľa § 20 stavebného zákona s dotknutými orgánmi štátnej správy, samosprávy, 
právnickými osobami a verejnosťou mesta Nitra v priebehu februára - mája 2006. Doručené stanoviská 
požiadavky a pripomienky jednotlivých subjektov k Zadaniu ÚPN-Z boli vyhodnotené obstarávateľom 
v spolupráci so spracovateľom a zástupcom nadriadeného orgánu územného plánovania a premietnuté 
vo „Vyhodnotení pripomienok k Zadaniu Územného plánu zóny Párovské Háje v Nitre“.  
Zadanie bolo schválené Mestským zastupiteľstvom v Nitre, dňa 29. 06. 2006. 
 
Návrh ÚPN zóny Párovské Háje bol vypracovaný v súlade so schváleným Zadaním, vrátane uplatnenia 
požiadaviek vyplývajúcich z „Vyhodnotenia pripomienok k Zadaniu Územného plánu zóny Párovské 
Háje v Nitre“. 
 
 
1.6.  KONCEPČNÉ VÝCHODISKÁ 
 
Základné koncepčné východiská pre vypracovanie ÚPN zóny Párovské Háje boli stanovené Územným 
plánom mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6 a Zadaním ÚPN zóny Párovské Háje. 
 
Územný plán zóny Párovské Háje uplatňuje v koncepcii rozvoja územia nasledovné priestorové 
členenie riešeného územia: 

- priestorovo-funkčný celok – prirodzene definované územie, ktoré má svoju jadrovú časť – 
centrum a na ostatné priestorovo-funkčné celky je napojené prostredníctvom osi; podľa 
významu a prevahy prvkov môže byť prírodný a urbanistický; 

- priestorovo-funkčná časť – predstavuje základnú skladobnú časť priestorovo-funkčného celku 
a podľa prevahy, významu a pôsobenia jednotlivých fenoménov môže byť prírodná 
resp. urbanistická; 

- priestorovo-funkčný blok – je tvorený parcelou resp. parcelami a predstavuje základnú 
skladobnú časť priestorovo-funkčnej časti. 

 
Párovské Háje predstavujú priestorovo-funkčný celok – PF Celok miestneho typu, ktorý obsahuje 
funkcie takmer výlučne pre vlastné potreby.  
 
Plochy súčasného i navrhovaného zastavaného územia PF Celku Párovské Háje, vrátane plôch 
bývalého poľnohospodárskeho areálu sú v súlade s koncepciou ÚPN mesta Nitra využívané prioritne 
pre funkciu bývania (nízkopodlažná zástavba) s doplnkovou funkciou vybavenosti.  
Schválené funkčné využitie plôch bolo vo vzťahu k limitujúcim faktorom územného rozvoja spresnené 
na úrovni zóny, v M 1:1000. Hlavné limitujúce faktory rozvoja predstavujú najmä: 
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- koridory nadradených tranzitných vedení v severovýchodnej polohe, prioritne trasa ropovodu 
DN 500 a jej ochranné pásmo (100 - 150 m) a bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu 
(200 m), ktoré výrazne zasahujú do pôvodne predpokladaného rozvojového územia zóny; 

- ochranné pásmo lesa (Párovský les) – 25 m, obmedzujúci rozvoj v južnej polohe riešeného 
územia; 

 
 
Pri regulácii riešeného územia zóny Párovské Háje sú uplatnené nasledovné zásady rozvoja: 
 

- zachovanie a podpora rozvoja obytnej funkcie, ako prioritnej funkcie zóny; 

- vytváranie priestorových podmienok pre rozvoj bývania, najmä formou individuálnej bytovej 
výstavby s voľnou uličnou zástavbou do 2NP; 

- orientácia spoločensko-vybavenostných funkcií v polohe miestneho centra (I.) v križovaní 
Hydinárskej ulice a  Uličky a v  priestore nového miestneho centra (II.) v križovaní Hydinárskej 
a Olivovej ulice, na južnom okraji zóny (na pozemkoch vo vlastníctve mesta),  

stavebne je centrum formované do uličnej voľnej  a uličnej kompaktnej zástavby do 2NP; 

- podporenie Párovsko-hájskej miestnej urbanistickej osi, prepájajúcej miestne centrum Párovské 
Háje s miestnym centrom Šúdol a mestským centrom Klokočina; 

- vytváranie nových identifikujúcich priestorov kompozičným usporiadaním zástavby s využití 
priestorového účinku vysokej zelene; 

- rešpektovanie ochranných pásiem nadradených tranzitných vedení limitujúcich územný rozvoj 
zóny s návrhom územných častí, ktorých rozvoj je podmienený súhlasom prevádzkovateľa 
vedenia a návrhom územných častí bez možnosti zástavby; 

- rešpektovanie ochranného pásma lesa v kontakte s južným okrajom zóny, optimalizácia 
územného rozvoja na dotknutých parcelách s návrhom územných častí, ktorých rozvoj je 
podmienený súhlasom správcu lesa;  

- podporenie formovania biokoridorov miestneho významu Párovský potok a Veľký cerový háj – 
Párovský les vo vzťahu na biocentrum miestneho významu Párovský les. 

- návrh opatrení proti potenciálnemu ohrozeniu rozvojových plôch prívalovými dažďovými vodami 
od severozápadu. 

 
 
Pôvodná koncepcia rozvoja, dokumentovaná v etape návrhu ÚPN zóny (ARCH.EKO, s.r.o., 
november 2006) je vplyvom nedostatočne regulovaného územného rozvoja bez záväznej ÚPD 
zóny a vývoja vlastníckych vzťahov v období rokov 2006 – 2018 čiastočne korigovaná. 
 
Podstatné zmeny oproti koncepcii návrhu ÚPN zóny nastali: 

- v západnej časti územia (Projekt pre územné rozhodnutie: IBV "HÁJE" v Párovských Hájoch – 
I. a III. etapa, 2014 - 2018) 

 
- v južnej časti územia, v kontakte s navrhovaným novým miestnym centrom (II.) s námestím 

(Kondomínium / New residential eco-development, Nitra, Slovakia / Phoenix Developments 
Slovakia, 2008) 
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 2 .   NÁVRHOVÁ  ČASŤ 
 

 
 
2.1. ŠIRŠIE PRIESTOROVO-FUNKČNÉ VÄZBY A SÚVISLOSTI, VZŤAH K ÚPD VYŠŠIEHO STUPŇA 

 
Širšie urbanisticko – priestorové a územno - technické väzby, vzťahy, danosti a súvislosti vychádzajúce 
z predikcie uvedeného záväzného územnoplánovacieho dokumentu formuluje územný plán zóny 
nasledovne: 
 
Riešené územie je súčasťou rozvojového územia priestorovo funkčného celku Párovské Háje o celkovej 
rozlohe cca 39,0 ha. Tento celok predstavuje v súčasnosti značný potenciál pre rozvoj obytnej funkcie 
v západnej okrajovej polohe mesta. Vo vzťahu k hierarchizácii mestských štruktúr a existujúcej 
dopravnej komunikačnej sústave má postavenie izolovaného celku, juhozápadne od koridoru južného 
segmentu vonkajšieho dopravného okruhu (rýchlostné prepojenie Bratislava – Nitra – Zvolen), 
s dopravnými väzbami na mesto Nitra. Územný plán rieši logickú funkčno - priestorovú, ako aj technickú 
infraštrukturálnu a dopravnú nadväznosť na mestský organizmus a jeho rozvojové štruktúry a systémy. 
 
Komplexné priestorové riešenie celého rozvojového územia priestorovo funkčného celku (PF Celku) 
Párovské Háje a jeho reguláciu dokumentuje grafická interpretácia širších vzťahov (výkres č.1) 
s priemetom ÚPN mesta Nitra a jeho zmien a doplnkov č. 1 až č. 6.  
 
Územný plán mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6  tvorí základný východiskový dokument 
určujúci smerné a záväzné vstupy pre zonálny návrh regulácie územia zóny Párovské Háje.  
  
Pri spracovaní návrhovej etapy ÚPN zóny Párovské Háje bolo potrebné akceptovať nasledovné výstupy 
z ÚPN mesta Nitra – Zmeny a doplnky č. 6, prioritne jeho záväzné časti – Záväzné regulatívy funkčného 
a priestorového usporiadania územia a verejnoprospešné stavby, viažuce sa na problematiku územia 
priestoru zóny Párovské Háje a jej záujmového územia: 
 

 
I .   Z á v ä z n é  r e g u l a t í v y  f u n k č n é h o  a  p r i e s t o r o v é h o  u s p o r i a d a n i a  ú z e m i a  

 

1. V oblasti usporiadania územia a rozvoja sídelnej štruktúry: 
1.5.  Formovať rozvoj urbanistickej štruktúry mesta pomocou koncepčných prvkov: 

a) urbanistických – priestorovo funkčných celkov,  
b) urbanistických centier, 
c) urbanistických osí, 
d) urbanistických dominánt. 

1.6. Formovať a podporovať rozvoj priestorovo funkčných celkov urbanistického typu usporiadaných 
do hierarchickej štruktúry, ktorá tvorí základné usporiadanie mesta:  
c) urbanistický celok miestneho charakteru - PFCelok Párovské Háje  

1.7. Formovať a podporovať rozvoj urbanistických centier usporiadaných do hierarchickej štruktúry: 
c) miestne centrum Párovské háje 

1.8. Formovať a podporovať rozvoj urbanistických osí  usporiadaných do hierarchickej štruktúry:  
c) miestnu urbanistickú os -  Párovsko-há jska 

1.10. Usmerňovať rozvoj priestorového usporiadania zástavby: 
c) voľnej uličnej nízkopodlažnej v rámci PFCelku Párovské Háje 

1.11. Lokalizovať a podporovať v primeranom rozložení podľa definovanej koncepčnej štruktúry mesta: 
d) vybavenostné funkcie základného charakteru – rovnomerne v rámci všetkých úrovní urbanistických 
centier tak, aby bola vytvorená sieť základnej vybavenosti v primeranej pešej dostupnosti.  
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1.12. Vytvárať podmienky a podporovať rozvoj bytovej výstavby a čiastočne realizovať výstavbu: 
b) vo forme rodinných domov v rámci PFCelku Párovské Háje  

1.13. Pre podrobnejšie priestorové usporiadanie a funkčné využívanie územia obstarať a schváliť 
územný plán zóny:  

1.13.5. Pre PF Celok  Párovské há je.  

2. V oblasti usporiadania územia z hľadiska ekologických aspektov, ochrany prírody, ochrany 
kultúrnych pamiatok a ochrany pôdneho fondu: 

2.1. Formovať prírodnú štruktúru mesta v súlade s územným systémom ekologickej stability a kritérií 
špecifikovaných v rámci územného plánu mesta pomocou prvkov:  
a) prírodné celky,  
b) biocentrá, 
c) biokoridory, 
d) prírodné dominanty, 

2.1.1. Rešpektovať a podporovať priestorovo funkčné celky prírodného typu:  
b) miestneho charakteru  -  Cabajský potok, Párovské háje 

2.1.2. Rešpektovať a podporovať biocentrá: 
c) miestneho významu  -  Párovský les,  

2.1.3. Rešpektovať a podporovať biokoridory: 
c) miestneho významu - Cabajský potok, Veľký cerový háj - Párovský les. 

2.5. Rešpektovať manipulačný pás pre opravy, údržbu a povodňovú aktivitu v šírke ... 6,0 m od 
brehovej čiary Cabajského potoka ... Vo vymedzenom pobrežnom pozemku neumiestňovať vedenia 
a zariadenia technickej infraštruktúry, stavby trvalého charakteru, súvislú vzrastlú zeleň a pozemok 
poľnohospodársky neobhospodarovať. Zachovať prístup mechanizácie správcu vodného toku k pobrežným 
pozemkom z hľadiska realizácie opráv, údržby a povodňovej aktivity. 

3. V oblasti rozvoja občianskej vybavenosti územia:  
3.4. Vytvárať územné podmienky pre rozvoj kultúrnych zariadení: 

b) základného charakteru v rámci jednotlivých urbanistických center.  

3.5. Vytvárať územné podmienky a podporovať rozvoj športovo-rekreačných zariadení: 
b) základného charakteru v rámci jednotlivých urbanistických centier. 

4. V oblasti rozvoja výrobného územia: 
4.4. Podporovať rozvoj a výstavbu zariadení poľnohospodárskej výroby v rámci produkčných oblastí 

Párovské háje . . . , najmä však v rámci jestvujúcich areálov poľnohospodárskych fariem. 

5. V oblasti rozvoja technickej infraštruktúry: 
5.1. Zásobovania mesta pitnou vodou: 

a) rešpektovať hlavné prívody vody 
c) podporovať postupnú realizáciu a rekonštrukciu vodovodov a vodárenských zariadení v súlade 
s potrebami realizácie novej zástavby, alebo podľa vzrastu spotreby pitnej vody v zmysle územno-
plánovacej dokumentácie, 

5.3. Odkanalizovania územia mesta: 
b) podporovať a riešiť odkanalizovanie území mesta (PF Celok Párovské Háje  . . . ) , s rezervovaním 
plôch pre zariadenia technickej infraštruktúry. 

5.4. Zásobovania mesta elektrickou energiou: 
a) podporovať postupnú kabelizáciu vzdušných vedení 22kV v rámci zastavaného územia a na plochách 
navrhovaných na zastavanie 
b) podporovať postupnú realizáciu a rekonštrukciu trafostaníc a rozvodov elektrickej energie v súlade 
s potrebami realizácie novej zástavby, alebo podľa vzrastu spotreby elektrickej energie v zmysle územno-
plánovacej dokumentácie.  
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5.5. Zásobovania mesta plynom: podporovať postupnú realizáciu a rekonštrukciu regulačných staníc 
a rozvodov plynovodov v súlade s potrebami realizácie novej zástavby, alebo podľa vzrastu spotreby 
v zmysle územno-plánovacej dokumentácie.  

5.7. Telekomunikačných a diaľkových zariadení:  
5.7.1. podporovať postupnú realizáciu nových rozvodov a rekonštrukciu jestvujúcich rozvodov v súlade 

s potrebami novej zástavby, alebo podľa vzrastu potreby telekomunikačných napojení v zmysle územno-
plánovacej dokumentácie.  

5.7.2 lokalizácia stavieb elektronických komunikačných sietí – rádiových zariadení (BTS mobilných operátorov, 
rozhlasové a televízne vysielače, rádiové zariadenia typu WiFi, WiMAX a pd.) na území mesta Nitra sa 
bude riadiť podľa uvedených zásad a regulatívov ...  
(viď záväzná časť ÚPN mesta Nitra – Záväzné regulatívy funkčného a priestorového usporiadania územia 
a verejnoprospešné stavby, bod 5.7.2) 

5.8. Rešpektovať jednotlivé trasy ropovodov a produktovodov a ich ochranné pásma. 
5.10. Rešpektovať ochranné pásma zariadení a vedení verejných inžinierskych sietí. 
5.11. Rešpektovať ochranné pásma vodných tokov. 
5.14.  V lokalitách určených územným plánom na výstavbu, ktoré boli pôvodne využívané ako poľnohospodárska 

pôda stavebník je povinný pred prípravou investičného zámeru preskúmať možnosť existencie 
hydromelioračných stavieb a zariadení na pozemku budúcej stavby,  

 Žiadateľ predloží stanovisko správcu o existencii hydromelioračných stavieb a zariadení, ako povinnú 
súčasť návrhu na zmeny a doplnky územnoplánovacej dokumentácie na parcelách vyžívaných, ako 
poľnohospodárska pôda. 

6. V oblasti infraštruktúry odpadového hospodárstva: 
6.4. Rozšíriť separovaný zber odpadu a využívanie druhotných surovín, podporovať budovanie stálych 

zberových miest so zabezpečeným separovaným zberom druhotných surovín a odpadov. 

7. V oblasti rozvoja dopravnej infraštruktúry:  
7.1. Organizácia nadradenej cestnej dopravy: 

a) rýchlostné prepojenie Bratislava – Nitra – Zvolen trasovať v polohe novonavrhovanej južnej obchvatovej 
komunikácie mesta (realizované po Banskú Bystricu) 

7.36.1. Rešpektovať ochranné pásma letiska Nitra Janíkovce a ochranné pásma leteckých pozemných 
zariadení. 

7.38. Zabezpečiť v rámci novej zástavby na území mesta riešenie potrieb normového parkovania na 
vlastnom pozemku. 

7.41. Podporovať cyklodopravu a realizáciu cyklistických trás, podľa ucelenej koncepcie rozvoja 
cyklistickej dopravy. Vytvoriť podmienky pre bezkolízny kontakt cyklistov s motorovými vozidlami.  

7.68. Pri novej výstavbe rezervovať koridor pre nové miestne a účelové komunikácie funkčnej triedy C3 
v kategórii MO 7/40 v priestorovom usporiadaní s obojstranným chodníkom v šírke minimálne 
2,0 m a zeleným pásom v šírke minimálne 1,5 m – celý profil ulice v šírke minimálne 11,0 m. 
V takomto profile je obmedzené parkovanie v priestore ulice v jej celej dĺžke – v prípade 
požiadavky na súvislé parkovanie je nutné riešiť samostatný parkovací pruh v šírke minimálne 
2,25 m. Vo väzbe na koncepciu cyklotrás je potrebné v určených polohách v profile ulice vymedziť 
samostatný cyklistický pruh v šírke minimálne 2,5 m. 

 
 
I I .   Vere jnoprospešné stavby spojené s rea l izáciou uvedených záväzných regulat ívov 
 
/    Vybrané verejnoprospešné stavby, viažuce sa na problematiku územia priestoru zóny Párovské Háje    
     a jej záujmového územia: 
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1. V oblasti cestnej dopravy: 
1.1. Rýchlostné prepojenie Bratislava – Nitra – Zvolen trasovať v polohe novonavrhovanej južnej 

obchvatovej komunikácie mesta ...  (realizované po Banskú Bystricu). 

3. V oblasti technickej infraštruktúry a odpadového hospodárstva: 
3.2. Rezervovať plochy pre zariadenia technickej infraštruktúry v lokalitách: 
3.2.3. Párovské  há je  
 
Územný plán obytnej zóny PÁROVSKÉ HÁJE rešpektuje základnú charakteristiku a koncepciu rozvoja 
Územného plánu mesta Nitra a jeho zmien a doplnkov č. 1 až č. 6. 

Územný plán zóny premieta, optimalizuje a v koncepcii riešenia reaguje na princípy regulácie stanovené 
v ÚPN mesta Nitra, pričom rešpektuje jeho schválené záväzné časti.  

Rozvoj záujmového územia zóny budú prioritne ovplyvňovať:  

- nadradená dopravná trasa, rýchlostná cesta R1 - rýchlostné prepojenie (Bratislava) – Trnava – 
Nitra – Banská Bystrica, južný obchvat mesta, v polohe severovýchodne od riešenej zóny;  

- koridory nadradených tranzitných vedení a ich ochranné a bezpečnostné pásma. 
 
 
2.2. POSTAVENIE ZÓNY V HIERARCHII URBÁNNEHO SYSTÉMU MESTA 
 
Riešená obytná zóna predstavuje v hierarchii urbánneho systému mesta definovaného v ÚPN mesta 
Nitra – m ies tny  p r ies to rovo  funkčný  ce lok  (PF Celok) Párovské Há je .  
 

Párovské Háje sa nachádzajú na území intravilánu katastrálneho územia Párovské Háje. Samostatné 
segregované územie, ktorého rozvoj sa identifikuje iba v rámci vlastných možností a potrieb bez 
bezprostrednej väzby na mesto Nitra. Z priestorového hľadiska sa jedná o uličnú voľnú zástavbu do 
2NP s prevládajúcou obytnou funkciou. 
 
Záujmové územie zóny je vymedzené v rozsahu PF Celkov: Párovské Háje, Nad Párovskými hájmi 
a Cabajský potok. (Schéma č. 1 / Katastrálne územie mesta Nitra - Organizácia územia). 
 
Mies tne  cen t rum Párovské  Há je  – ÚPN mesta rámcovo definuje v polohe križovatky 
Hydinárskej a Olivovej ulice a je ohniskom pre rovnomenný PF Celok. Navrhované centrum by malo 
sústreďovať lokálne spoločensko – vybavenostné funkcie. Nadradené väzby pre značnú izolovanosť 
tejto časti sú len prostredníctvom dopravného prepojenia. Stavebne sa centrum formuje do uličnej 
voľnej zástavby do 2NP, pripúšťa sa aj formovanie do uličnej kompaktnej zástavby do 2NP. 
 
Párovsko-há jska  miestna  u rban is t i cká os  – prepája Šúdolské miestne centrum a miestne 
centrum Párovské Háje s mestským centrom Klokočina. Charakterovo sa jedná vo väčšom úseku len o 
dopravné prepojenie, ktoré sa nepotvrdzuje zástavbou pre návrhové ani výhľadové obdobie. V úseku 
PF Celok Šúdol sa charakterovo jedná o obytno-vybavenostnú os so voľnou uličnou zástavbou do 2NP, 
v úseku PF Celok Klokočina sa o vybavenostnú os s komerčnými a nekomerčnými zariadeniami 
orientovaných najmä na základnú, prípadne aj vyššiu vybavenosť. Z hľadiska stavebnej štruktúry sa 
táto os formuje do kompaktnej uličnej zástavby do 6NP. 

 
Dominan ta  v  cen t rá lnom pr ies to re  Párovských  Há jov  (PF Celok Párovské Háje, 34) 
predstavuje siluetárnu dominantu miestneho významu tejto samostatnej súčasti mesta. Označuje 
spoločensko – kultúrno – komerčný stred obce, charakterizovaný kostolnou vežou. 
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2.3. PREDPOKLADY A LIMITY ROZVOJA ZÓNY 
 
V súlade so schválenou koncepciou ÚPN mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6., spĺňa 
riešená zóna predpoklady na vytvorenie priestorových podmienok pre rozvoj bývania, vo forme 
individuálnej bytovej výstavby, s umiestnením doplnkových vybavenostných funkcií.  
 
V zmysle ÚPN mesta Nitra bola v koncepcii ÚPN zóny Párovské Háje akceptovaná zmena funkčného 
využitia plôch nadmerných záhrad z kategórie plôch produkčnej vegetácie na funkciu bývania 
v nízkopodlažnej zástavbe, s doplnkovou funkciou vybavenosti a úprava navrhovanej hranice 
zastavaného územia v danej polohe.  
 
Územnoplánovacou dokumentáciou - Zmeny a doplnky č. 4 Územného plánu mesta Nitra bolo zmenené 
funkčné využitie časti navrhovaných plôch pôvodne určených pre bývanie v zástavbe uličnej voľnej do 
2.NP v lokalite Párovské Háje vo vymedzenej polohe zasahujúcej do bezpečnostných a ochranných 
pásiem tranzitných produktovodov a VTL plynovodov, na funkčné využitie pre produkčnú vegetáciu                      
s významnejšou ekostabilizačnou alebo environmentálnou funkciou (vegetácia záhrad pri rodinných 
domoch alebo poľnohospodárske kultúry). 
 
Schválené funkčné využitie plôch bolo vo vzťahu k limitujúcim faktorom územného rozvoja spresnené 
na úrovni zóny, v M 1:1000. 
 
Hlavné limitujúce faktory územného rozvoja zóny Párovské Háje predstavujú: 

- Archeologickým ústavom SAV  ev idované  rozsiahle osídlenie z doby rímskej a stredoveku, 
zasahujúce východný okraj zóny; v prípade rozsiahlejšej stavebnej činnosti môže dôjsť 
k porušeniu i doteraz neevidovaných lokalít;  

- koridory nadradených tranzitných vedení v severovýchodnej polohe, prioritne trasa ropovodu 
DN 500 a jej ochranné pásmo (100 - 150 m) a bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu 
(200 m), ktoré výrazne zasahujú do rozvojového územia zóny; 

- ochranné pásmo lesa (Párovský les) – 25 m, obmedzuje rozvoj v južnej polohe riešeného 
územia; 

- neúplnosť systému odkanalizovania a čistenia splaškových odpadových vôd si vyžaduje 
komplexné dobudovanie systému kanalizácie a čerpania odpadových vôd; 

- potreba vybudovania systému odvedenia dažďových vôd a ochrany zastavaného územia pred 
prívalovým zrážkovými vodami z extravilánu;  

- súčasný stav zásobovania elektrickou energiou nepokryje predpokladaný nárast spotreby 
elektrickej energie, ďalší rozvoj si vyžaduje vybudovanie nových trafostaníc vrátane ich 
prepojenia podzemnými VN vedeniami a demontáž súčasného vonkajšieho nadzemného 
vedenia VN;  

- predpokladaný nárast odberateľov plynu si vyžiada vybudovanie nového hlavného prívodného 
distribučného plynovodu a rozšírenie distribučnej siete plynovodov.  

- predpokladaný nárast užívateľov si vyžiada napojenie samostatným metalickým káblom 
z najbližšieho pripojovacieho bodu Nitra – Klokočina; 

- vlastnícke vzťahy. 
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2.4.  VYMEDZENIE A PRIESTOROVÁ ORGANIZÁCIA RIEŠENÉHO ÚZEMIA 
 
Riešené územie tvorí miestna časť Párovské Háje, nachádzajúca sa na západnom okraji katastrálneho 
územia mesta Nitra, o rozlohe 39,33 ha.  
 
Ťažiskom riešeného územia je zastavané územie legislatívne vymedzené k 1. 1. 1990, ktoré je na 
sever, východe i západe rozšírené o potenciálne rozvojové plochy, vymedzené v zmysle ÚPN mesta 
Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6 pre rozvoj bývania s doplnkovou funkciou vybavenosti. 
 
Pôvodne vymedzené riešené územie bolo po dohode s obstarávateľom v priebehu prác rozšírené 
o parcely KN-C č. 3755/12, časť parcely č. 3755/18 a parcely č.: 3827/1, 3824/1, 3824/2, z dôvodu 
zosúladenia vymedzenia rozvojových plôch predmetnej zóny so schváleným ÚPN mesta Nitra.  
 
Riešené územie predstavuje zároveň časť priestorovo-funkčného celku (PF Celok) Párovské Háje, 
vymedzeného Územným plánom mesta Nitra. 
 

Záujmové územie zóny je vymedzené v rozsahu PF Celkov:  Párovské Háje, Nad Párovskými hájmi 
a Cabajský potok. (Schéma č. 1 / Katastrálne územie mesta Nitra - Organizácia územia). 
 
Územný plán zóny rozčleňuje riešené územie = časť priestorovo-funkčného celku Párovské Háje, na 
štyri priestorovo-funkčné časti (PF Časti): 
 

- A / SEVEROZÁPAD 
- B / JUHOZÁPAD 
- C / JUHOVÝCHOD 
- D / SEVEROVÝCHOD  

 
K uvedeným priestorovo-funkčným častiam budú pričlenené potenciálne rozvojové lokality E, F a G, 
resp. ich územné časti (Schéma č. 2 / Priestorová organizácia riešeného územia).  
 
Zoznam parcelných čísiel všetkých pozemkov riešeného územia zóny je súčasťou Prílohy č. 1 / Zoznam  
regulovaných  pozemkov.  
 
 
 
2.5.  VARIANTY  RIEŠENIA  A  ETAPIZÁCIA  
 
Návrh územného plánu zóny bol v zmysle zmluvných dohôd s objednávateľom vypracovaný 
n e v a r i a n t n e ,  na podklade zadania a vyhodnotenia pripomienok k návrhu Územného plánu zóny 
Párovské Háje. 
 
Rozvoj riešeného územia zóny je podľa Územného plánu mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až 
č. 6  členený na dve  e t a p y :  
 

I.  etapa  - rozvoj v rámci zastavaného územia k 1.1. 1990  
II. etapa  - rozvoj v rámci rozšíreného zastavaného územia 

 
Koncepcia rozvoja územia dokumentovaná územným plánom zóny umožňuje realizovať rozvoj v rámci 
jednotlivých priestorovo-funkčných častí po uvedených etapách (prvé a druhé poradie urbanizácie 
územia), s prednostným využitím plôch v zastavanom území k 1. 1. 1990.  
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Bez výraznejších problémov sa predpokladá rozvoj územných častí, ktoré je možné postupne 
sprístupňovať novými komunikáciami napájanými priamo na súčasnú miestnu komunikačnú sieť 
s verejnou technickou vybavenosťou (vodovod, rozvod elektrickej energie, plynovod), do obdobia 
naplnenia súčasných kapacít.  
 
E t a p i z á c i a  rozvoja celého územia bude výrazne limitovaná obmedzenou kapacitou a absenciou 
jednotlivých sietí a zariadení technickej vybavenosti a postupnosťou vývoja vlastníckych vzťahov. 
 
 
 
2.6.  ZÁKLADNÉ DEMOGRAFICKÉ ÚDAJE A BILANCIE ÚZEMIA 
 
2.6.1. Východisková situácia 
 
Mesto Nitra plní funkciu administratívno-správneho, hospodárskeho a kultúrneho centra Nitrianskeho 
kraja a okresu. Administratívno-správne sídlo Nitra bolo vytvorené v r. 1873 administratívnym zlúčením 
Horného a Dolného mesta. V roku 1886 sa k Nitre pričlenila samostatná obec Párovce, v roku 1911 
obec Zobor, v roku 1950 obec Čermáň a  P á r o v s k é  H á j e . V súčasnosti sa mesto Nitra skladá z 13 
mestských častí. V roku 2001 bývalo v sídelnom útvare Nitra 87 285 obyvateľov. 
 
Ku dňu sčítania obyvateľov, domov a bytov v roku 2001 bolo na území Párovských Hájov evidovaných 
81 bytov v 81 rodinných domoch. Obytná zástavba v tejto časti mesta je zastúpená výlučne rodinnými 
domami. Celkový počet obyvateľov bol 504  (viď tab. 1 a tab. 2, zdroj: ÚPN mesta Nitra). 
 

tab. 1: Bytový fond - stav 

Priestorovo-funkčný  
celok 

Byty Domy pre bývanie 

rodinné 
domy 

bytové 
domy 

Spolu 
Pod. 
(%) 

rodinné 
domy 

bytové 
domy 

Spolu 
Pod. 
(%) 

Párovské Háje 81 0 81 0,26 81 0 81 0,96 
 
 
tab. 2: Aktualizácia podielu jednotlivých priestorovo-funkčných celkov na celkovom počte obyvateľov 

Priestorovo-funkčný 
celok 

Obyvateľstvo (2001) 
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Párovské Háje 68 0,4 304 0,5 132 0,9 504 0,6 420 
 
 
Demografická prognóza: 

Z analýzy populačného vývoja mesta Nitry vyplýva, že v polovici a na konci 90. rokov sa narušili 
dlhodobé demografické tendencie. Výrazne sa zmenilo reprodukčné správanie obyvateľstva, ktoré sa 
prejavuje najmä v prudkom znižovaní počtu živonarodených detí. Okrem znižovania prirodzených 
prírastkov obyvateľstva dochádza aj k postupnému znižovaniu intenzity migračných pohybov. Migračný 
prírastok je závislý od mnohých faktorov, najmä od ekonomickej atraktívnosti sídla. Preto prioritou pre 
nasledujúce obdobie je zvýšenie investícií nadmestského a mestského významu na území mesta.  
Výhľadový počet obyvateľov mesta Nitra bol v ÚPN mesta stanovený do roku 2020. Mesto Nitra ako 
sídlo Nitrianskeho samosprávneho kraja, s vysoko pravdepodobným vzrastom významu sídla 
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v súvislosti s novým štátnym usporiadaním bude v budúcnosti dlhodobo migračne zaujímavé 
s tendenciou postupného vzrastu migrácie. V súvislosti s naplnením predpokladu významného 
ekonomického impulzu (Strategický park Nitra – Sever, vrátane automobilového závodu Jaguar Land 
Rover) a vytvorením adekvátnej ponuky nových rozvojových plôch je možné predpokladať nárast počtu 
obyvateľov. 
 
Zmeny a doplnky č. 3 ÚPN mesta Nitra vymedzili na území zóny Párovské Háje rozvojové plochy pre 
bývanie s doplnkovou funkciou vybavenosti aj mimo súčasné zastavané územie. Naplnením 
rozvojových plôch sa predpokladá zvýšenie počtu bytov na cca 360 a počtu obyvateľov na cca 1020. 
 
Navrhovaná bilancia obytnej zástavby (výpočtová optimálna projekcia) bola v zmysle Zmien a doplnkov 
č. 3 ÚPN mesta Nitra, doplnená a upravená vo väzbe na rozšírenie plôch bývania v rámci PF Celku 
Párovské Háje nasledovne: 
 
 
tab. 4: Celková bilancia obytnej zástavby – návrh (výpočtová optimálna projekcia) 

Priestorovo-funkčný  
celok Bývanie Veľkosť bytu Počet bytov obložnosť 

Počet 
obyvateľ. 

Hustota 
obyv./km2 

Párovské Háje 62950 150 360 2,8 1 023 2740 
 
 
 
 
2.6.2. Predikcia rozvoja 
 
Územný plán zóny Párovské Háje premieta, optimalizuje a stanovuje spresnené demografické bilancie 
vyplývajúce z ÚPN mesta Nitra a jeho zmien a doplnkov. 
 

Koncepcia rozvoja územia zóny predpokladá nasledovné uplatnenie základných kvantitatívnych 
ukazovateľov: 
 

       počet bytov   obložnosť   počet obyvateľov 
 riešené územie – lokality A - D 

byty individuálnych foriem (rodinné domy)   372        2,8 - 3,0 1 042 - 1 116 
            
 
V nadväznom území (mimo riešeného územia zóny) sa predpokladá nasledovné orientačné uplatnenie 
základných kvantitatívnych ukazovateľov: 
 
         počet bytov   obložnosť   počet obyvateľov 

 mimo riešeného územia – lokality E - G 
byty individuálnych foriem (rodinné domy)   203        2,8 - 3,0    568 -    609 

 

 spolu v riešenom a mimo riešeného územia 
byty individuálnych foriem (rodinné domy)   575        2,8 - 3,0 1 610 - 1 725 
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Podrobné bilancie sú uvedené v nasledujúcej tabuľke: 
 
PREDIKCIA ROZVOJA DOMOVÉHO A BYTOVÉHO FONDU OBYTNEJ ZÓNY PÁROVSKÉ HÁJE 
 
 

 
 

Počet rodinných domov Počet bytov  
Počet obyvateľov Lokalita : Lokalita : 

A B C D E F G A - D E - G 
Intenzifikácia 10%  
súč. domového fondu 

 
81 

 81x1,1 
89 

 
 

 

RD – nové + rozostavané 
+ UR a SP + návrh 

 
92 

 
82 

 
28 

 
56 

 
50 

 
18 

 
117 

258x1,1 
283 

185x1,1 
203 

 

RD – SPOLU 
- návrh v riešenom území  
(nové + rozostavané  
 + UR a SP + návrh) 

 
258 

 
- 

 
283 

 
- 

283 x 2,8 – 3,0  * 
792 - 849 

RD – SPOLU stav / návrh 
- v riešenom území  

 
339 

 
- 

 
372 

 
- 

372 x 2,8 – 3,0  * 
1 042 – 1 116 

RD – SPOLU 
- mimo riešeného územia 

-  
185 

  
203 

203 x 2,8 – 3,0  * 
568 - 609 

 

RD – CELKOM 
 

 

524 
 

575 
 575 x 2,8 – 3,0  * 
1 610 – 1 725 

 
* predpokladaná obložnosť: 2,8 – 3,0 obyvateľa / 1 byt 
 
 
 
2.7. KONCEPCIA ROZVOJA ÚZEMIA, HLAVNÉ ZÁSADY URBANISTICKEJ KONCEPCIE  
 
Územie zóny je funkčne orientované prioritne na individuálne bývanie vo forme rodinných domov, 
s hospodárskym zázemím, ktoré predstavujú záhrady a orná pôda vo väzbe na pozemky rodinných 
domov. Doplnkovú funkciu tvorí základná a špecifická vybavenosť (Dom kultúry, kostol a Centrum 
zdravia), ktorá postupne vznikala v priestore miestneho centra – na rázcestí Hydinárskej ulice a Uličky.  
Pôvodná výrobná funkcia bola zastúpená areálom poľnohospodárskeho družstva, ktoré je v súčasnej 
dobe zlikvidované. Disponibilné plochy pre ďalší rozvoj predstavujú prieluky v súčasnej zástavbe, 
záhrady rodinných domov, poľnohospodárska pôda vo väzbe na pozemky rodinných domov a bývalý 
areál poľnohospodárskeho družstva. 
 
Celková výmera riešeného územia predstavuje plochu cca 39 ha. Ťažisko riešeného územia tvorí 
zastavané územie (vymedzené k 1. 1. 1990), ktoré je na východe i západe rozšírené o rozvojové plochy 
určené pre bývanie s doplnkovou funkciou vybavenosti.  
 
Územný plán obytnej zóny Párovské Háje v Nitre rešpektuje základnú charakteristiku a rozvojovú 
koncepciu schváleného ÚPN mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až č. 6, ktorý tvorí základný 
východiskový dokument pre zonálny návrh regulácie územia zóny Párovské Háje. 
 
Koncepčné zásady a regulatívy pre rozvoj predmetného územia vychádzajú zo základnej predikcie 
vyváženosti osobných (individuálnych) a obecných (komunálnych) polôh, pri rešpektovaním limitov 
a prírodných hodnôt priestoru. 
 
Koncepcia rozvoja územia vytvára možnosti pre rozvoj bývania formou individuálnych obytných štruktúr, 
(samostatne stojace rodinné domy), s orientáciou na priestory miestnych komunikácií (obslužné 
komunikácie a obytné ulice). Dôležitým prvkom koncepcie rozvoja je navrhované urbánne  priestranstvo 
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- námestie s orientáciou absentujúcich prvkov občianskej vybavenosti. Uličné koridory a priestory 
vnútornej štruktúry zástavby zóny s pokojnou premávkou a nadradeným peším pohybom majú okrem 
dopravného významu aj výrazné priestorové poslanie v oblasti posilnenia spoločenských kontaktov. 
 
Urbanistický návrh rozvoja zóny rešpektuje východiskové územné danosti, vrátane súčasnej  
komunikačnej a ostatnej infraštrukturálnej siete. Urbanistický návrh vytvára predpoklady, aby nová 
zástavba bola organickou súčasťou štruktúry zóny, aby tvorila prechodový a harmonizujúci článok 
priestorového vzťahu medzi súčasnou zástavbou rodinných domov a hospodársky využívanou krajinou, 
pri rešpektovaní prírodných hodnôt územia. 
 
Priestorová a funkčná regulácia územia zóny vychádza z existujúcich nadradených komunikačno-
urbánnych a infraštrukturálnych línií a prírodných daností priestoru. Vo vzťahu k riešenej obytnej zóne 
dominantne pôsobia:  

- hlavná severo-južná kompozičná os (Hydinárska ulica),  
- línie a koridory nadradených tranzitných sietí technickej infraštruktúry v severovýchodnej polohe, 
- Párovský les (biocentrum miestneho významu) v dotyku s južným okrajom zóny.  

 
ÚPN zóny upresňuje polohu a definovanie miestneho centra Párovské Háje navrhovaného v súlade 
s koncepciou ÚPN mesta v južnej časti zóny.  M i e s t n e  c e n t r u m   tvoria dve  s u b c e n t r á : 

- miestne centrum (I.) v  križovaní Hydinárskej ulice a Uličky tvoria súčasné a navrhované  
zariadenia občianskej vybavenosti,  

- nové miestne centrum s námestím (II.) v  križovaní Hydinárskej a Olivovej ulice umožní realizáciu 
absentujúcich zariadení občianskej vybavenosti. 

 
Párovsko-há jska  miestna  u rban is t i cká os  – prepájajúca Šúdolské miestne centrum a miestne 
centrum Párovské Háje s mestským centrom Klokočina tvorí základ štruktúry riešenej zóny a hlavnú 
severo-južnú kompozičnú os.  
 
Na nadradený komunikačný systém je územie napojené prostredníctvom hlavnej obslužnej komunikácie 
(C2), ukončenej otočkou autobusovej dopravy v miestnom centre (I.), s pokračovaním južným smerom 
do priestoru navrhovaného námestia – nové miestne centrum (II.). Na hlavnú obslužnú komunikáciu sú 
napojené vnútrozonálne  komunikácie (C3, D1) a  komunikačné priestory.  
 
V južnej polohe zóny nadväzuje navrhovaná územno-rozvojová regulácia územia na priestor biokoridoru 
miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les a biocentrum miestneho významu Párovský les. 
Parcely v dotyku s uvedenými prírodnými prvkami sú vymedzené ako nezastavateľné územné časti, 
(resp. podmienečne zastavateľné), s potrebou uplatnenia prírodných štruktúr (záhradnej a izolačnej 
zelene), s vylúčením výstavby. 
 
Biokoridor miestneho významu Párovský potok, občasný vodný tok, bol v zastavanom územím riešený 
variantne. 1. variant dokumentoval položenie potrubia dažďovej kanalizácie a prekrytie potoka, 
2. variant (výsledný) je orientovaný na úpravu brehov a dna potoka, so zachovaním a podporou 
biokoridoru miestneho významu.  
 
 
Urbanistická koncepcia určuje základné priestorové vymedzenie častí  zóny – priestorovo funkčné časti 
A, B, C, D  a navrhuje v nich nasledovné hlavné zásady urbanisticko-architektonického riešenia: 
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Časť A  / SEVEROZÁPAD 
 
 Individuálna voľná uličná nízko-podlažná zástavba rodinných domov, vo väzbe na priestory 

obytných ulíc a obslužných komunikácií; samostatne stojace rodinné domy, s možnosťou uplatnenia 
doplnkovej funkcie vybavenosti v oblasti obchodu a nevýrobných služieb, pri dodržaní stanovených 
zastavovacích podmienok. 

 Doplnková funkcia vybavenosti s prioritnou orientáciou do priestorov križovania navrhovaných 
miestnych obslužných komunikácií.  

 Stavebné pozemky rodinných domov s priestorovým štandardom  500 – 1 200 m2 pri optimálnej 
šírke parcely 20 m  a dodržaní smerov parcelácie, ktoré rešpektujú východiskový stav. 

 Maximálna kapacita lokalizácie  92 objektov rodinných domov. 
 Formovanie verejných priestorov vrátane priestorov verejnej zelene, s cieľom vytvorenia identických 

priestorov zóny, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej zelene. 
 Návrh výsadby uličných stromových alejí, prioritne v súbehu s navrhovanou miestnou obslužnou 

komunikáciou, v smere sever – juh v rámci verejných aj súkromných priestorov. 
  
 
Časť B  / JUHOZÁPAD 
 
 Individuálna voľná uličná nízko-podlažná zástavba rodinných domov, vo väzbe na priestory 

obytných ulíc a obslužných komunikácií; samostatne stojace rodinné domy, s možnosťou uplatnenia 
doplnkovej funkcie vybavenosti v oblasti obchodu a nevýrobných služieb, pri dodržaní stanovených 
zastavovacích podmienok. 

 Kondomínium – samostatný areál (Phoenix Developments Slovakia) s nízko-podlažnou zástavbou 
rodinných domov v južnej časti územia (na ploche bývalého poľnohospodárskeho družstva), 
s dopravným napojením na priestor námestia. 

 Doplnková funkcia vybavenosti s prioritnou orientáciou do priestorov križovania navrhovaných 
miestnych obslužných komunikácií.  

 Stavebné pozemky rodinných domov s priestorovým štandardom  650 – 1 635 m2 pri optimálnej 
šírke parcely 20 m  a dodržaní smerov parcelácie, ktoré rešpektujú východiskový stav. 

 Maximálna kapacita lokalizácie  82 objektov rodinných domov. 
 Formovanie verejných priestorov vrátane priestorov verejnej zelene, s cieľom vytvorenia identických 

priestorov zóny, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej zelene. 
 Návrh výsadby uličných stromových alejí, prioritne v súbehu s navrhovanou miestnou obslužnou 

komunikáciou, v smere sever – juh v rámci verejných aj súkromných priestorov. 
 Ochranné pásmo lesa – Párovský les (25 m) obmedzujúce rozvoj v južnej polohe územia.  
 
 
Časť C  / JUHOVÝCHOD 
 
 Individuálna voľná uličná a hniezdová nízko-podlažná zástavba rodinných domov, vo väzbe na 

priestory obytných ulíc a obslužných komunikácií; samostatne stojace rodinné domy v prielukách  
a okrajových polohách súčasnej zástavby, s možnosťou uplatnenia doplnkovej funkcie vybavenosti 
v oblasti obchodu, nevýrobných služieb, vybavenosti pre seniorov, resp. tiež základnej vybavenosti 
– materskej školy, pri dodržaní stanovených zastavovacích podmienok. 

 Doplnková funkcia vybavenosti s prioritnou orientáciou do priestorov nového miestneho centra (II.) 
s námestím a priestorov preväzujúcich obe miestne subcentrá. 

 Námestie - sociokomunikatívny priestor polyfunkčného charakteru (bývanie + občianska 
vybavenosť), s možnosťou uplatnenia vhodných podnikateľských aktivít v oblasti obchodu 
a nevýrobných služieb, v priestorovom a funkčnom súlade s nadradenou obytnou funkciou 
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a funkciou občianskej vybavenosti (zdravotné stredisko, pošta, polícia, samospráva, stredisko pre 
dôchodcov, materská škola - parcela č. 3775/1).  

 Parter námestia - pešia plocha s prevažujúcou parkovou úpravou a  spevnenými komunikáciami 
(charakteru obytnej ulice s upokojenou dopravou), so zabezpečením dopravnej obsluhy priľahlých 
objektov.  

 Miestne centrum (I.) tvoria súčasné zariadenia (Dom kultúry s hostincom, kostol, Centrum zdravia, 
detské ihriská) a navrhované zariadenie základnej občianskej vybavenosti (fara).  

 Stavebné pozemky rodinných domov s priestorovým štandardom  750 – 2 420 m2 pri optimálnej 
šírke parcely 20 m  a dodržaní smerov parcelácie. 

 Maximálna kapacita lokalizácie  28 objektov rodinných domov. 
 Formovanie verejných priestorov vrátane priestorov verejnej zelene, s cieľom vytvorenia identických 

priestorov zóny, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej zelene. 
 Návrh výsadby uličných stromových alejí v rámci verejných priestorov. 
 Ochranné pásmo lesa – Párovský les (25 m) obmedzujúce rozvoj v južnej polohe územia.  
 
 
Časť D  / SEVEROVÝCHOD 
 
 Individuálna voľná uličná nízko-podlažná zástavba rodinných domov, vo väzbe na priestory 

obytných ulíc a obslužných komunikácií; samostatne stojace rodinné domy, s možnosťou uplatnenia 
doplnkovej funkcie vybavenosti v oblasti obchodu a nevýrobných služieb, pri dodržaní stanovených 
zastavovacích podmienok. 

 Stavebné pozemky rodinných domov s priestorovým štandardom  770 – 1 580 m2 pri optimálnej 
šírke parcely 20 m  a dodržaní smerov parcelácie, ktoré rešpektujú východiskový stav. 

 Maximálna kapacita lokalizácie  56 objektov rodinných domov. 
 Formovanie verejných priestorov vrátane priestorov verejnej zelene, s cieľom vytvorenia identických 

priestorov zóny, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej zelene. 
 Ochranné pásmo koridorov nadradených tranzitných vedení, prioritne ochranné pásmo trasy 

ropovodu DN 500 (100 m) a bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu (200 m) obmedzujú rozvoj 
severovýchodnej časti riešeného územia zóny; možnosť poľnohospodárskeho využívania 
pozemkov formou záhrad, resp. záhradiek typu záhradkárskej osady bez stavebných objektov.  

 
 
Koncepcia rozvoja územia dokumentovaná územným plánom zóny umožňuje realizovať rozvoj v rámci 
jednotlivých priestorovo-funkčných častí v dvoch etapách, s prednostným využitím plôch v zastavanom 
území k 1. 1. 1990.  
 
Jednotlivé etapy bude potrebné podrobnejšie riešiť projektovou dokumentáciou vybraných územných 
častí, s časovou postupnosťou sledujúcou vývoj vlastníckych vzťahov a záujem vlastníkov pozemkov    
o výstavbu objektov, pri rešpektovaní záväzných regulatívov územného plánu zóny. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



25 

 
 
 

 Ú P N - Z   P Á R O V S K É   H Á J E  –  Č I S T O P I S                                                        /   A R C H . E K O  B B ,  s . r . o .  -   2 0 1 8  

 

2.8.  ZASTAVOVACIE PODMIENKY NA UMIESTNENIE STAVIEB  
 
Zastavovacie podmienky na umiestnenie stavieb na jednotlivých pozemkoch sú navrhované v súlade 
s vyhláškou MŽP SR č. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických 
požiadavkách na výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané osobami 
s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 

 Umiestňovanie stavieb  

Návrh umiestňovania jednotlivých stavieb a ich začleňovanie do územia rešpektuje obmedzenia 
vyplývajúce zo všeobecne záväzných právnych predpisov chrániacich verejné záujmy a predpokladaný 
rozvoj územia v súlade s územným plánom mesta. 
 

Navrhované umiestnenie stavieb bude umožňovať ich napojenie na vedenia a zariadenia verejného 
dopravného a technického vybavenia územia.  
 

Potrubné, telekomunikačné a elektrické rozvody a vedenia sú v riešenom území navrhované 
umiestňovať pod povrchom zeme. 
 

 Odstupy stavieb  

Vzájomné odstupy stavieb musia spĺňať požiadavky urbanistické, architektonické, životného prostredia, 
hygienické, veterinárne, ochrany povrchových a podzemných vôd, ochrany pamiatok, požiarnej 
bezpečnosti, civilnej ochrany, požiadavky na denné osvetlenie a preslnenie a na zachovanie pohody 
bývania. Odstupy musia umožňovať údržbu stavieb a užívanie priestorov medzi stavbami na technické 
alebo iné vybavenie územia a činnosti, ktoré súvisia s funkčným využívaním územia. 
 

Navrhované umiestnenie stavieb rodinných domov, ktoré vytvárajú medzi sebou voľný priestor spĺňa 
požiadavku na minimálnu vzdialenosť ............................................................................................. – 7 m.  

Vzdialenosť rodinných domov od spoločných hraníc pozemkov je navrhovaná minimálne ............ – 2 m.   
 

V stiesnených územných podmienkach možno vzdialenosť medzi rodinnými domami znížiť až na – 4 m, 
ak v žiadnej z protiľahlých častí stien nie sú okná obytných miestností; v týchto prípadoch sa 
nevyžaduje dodržanie vzdialenosti od spoločných hraníc pozemkov – min. 2 m.  
V riešenom území zóny sa jedná len o rodinné domy navrhované v prielukách existujúcej zástavby. 
 

Požadovaná minimálna vzdialenosť priečelí budov v ktorých budú okná obytných miestností, minimálne 
– 3 m od okraja pozemnej komunikácie je navrhovanou koncepciou dodržaná. Na území riešenej zóny 
je prevažne navrhovaná minimálna vzdialenosť od okraja pozemných komunikácií ....................... – 6 m. 
 

 Pripo jenie stavieb na pozemné komunikácie  

Pripojenie stavby na pozemné komunikácie musí svojimi rozmermi, vyhotovením a spôsobom pripojenia 
vyhovovať požiadavkám bezpečného užívania stavby a bezpečného a plynulého prevádzkovania na 
priľahlých pozemných komunikáciách. Podľa druhu a účelu stavby musí pripojenie spĺňať aj požiadavky 
na dopravnú obsluhu, parkovanie a prístup a použitie požiarnej techniky. 
 

Stavby občianskeho vybavenia musia mať zabezpečený prístup vozidiel na zásobovanie a priestor na 
státie vozidiel pri nakladaní a vykladaní. 
 

 Rozpty lová, odstavná a parkovacia p locha 

Stavba musí mať pred svojím vstupom rozptylovú plochu, ktorá zodpovedá druhu a účelu stavby.  
Riešenie rozptylovej plochy musí umožňovať plynulý a bezpečný prístup i odchod a rozptyl osôb, 
vrátane osôb s obmedzenou schopnosťou pohybu. 
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Stavba musí byť vybavená odstavným a parkovacím stojiskom riešeným ako súčasť stavby alebo ako 
prevádzkovo neoddeliteľná časť stavby, alebo umiestneným na pozemku stavby, ak tomu nebránia 
obmedzenia vyplývajúce z osobitných predpisov. 

Počet odstavných a parkovacích plôch musí zodpovedať STN 73 6056. 
 
 

 Výška zástavby 

Na celom území riešenej zóny je v súlade s Územným plánom mesta Nitra navrhovaná výška zástavby  
................................................................................................................. do 2-och nadzemných podlaží, 
bez započítania podkrovných priestorov (podkrovia), alebo ustúpeného podlažia do počtu nadzemných 
podlaží objektu.  

Podkrovie je vnútorný priestor domu, ktorý je vymedzený konštrukciou krovu a ďalšími stavebnými 
konštrukciami a je určený na účelové využitie. 
Za podkrovie sa považuje také nadzemné podlažie objektu, ktoré je vymedzené konštrukciou krovu 
(šikmej strechy) a ďalšími stavebnými konštrukciami a je určené na účelové využitie.  

Pre šikmé strechy je stanovená maximálna výška hrebeňa strechy ................................................. – 7 m 
od korunnej rímsy objektu.  
 

 Drobné stavby 

Drobné stavby (garáže, prístrešky, pivnice...), ktoré majú doplnkovú funkciu pre hlavné stavby (stavby 
na bývanie - rodinné domy, stavby občianskeho vybavenia...) a ktorých zastavaná plocha nepresahuje 
25 m2 je potrebné umiestňovať prioritne vo vymedzených plochách = maximálne zastavateľné plochy 
stavebných pozemkov (plochy zastavané stavbami) rodinných domov a občianskeho vybavenia. 
 

 Oplotenie pozemku 

Oplotenie nesmie: 
a) svojím rozsahom, tvarom a použitým materiálom narušiť charakter stavby na oplocovanom 

pozemku a v jeho okolí, 
b) zasahovať do rozhľadového poľa pripojenia stavby na pozemnú komunikáciu, 
c) ohrozovať bezpečnosť účastníkov cestnej premávky a iných osôb. 

 
Na celom území zóny je navrhované realizovať oplotenie pozemkov použitím transparentných foriem: 

- v polohe uličnej čiary, s maximálnym 30%-ným použitím nepriehľadných plôch a maximálnou 
výškou 1,80 m, resp. použitím živých plotov s maximálnou výškou 1,80 m, 

- v polohách mimo uličnej čiary - medzi jednotlivými pozemkami a zadné hranice pozemkov 
použitím priehľadných plôch (pletivá), živých plotov, resp. ich kombinácií s maximálnou výškou 
2,10 m., 

- v polohe uličnej čiary zjednotiť tvarové, materiálové a výškové riešenie oplotenia jednotlivých  
pozemkov umiestnených v rámci bloku, resp. ulice, alebo jej časti.  

 
 Odpadové vody 

V prípade, že splaškové odpadové vody nie je možné odvádzať do verejnej kanalizácie, je potrebné 
vybudovať malú čistiareň alebo žumpu. 
Malá čistiareň alebo žumpa musí byť umiestnená a riešená tak, aby bolo možné vyberať jej obsah a aby 
bolo možné výhľadové pripojenie stavby na verejnú kanalizáciu.  
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Do malej čistiarne odpadových vôd a do žumpy nesmie byť odvedená zrážková voda. Zrážkové vody zo 
striech objektov a spevnených plôch je potrebné likvidovať prioritne na vlastných pozemkoch 
(akumuláciou, drenážovaním, odvedením do terénu), bez negatívnych vplyvov na susedné pozemky. 
Okrem uvedených zastavovacích podmienok na umiestnenie stavieb sú v grafickej časti územného 
plánu zóny dokumentované:  

- záväzná uličná čiara (vymedzenie hranice verejného uličného priestoru) 
- záväzná stavebná čiara (vymedzenie hranice umiestnenia objektu vo väzbe na verejný priestor) 
- záväzné priestorové parametre 
- záväzné línie dopravných koridorov 
- záväzné línie vysokej zelene 
- záväzné a doporučené vymedzenie (parcelácia) stavebných pozemkov 
- dopravné napojenie stavebných pozemkov 

 
Ďalšie navrhované zastavovacie podmienky: 

- koeficient zastavanosti (pomer medzi plochou zastavanou stavbami a plochou pozemku) 
- index podlažných plôch (pomer medzi súčtom plôch nadzemných podlaží a plochou pozemku) 
- koeficient stavebného objemu (počet  m3 stavby / 1 m2 plochy pozemku) 
- koeficient zelene (pomer medzi plochou zelene, vrátane nezastavaných plôch a plochou 

pozemku) 

sú pre jednotlivé stavebné pozemky dokumentované v Prílohe č. 2 / „Zastavovacie podmienky 
na umiestnenie stavieb“. 
 
 
Podmienky určujúce prípustnosť architektonického riešenia stavieb z hľadiska zachovania charakteru 
existujúcej zástavby – stavebný sloh, tvaroslovie, sklon strechy, ani použitie stavebných výrobkov nie sú 
v súlade s požiadavkami obstarávateľa v ÚPN zóny definované. 
 

Cieľom návrhu je vytvorenie pevných zásad regulácie územia, ktoré poskytnú priestor pre nadväzné 
architektonické riešenie a uspokojenie špecifických požiadaviek investorov tak, aby to bolo stále 
v prospech celku.                  
 
Riešené územie zóny Párovské Háje v Nitre je v zmysle schváleného ÚPN mesta Nitra orientované 
prioritne na rozvoj obytnej funkcie vo forme rodinných domov. Pre individuálnu bytovú výstavbu (IBV) sa 
plošne nevzťahujú požiadavky zohľadňujúce prístup, resp. užívanie osobami s obmedzenou 
schopnosťou pohybu a orientácie v zmysle vyhlášky MŽP SR 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujú 
podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na výstavbu... 
 
Požiadavky na riešenie stavieb užívaných osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie 
v zmysle vyhlášky MŽP SR 532/2002 Z.z., je potrebné uplatňovať u: 

- stavieb rodinných domov, ak ich má užívať osoba s obmedzenou schopnosťou pohybu 
a orientácie,  

- stavieb nebytových budov, v časti určenej na užívanie verejnosťou, 
- stavieb, v ktorých sa predpokladá zamestnávanie osôb s obmedzenou schopnosťou pohybu 

a orientácie, 
- inžinierskych stavieb, v časti určenej na užívanie verejnosťou. 
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2.9.  ROZVOJ FUNKČNÝCH ZLOŽIEK 
. 
2.9.1.  Bývanie 
 
2.9.1.1. Východisková situácia 
 

V Párovských Hájoch bolo v r. 2001 evidovaných 81 rodinných domov. Do roku 2013 bolo spolu 
evidovaných 37 nových rodinných domov, do roku 2018 bolo evidovaných 65 nových rodinných domov 
(nové, rozostavané, objekty s vydaným UR, resp. SP).  
Bývanie predstavuje  dominujúcu funkčnú zložku. Tvoria ju monofunkčné individuálne obytné štruktúry – 
samostatne stojace rodinné domy formované do voľnej uličnej zástavby s pozemkami orientovanými 
prevažne na poľnohospodársku výrobu (záhrady a orné pôdy).  
 
2.9.1.2. Návrh rozvoja 
 

Bývanie bude naďalej predstavovať v zóne preferujúcu, nadradenú funkčnú zložku, ktorej budú 
podriadené, resp. zosúladené všetky ostatné doplnkové funkcie. Návrh a formulovanie podmienok pre 
realizáciu obytnej štruktúry zóny s priestorovou lokalizáciou, štrukturalizáciou, vymedzením foriem, 
zásad a podmienok realizácie je dokumentované v grafickej časti územného plánu zóny. 

 
Územný plán zóny rieši optimálnu rozmanitosť objemov a dispozícií stavebného rozvrhu vo vzťahu 
k rozlohe parciel a pripúšťa určitú možnosť flexibility parcelácie. V koncepcii rozvoja je uplatnená 
parcelácie pozemkov rodinných domov, umožňujúca vytvorenie: 

- voľnej uličnej zástavby  
- hniezdovej zástavby 

 
Bývanie je formované od polyfunkčných štruktúr – individuálne obytné formy doplnené vhodnými 
podnikateľskými aktivitami v oblasti obchodu, nevýrobných služieb a vybavenosti pre seniorov, po 
monofunkčné individuálne obytné štruktúry – samostatne stojacich rodinných domov.  
 
Kvantifikačné východiská vyplývajúce z ÚPN mesta Nitra sú v ÚPN zóny čiastočne upravené 
a konkretizované na mieru zodpovedajúcu mierke, potrebám a možnostiam definovania regulačných 
podmienok.  
 

Územný plán zóny navrhuje v rámci jednotlivých priestorovo-funkčných častí = rozvojových lokalít A – D 
riešeného územia možnosť realizácie nasledovného počtu rodinných domov: 
 

- A / SEVEROZÁPAD  -   92 
- B / JUHOZÁPAD  -   82 
- C / JUHOVÝCHOD  -   28 
- D / SEVEROVÝCHOD  -   56 
- A – D spolu   - 258 rodinných domov /  283 bytov 

 

Potenciálne rozvojové lokality E, F a G, mimo riešeného územia umožňujú realizáciu rodinných domov: 
- E    -   50 
- F    -   18 
- G    - 117 
- E – G spolu   - 185 rodinných domov /  203 bytov  

 
Celková kapacita riešeného územia a dotknutého územia s predpokladom jeho pričlenenia, vrátane 
domového fondu evidovaného v r. 2001 (81 rodinných domov / 89 bytov) predstavuje: 

- A – G celkom   - 524 rodinných domov /  575 bytov  
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2.9.2.  Občianska vybavenosť 
 
2.9.2.1. Východisková situácia 
 

Súčasný stav občianskej vybavenosti na území zóny Párovské Háje je vo veľkej miere ovplyvnený 
administratívno-správnym začlenením do systému krajského mesta Nitra. Postavenie Párovských Hájov 
– s funkciou miestnej časti  sa odráža aj v štruktúre vybavenosti a služieb. 
V Párovských Hájoch sú lokalizované len niektoré zariadenia základnej vybavenosti. Zariadenie 
špecifickej vybavenosti na území zóny predstavuje Centrum zdravia Nitra – Párovské Háje (pôvodne 
objekt materskej školy). 
 
Základná verejná a záujmová vybavenosť miestnej časti je zastúpená zariadeniami: 

 Dom kultúry Párovské Háje (veľká sála – 150 miest, malá sála 40-50 miest, kuchyňa) 
 Filiálny kostol Nanebovzatia Panny Márie  – v účelovom objekte  
 Ihrisko – v priestore pri Olivovej ul.  
 Detské ihrisko – v priestore pred Domom kultúry 

 
Základná obchodná a obslužná vybavenosť miestnej časti je nasledovná: 

 Predajňa potravín – v objekte rodinného domu (Olivová ul. 11) 
 Hostinec – v objekte Domu kultúry     

 
Špecifická vybavenosť je zastúpená zariadením: 

 Centrum zdravia Párovské Háje Nitra – Párovské Háje v účelovom objekte (kapacita 21 lôžok), 
zabezpečuje pobyty pre deti predškolského veku, je vybavené herňou, kuchyňou, jedálňou, 
spoločnou spálňou... Súčasťou areálu je dvor pre športové a oddychové aktivity. 

 
V rámci riešeného územia zóny sú uplatnené nasledovné formy rekreácie: 

- individuálna, v priestoroch rekreačne upravených záhrad rodinných domov a záhradkách, typu 
záhradkárskych osád; 

- verejná, ktorá je súčasťou štandardnej základnej občianskej vybavenosti; tvoria ju plochy 
a zariadenia: 

 Ihrisko – v priestore navrhovaného nového miestneho centra (II.) - (časť parcely č. 3775/1, vo 
vlastníctve Mesta Nitra) - viacúčelové ihrisko.  

 Verejná zeleň s detským ihriskom – v priestore pred Domom kultúry (časť parcely č. 3817/1, vo 
vlastníctve Mesta Nitra – plocha cca 1 300 m2). Dobre udržiavaná plocha, s okrasnou výsadbou. 

 
 
2.9.2.2. Návrh rozvoja 
 
Na území zóny je v zmysle ÚPN mesta Nitra požadované rezervovanie plôch pre nasledovnú 
nekomerčnú základnú vybavenosť: 
 

Zariadenie  
základnej vybavenosti 

Návrhové obdobie do roku 2020 Výhľadové obdobie 
podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto 

Materská škôlka 235 20 394 33 
Základná škola 539 59 902 98 
Kultúrny dom 78 20 131 33 
Kostol s farou 74 12 123 21 
Ihriská 735 - 1 230 - 
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Telocvičňa 43 - 72 - 
Zdravotné stredisko 88 1 148 2 
Jedáleň pre dôchodcov - - 7 2 
Cintorín 294 49 492 82 
Pošta 43 1 72 2 
Polícia 19 1 31 2 
Samospráva 13 1 22 1 
 
Uvedené bilancie nekomerčnej základnej vybavenosti pre územie zóny boli v návrhovej fáze 
zhodnocované vo vzťahu k spresnenému návrhu bilancií počtu obyvateľov obytnej zóny - PF Celku 
Párovské Háje a k aktuálnym potrebám a možnostiam rozvoja. 
 
ÚPN zóny navrhuje lokalizáciu zariadení základnej občianskej vybavenosti a služieb v rámci miestneho 
centra Párovské Háje v južnej časti zóny, ktoré vzhľadom k priestorovým predpokladom tvoria dve  
subcentrá: 

 – miestne centrum (I.)  
 – nové miestne centrum s námestím (II.)  

 
Miestne centrum (I.) v  križovaní Hydinárskej ulice a Uličky, tvoria súčasné zariadenia základnej a 
špecifickej vybavenosti (Dom kultúry s hostincom, kostol, ihriská, Centrum zdravia), ktoré spĺňajú 
základné podmienky z hľadiska pešej dostupnosti do 400 m, z priestoru severnej okrajovej časti zóny 
od 400 do 500 m. 
 
V priestore miestneho centra bolo v etape návrhu ÚPN zóny navrhované dobudovanie zariadení 
základnej vybavenosti: 
               Označenie stavebného pozemku 

- fara vo väzbe na kostol - parcela č. 3791/4        C.III. 
- 2 ihriská - parcely č. 3791/68 a č. 3755/12          C.IV. 
- rezervovanie pozemku pre areál základnej školy  

- časť parciel č. 3755/13 a č. 3755/7, mimo riešeného územia  
- rezervovanie pozemku pre nový areál materskej školy  
  - časť parcely č. 3755/13, mimo riešeného územia  

Z dôvodu vývoja vlastníckych vzťahov na uvedených parcelách je reálny len stavebný pozemok pre faru 
(parcela č. 3791/4). Využitie ostatných parciel bude orientované na rozvoj bývania formou rodinných 
domov – priestorovo funkčná časť F. 
 
Nové miestne centrum s námestím (II.) v  križovaní Hydinárskej a Olivovej ulice na južnom okraji zóny, 
umožní realizáciu chýbajúcich, resp. neprevádzkovaných zariadení základnej vybavenosti, na 
pozemkoch vo vlastníctve mesta - parcela č. 3775/1 (plocha 2 433 m2).  
V priestore nového miestneho centra je navrhované dobudovanie zariadení základnej vybavenosti 
s orientáciou do navrhovaného námestia: 
               Označenie stavebného pozemku 

- zdravotné stredisko s lekárňou         C.I. 
- pošta            C.I. 
- samospráva a polícia           C.I. 
- stredisko pre dôchodcov s klubovňou, jedálňou a opatrovateľskou službou,    C.II. 
- materská škola          C.II. 

s väzbou na plochu verejnej parkovej zelene 
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Doplnkovú funkciu občianskej vybavenosti v oblasti maloobchodu a nevýrobných služieb je v zmysle 
ÚPN mesta možné lokalizovať na celom území zóny. ÚPN zóny navrhuje doplnkovú funkciu občianskej 
vybavenosti, ako súčasť pozemkov rodinných domov (polyfunkčné formy) orientovať prioritne na:  

- stavebné pozemky v kontakte s priestorom námestia 
- súčasné pozemky v priestore preväzujúcom obe miestne subcentrá 
- stavebné pozemky v priestoroch križovania nových obslužných komunikácií v západnej časti zóny 
 
Chýbajúce zariadenie základnej vybavenosti – materskú školu bude možné okrem stavebného 
pozemku C.II. v priestore nového miestneho centra (II.) orientovať aj do priestoru miestneho centra (I.), 
resp. priestoru preväzujúceho obe miestne subcentrá (Hydinárska ul.). 
 
V prípade akceptovania potreby samostatného cintorína s domom smútku, bude potrebné nájsť vhodnú 
lokalitu v priestore mimo riešeného územia zóny, pri dodržaní ochranného pásma pohrebiska - 50 m. 
 
 
Z foriem a činností vhodných pre rekreáciu a cestovný ruch, ktoré špecifikuje Územný plán mesta Nitra, 
sú v záujmovom území zóny predpoklady pre: 
 
Turistické a rekreačné činnosti : 
 letný pobyt v lesnom a horskom prostredí, najmä poľovníctvo - obmedzená činnosť (organizovaná 

v katastrálnom území mesta), orientovaná hlavne do oblastí lesov a voľnej krajiny Párovských 
hájov a Čermánskych lesov. 

 špecifické záujmy - v oblasti poznávacieho cestovného ruchu a "vidieckeho" turizmu. Poznávací 
cestovný ruch sa zameriava na krátkodobú návštevu cieľov - atraktivít mesta prírodného 
a civilizačného charakteru. Pre vidiecky turizmus sú vhodné polohy aj v časti Párovské Háje . 
Zameranie činnosti sa môže orientovať vo forme individuálnej rekreácie, chalupárenia 
a agroturistiky. 

 
Individuálna rekreácia: 
Zabezpečuje oblasť záujmu bývajúceho obyvateľstva a individuálne záujmy a pobyt občanov, ktorý 
konkrétne rekreačné objekty vlastnia. Formy individuálnej rekreácie uplatňujúce sa v záujmovom území:  

 rekreačné chalupárenie (chalupy) sa čiastočne v malom rozsahu uplatňuje v prímestských častiach 
vidieckeho charakteru, medzi ktoré sú zaradené aj Párovské Háje, avšak nemá výraznejšiu 
perspektívu rozvoja.  

 záhradkárske osady sú v území mesta sústredené jednak v rámci zastavaného územia mesta, 
v poslednom období (v súvislosti s reštitúciami) sa prejavujú tendencie vytvárania záhradkárskych 
osád a kolónií vklinením do súvislo poľnohospodársky obrábaných plôch. Takéto tendencie sa 
prejavujú hlavne v juhozápadnom území katastra sídelného útvaru v územnej časti Párovské 
Háje . Rozvoj záhradkárskej činnosti v týchto polohách je podmienená doriešením organizačno - 
prevádzkových a územno-priestorových opatrení a stanovením podmienok využitia územia pre tieto 
účely. 

 
ÚPN zóny navrhuje využitie severovýchodnej časti riešeného územia, ktorého rozvoj je limitovaný 
obmedzeniami ochranných a bezpečnostných pásiem tranzitných sietí technickej infraštruktúry, formou 
záhrad a v prípade záujmu formou záhradkárskej osady – bez stavebných objektov. 
 
Turistické a cyklistické trasy 
Diaľkové turistické pohybové magistrály sa predmetného územia nedotýkajú. Párovské Háje nie sú 
napojené na sieť súčasných cyklistických trás mesta a ÚPN mesta neuvažuje ani s ich napojením 
na výhľadové trasy. Najbližšie navrhované a rozostavané cyklotrasy sú na sídlisku Klokočina.   
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ÚPN zóny navrhuje v súlade s ÚPN mesta Nitra na južnom okraji riešeného územia v súbehu 
s miestnou obslužnou komunikáciou vybudovanie cyklotrasy, s pokračovaním po účelových 
komunikáciách: 

- smerom na východ do Nitry (sídlisko Klokočina), kde sa napojí na systém cyklotrás mesta, 
- smerom na západ, k areálu Liaharenského podniku a ďalej smerom na Jarok.  

 
 
2.9.3.  Polyfunkcia 

 
V záujme zvýraznenia sledovaného princípu mestskosti priestoru zóny Párovské Háje prezentuje 
urbanistický návrh v súlade s ÚPN mesta Nitra vhodnosť a možnosti uplatnenia p o l y f u n k c i e  - 
bývanie a doplnková funkcia občianskej vybavenosti - vhodná činnosť v oblasti maloobchodu 
a nevýrobných služieb na podnikateľskej, resp. inej báze, na celom území zóny. 
 
ÚPN zóny navrhuje doplnkovú funkciu občianskej vybavenosti, ako súčasť pozemkov rodinných domov 
(polyfunkčné formy) orientovať prioritne na:  

- stavebné pozemky v kontakte s priestorom námestia - nové miestne centrum (II.) 
- súčasné pozemky v priestore preväzujúcom obe miestne subcentrá 
- stavebné pozemky v priestoroch križovania nových obslužných komunikácií v západnej časti zóny 
 
 
2.9.4.  Zeleň 
 
2.9.4.1. Východisková situácia 
 
Prevažná časť územia v okolí Párovských Hájov bola premenená na poľnohospodárske pozemky (ornú 
pôdu), menej na urbanizované plochy. Väčšina pôvodných biotopov a tým aj druhov rastlín a živočíchov 
buď vymizla úplne, alebo boli obmedzené na malé plochy. Neobhospodarované plochy boli osídlené 
najmä synantropnými druhmi.  
 
2.9.4.1.1. Zeleň v extraviláne 
 
Časť riešeného územia na okrajoch súčasného zastavaného územia, ktorá je navrhovaná na rozšírenie 
zastavaného územia, je v súčasnosti intenzívne poľnohospodársky obhospodarovaná ako orná pôda, 
kde sa pestujú jednoročné poľné kultúry. 
V poľnohospodársky intenzívne obrábanej krajine výrazne stúpa význam relatívne zachovalých lesných 
porastov, medzi ktoré patrí aj Párovský les. Lesné hospodárenie však nepriaznivo vplýva na ekologickú 
kvalitu týchto porastov. 
 
 
2.9.4.1.2. Sídelná zeleň 
 
Sídelná zeleň má nesmierny vplyv na kvalitu a hygienu prostredia a na kvalitu života vôbec. Je to jediná 
zložka sídelnej štruktúry, ktorá dokáže skvalitňovať životné prostredie už svojou existenciou.  
Párovské Háje majú celkovo dostatok plôch sídelnej zelene, ktorej stav je dobrý, ale malý je podiel 
verejnej zelene. Dominantné zastúpenie má súkromná zeleň. Typické hospodárske, zeleninové 
záhradky sú v zadnej časti pozemkov, za rodinnými domami. Pozitívnym prvkom je ozelenenie 
Hydinárskej ulice, ktoré je v súlade s jej funkciou kompozičnej osi obce. Bývalý poľnohospodársky areál 
bol aspoň vo vstupnej časti dobre udržiavaný. 
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Verejná zeleň 
Typickým predstaviteľom verejnej zelene je upravený priestor medzi potokom, domom kultúry a bývalou 
materskou školou, dnes Centrum zdravia s okrasnými výsadbami prevažne staršieho dáta a s detským 
ihriskom pri potoku.  

Významnejšími drevinami sú dve brezy vedľa domu kultúry s obvodom kmeňa vo výške 130 cm nad 
zemou cca 140 a 160 cm. Tvarovo sú zaujímavé dva tamarišky (Tamarix sp.) a borovica sosna (Pinus 
sylvestris) v trávnatom páse pred DK. 
Sprievodný porast potoka z miestnych drevín je medzernatý, skupinkovitý. Negatívnym javom sú 
smetiská na brehoch toku, priamo v obci.  

Za verejnú zeleň možno považovať aj rozsiahlu trávnatú plochu pred bývalým poľnohospodárskym 
areálom. Je dobre udržiavaná ako trávnik, bez akýchkoľvek drevín.  
Uličná zeleň je najhodnotnejšia na Hydinárskej ulici, jej pás je na oboch stranách ulice. Do uličnej 
zelene možno zahrnúť čiastočne aj predzáhradky. Na peknom vzhľade Hydinárskej ulice sa okrem 
sadovnícky hodnotnej zelene podieľa i jej priama trasa a zakončenie masívom Párovského lesa. 
Hydinárska ulica je pokračovaním príjazdovej cesty do obce, ktorú takmer v celej dĺžke sprevádza 
stromoradie. 

Miernym nedostatkom tejto výraznej osi je prerušenie zelene ulice a prístupovej cesty pred vstupom do 
obce, kde stromoradie chýba. Nedostatkom stromoradia je jeho prerušovanie, málo stromov na 
východnej strane cesty a prítomnosť nežiadúcich, nepôvodných druhov - agát biely (Robinia 
pseudoacacia) a pajaseň žliazkatý (Ailanthus altissima).  
 
Vyhradená zeleň  
Vyhradená zeleň je zoskupená v centrálnom priestore, severne od domu kultúry. Patria do nej areály 
kostola, materskej školy a domu kultúry, možno sem zaradiť tiež športové ihrisko. 
Zeleň okolo kostola je prístupná bez obmedzovania plotom, čo považujeme za pozitívny prvok. 
Kompozične je vyhovujúca, k starším stromom boli dosadené nové dreviny.  
Za negatívum možno považovať absenciu cintorína v Párovských Hájoch a v budúcnosti sa určite 
prejaví jeho potreba. 
Zeleň v areáli bývalej materskej školy plní požadované funkcie len čiastočne, pretože skupiny drevín sú 
prehustené. Rastú tu aj vyslovene nežiadúce druhy jedovaté (tis obyčajný) a pichľavé (borievka). 
Zeleň za objektom domu kultúry je zrejme prevažne náletového pôvodu, je to takmer zapojený porast, 
v druhovom zložení prevládajú javory (Acer sp.), javorovec jaseňolistý (Negundo acerifolia), breza 
(Betula) a brest (Ulmus). Plocha je využívaná viac-menej živelne. 
 
Významné skupiny drevín 
V obci sme identifikovali niekoľko skupín a línií drevín, ktoré síce nemožno  považovať za pozoruhodné, 
ale v riešenom území majú ekostabilizačnú funkciu a sú aj esteticky pôsobivé. Zaradili sme k nim: 
 niekoľko zapojených skupín na rozhraní pozemkov v obci a veľkoblokových oráčin, 
 porast prevažne briez v bývalom poľnohospodárskom areáli (brezový hájik), 
 sprievodný porast Párovského potoka, 
 sprievodný porast cesty vedúcej okrajom Párovského lesa. 
 
Zeleň výrobných areálov 
Jediným výrobným areálom na území zóny bol poľnohospodársky areál, ktorý je v súčasnej dobe 
zlikvidovaný. Zeleň je vo vstupnej časti estetická, základom je udržiavaná trávnatá plocha s vyššie 
spomínaným brezovým hájikom.  
 
Súkromná zeleň 
V Párovských Hájoch má dominantné zastúpenie. Možno ju rozdeliť na dve základné skupiny: 
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 zeleň charakteru záhradiek, kde sú zastúpené zeleninová, ovocná a okrasná záhrada v rôznom  
pomere; je viazaná na dom, preto je umiestnená zvyčajne v prednej časti pozemku pri ulici; 

 zeleň charakteru úzkopásových polí, ktorá je umiestnená v zadnej časti pozemku. 
 
Okrasná zeleň v predzáhradkách plní čiastočne aj funkciu verejnej zelene, pretože je vizuálne 
prepojená s ulicou. 
 
 
2.9.4.1.3. Nedostatky sídelnej zelene 
 

 Malý podiel verejnej zelene, hoci celková plocha zelene je dostatočná. 
 Neúžitky - nevyužívané plochy, ktoré sú porastené synantropnou vegetáciou, často sa v nich 

vyskytujú nežiadúce neofyty (napr. astra kopijovitolistá) a invázne rastliny (zlatobyľ, 
pohánkovec).  

 Medza pri ceste vedúcej okrajom Párovského lesa s vyvrátenými pňami  
 Prehustená drevinová zeleň MŠ s vyslovene nežiadúcimi druhmi ako napr. jedovatý tis 

obyčajný (Taxus baccata) a pichľavé borievky (Juniperus). 
 Orezávanie dolných konárov smrekov - pomerne rozšírený, ale nezmyselný jav spôsobujúci 

znižovanie estetickej hodnoty stromov.  
 Stromoradie pri prístupovej ceste je výrazne redšie na jej východnej strane, pred obcou chýba. 
 Nevhodné druhové zloženie drevín - na viacerých miestach sa vyskytujú nepôvodné druhy, 

z ktorých sú najproblematickejšie a preto nežiadúce pajaseň žliazkatý (Ailanthus altissima) a 
agát biely (Robinia pseudoacacia). Smreky (obyčajný i tzv. strieborný) sú tu nevhodné.  

 
 
 
2.9.4.2. Návrh tvorby sídelnej zelene 
 
Cieľom návrhu je dosiahnuť potrebné zastúpenie verejnej zelene v zóne Párovské Háje a zvýšiť jej 
funkčnú efektívnosť. V navrhnutej kostre systému sídelnej zelene sa zabezpečí vzájomná previazanosť 
plôch zelene prostredníctvom uličných výsadieb. V návrhu sa znížila plocha súkromnej zelene na úkor 
zastavaných plôch. 
V obci bolo identifikovaných niekoľko skupín a línií drevín, ktoré síce nemožno považovať za 
pozoruhodné, ale v riešenom území majú ekostabilizačnú funkciu a sú aj esteticky pôsobivé. Tieto 
významné skupiny drevín je potrebné použiť ako základ pre navrhované prvky zelene. 
 
Verejná zeleň 
Priestor medzi potokom, domom kultúry a bývalou materskou školou s okrasnými výsadbami je 
upravovaný a možno ho považovať za obecný parčík. Jeho súčasťou je i medzernatý sprievodný porast 
potoka. 
V parčíku nie sú potrebné podstatnejšie úpravy, pri eventuálnych úpravách je však potrebné zachovať 
najmä významnejšie dreviny - dve brezy vedľa domu kultúry, dva tamarišky (Tamarix sp.) a borovicu 
sosnu (Pinus sylvestris) v trávnatom páse pred DK.   
Voľná trávnatá plocha medzi bývalým poľnohospodárskym areálom a ihriskom je navrhnutá na ďalší 
parčík. Do kompozície sa odporúča zapojiť brezový hájik pri bývalom poľnohospodárskom areáli. 
Zeleň za objektom domu kultúry môže slúžiť ako verejná. Porast odporúčame preriediť, odstrániť z neho 
najmä nepôvodný, invázny druh javorovec jaseňolistý (Negundo acerifolia). 
 

Uličná zeleň na Hydinárskej ulici je najhodnotnejšou v obci, jej súčasťou sú aj predzáhradky. Na 
zlepšenie vzhľadu Hydinárskej ulice sa navrhuje postupná výmena nevyhovujúcich drevín, medzi ktoré 
patria v prvom rade smreky s odrezanými vrcholcami. 
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Nové ulice sa navrhujú vhodne ozeleniť. Najväčší dôraz sa kladie na ulicu v západnej časti súbežnej 
s Hydinárskou, kde sa vyčlenili plochy (pásy) verejnej zelene. Ako základný prvok v páse sa navrhuje 
výsadba aleje, teda radu stromov v jednej línii. Najpôsobivejšou je aleja z jedného druhu stromov. 
Možno použiť aj niekoľko druhov, ktoré sa budú meniť po určitých úsekoch (napr. medzi križovaniami 
ulíc, pri zmene línie cesty). Najvhodnejšie sú domáce resp. geograficky pôvodné druhy, limitujúcimi 
vlastnosťami sú výška kmeňa, výška, šírka a hustota koruny.  
Ozelenenie ďalších navrhovaných ulíc bude fakticky v kompetencii ich obyvateľov. Možno predpokladať 
podobný vývoj ako na Hydinárskej ulici, preto možno včasným osvetovým pôsobením predísť 
pravdepodobným problémom zelene. 
Stromoradie pri príjazdovej ceste do obce je výrazným charakterotvorným prvkom, preto sa navrhuje na 
skvalitnenie. Základom bude jeho doplnenie a spojenie s uličnou zeleňou Hydinárskej ulice. Všetky 
prerušené časti je potrebné doplniť miestnymi druhmi stromov. Nežiadúce, nepôvodné druhy agát biely 
(Robinia pseudoacacia) a pajaseň žliazkatý (Ailanthus altissima) je nevyhnutné odstrániť a nahradiť 
vhodnými. 
 
Vyhradená zeleň  
Vyhradená zeleň je zoskupená v centrálnom priestore, severne od domu kultúry. Patria do nej areály 
kostola, bývalej materskej školy a domu. 
Zeleň okolo kostola je v podstate vyhovujúca.  
Zeleň v areáli bývalej materskej školy plní požadované funkcie len čiastočne, preto je nutný radikálny 
zásah s výrazným preriedením a s výberom vhodných druhov vzhľadom na účel objektu. 
Ako nový prvok sa odporúča vytvorenie záhradkárskej osady bez objektov (chatiek) v ochrannom 
pásme ropovodu a bezpečnostnom pásme tranzitného plynovodu.  
Navrhované zariadenia občianskej vybavenosti (zdravotné stredisko, pošta, samospráva, polícia ... 
a stredisko pre dôchodcov) sú orientované do námestia s priamou väzbou na plochu verejnej parkovej 
zelene. Pri dodržaní navrhovaných zastavovacích podmienok (Príloha č. 2 / Zastavovacie podmienky 
na umiestňovanie stavieb) bude predstavovať podiel vyhradenej zelene vrátane plôch nezastavaných 
stavbami 45 - 65% z plochy stavebných pozemkov. 
Po obvode zastavaného územia sa odporúča vytvoriť pás viacvrstvovej drevinovej izolačnej zelene ako 
ochranu pred prašnosťou z ornej pôdy. Na výsadbu je nevyhnutné použiť len domáce druhy stromov 
a kríkov. 
V Párovských Hájoch nie je cintorín, v budúcnosti sa určite prejaví jeho potreba. Pri návrhu cintorína sa 
odporúča pamätať aj na zeleň – izolačnú po obvode a vo vnútri aleju s centrálnym zvýraznením. 
 
Súkromná zeleň 
V Párovských Hájoch sa na mieste terajších úzkopásových polí, ktoré sú umiestnené prevažne 
v zadných častiach pozemkov, vytvoria nové ulice s obytnou zástavbou, takže tento hospodársky prvok 
súkromnej zelene bude postupne nahradzovaný okrasným. Pri dodržaní navrhovaných zastavovacích 
podmienok (Príloha č. 2 / Zastavovacie podmienky na umiestňovanie stavieb) bude predstavovať podiel 
súkromnej zelene vrátane plôch nezastavaných stavbami 60 – 75% z plochy stavebných pozemkov 
rodinných domov. 
 
 
2.9.4.3. Návrh riešenia problémov sídelnej zelene 
 
Na základe identifikácie existujúcich a predpokladaných problémov sídelnej zelene v riešenom území sa 
navrhuje ich eliminácia alebo aspoň zmiernenie pôsobenia. 

 Zvýšiť podiel verejnej zelene vytvorením parčíka pred bývalým poľnohospodárskym areálom 
a uličnej zelene na ulici navrhovanej v západnej časti Párovských Hájov. 

 Odstrániť neúžitky (nevyužívané plochy so synantropnou vegetáciou) pravidelnou údržbou 
týchto plôch. 
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 Likvidovať nežiadúce neofyty (napr. astra kopijovitolistá) a invázne rastliny (zlatobyľ, 
pohánkovec) podľa potreby.  

 V medzi pri ceste vedúcej okrajom Párovského lesa upraviť terén. 
 Zeleň v bývalom areáli MŠ prispôsobiť účelu – dreviny preriediť a odstrániť nežiadúce druhy 

(jedovaté a pichľavé). 
 Osvetovým pôsobením zamedziť ďalšie orezávanie spodných konárov ihličnanov a vysádzanie 

nepôvodných stálozelených drevín (smrek obyčajný i tzv. strieborný, tuje, stĺpovité borievky). 
 Zlepšiť vzhľad Hydinárskej ulice skvalitnením jej zelene. Pôsobiť na povedomie obyvateľov 

(letáky, stretnutia, besedy, miestne médiá), aby odstránili nedostatky zelene na svojich 
pozemkoch, prípadne zabezpečiť vhodný biologický materiál na výmenu napr. zohyzdených 
stálozelených drevín. 

 V stromoradí pri prístupovej ceste doplniť chýbajúce stromy na prázdnych miestach. 
 Stromoradie pri prístupovej ceste prepojiť s uličnou zeleňou Hydinárskej ulice, vysadiť stromy 

v úseku pred obcou, kde chýbajú. 
 Systematicky odstraňovať nepôvodné, invázne sa správajúce dreviny pajaseň žliazkatý 

(Ailanthus altissima), agát biely (Robinia pseudoacacia), javorovec (Negundo aceroides). 
 
 
2.9.5.  Výroba 
 
2.9.5.1.  Východisková situácia 
 
V záujmovom území zóny Párovské Háje a v jeho blízkosti je zastúpená len  p o ľ n o h o s p o d á r s k a  
v ý r o b a .  V riešenom území zóny, na jej južnom okraji sa nachádzal areál poľnohospodárskeho 
družstva, ktorý je už mimo prevádzky. 
 
V zmysle ÚPN mesta Nitra sa poľnohospodárska zástavba podľa charakteristických vlastností môže 
lokalizovať v dvoch typoch v navrhovaných lokalitách: 
 v produkčných oblastiach (PO), sú to vytypované rozsiahle oblasti, pre ktoré sa stanovujú kapacitné 

a priestorové podmienky pre lokalizáciu objektov poľnohospodárskej výroby;  
 v rozptyle, všeobecne sa stanovia kapacitné a priestorové podmienky pre trvalú aj dočasnú 

lokalizáciu objektov poľnohospodárskej výroby (najmä pre malovýrobu typu záhradná chatka 
v zastavanom území). 

 
P r o d u k č n á  o b l a s ť  P á r o v s k é  h á j e  

PO Párovské háje, ktorá je jednou z najvýznamnejších sa tiahne v dolinách potokov Cedroň a Cabajský 
potok v PFCelok Lukov dvor, Caba jský  po tok ,  Nad  Párovskými  há jmi ,  Nad Cabajom a Nad 
Čermáňom. V súčasnosti sa v tejto oblasti nachádza živočíšna farma, Liaharenský podnik a 3 
záhradkárske osady (pri prameni potoka Cedroň, medzi živočíšnou farmou Nový Lukov dvor a Jurským 
dvorom a východne od Párovských Hájov). V zmysle ÚPN mesta sa pri malokapacitnej rastlinnej výrobe 
(polia individuálne hospodáriacich roľníkov, sady, záhrady, vinice) neodporúča zastavovať 
hospodárskymi stavbami, vylučujú sa murované trvalé stavby (najmä záhradné chatky), potreby riešiť 
najmä v rámci PFCelok Párovské Háje. Pre jestvujúce objekty záhradných chatiek platia prechodné 
ustanovenia o spôsobe stavebných aktivít (jestvujúce záhradné chatky rekonštruovať len za účelom 
údržby alebo zachovania normového stavebno – technického stavu, vylúčené akékoľvek rozširovanie 
podlažných alebo zastavaných plôch trvalými – murovanými konštrukciami). Do doby spracovania a 
schválenia ÚPN-Z Lukov Dvor je možné na jednotlivých pozemkoch lokality Lukov Dvor umiestňovať 
záhradné chatky charakteru dočasných stavieb, o pôdorysnej ploche nepresahujúcej 25 m2, v zmysle 
uznesenia Mestského zastupiteľstva v Nitre prijatého na podklade spracovania urbanisticko-regulačnej 
štúdie predmetnej lokality.  
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Rozvoj poľnohospodárskych objektov pre živočíšnu výrobu sa odporúča v rámci jestvujúcich areálov, 
nie je žiadúci jej rozvoj na iných miestach. Objekty pre lesné hospodárenie riešiť účelovo v rámci 
lesného porastu, v prípade požiadavky objektov mimo lesa riešiť formou dodatku alebo zmeny 
územného plánu. 
 
 
2.9.5.2.  Návrh rozvoja 
 
V súlade s koncepciou ÚPN mesta Nitra, je súčasné i navrhované zastavané územie PF Celku 
Párovské Háje, vrátane plôch bývalého poľnohospodárskeho areálu,  funkčne definované ako plochy 
bývania, s doplnkovou funkciou vybavenosti.  
Vzhľadom k prioritnej funkčnej orientácii PF Celku Párovské Háje na bývanie, je rozvoj živočíšnej 
výroby vylúčený. 
 
Koncepcia rozvoja zóny predpokladá v riešenom území zóny poľnohospodárske využívanie 
nezastavateľnej severovýchodnej časti riešeného územia (ochranné pásmo ropovodu: 100 – 150m, 
bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu – 200m) vo väzbe na súčasné i navrhované pozemky 
rodinných domov vo forme: 
- záhrad (využívanie súčasnými vlastníkmi pozemkov) 
- záhradkárskej osady bez stavebných objektov 
 
Návrh nepripúšťa možnosť lokalizácie činností negujúcich dominantnú obytnú funkciu a pohodu   
mestského typu (chov domácich hospodárskych zvierat väčšieho rozsahu, hlučné, dopravne náročné  
výrobné prevádzky produkujúce emisie. 
. 
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2.10. KULTÚRNO-HISTORICKÉ  DEDIČSTVO 
 
 
2.10.1.  Kultúrno-historický vývoj územia zóny 
 
Lokalita je juhozápadnou poľnohospodárskou časťou katastra mesta Nitry. Prichádza sa k nej cestou 
z Čermáňa a Klokočiny smerom na obec Jarok, s odbočením doľava asi po siedmich kilometroch, kde 
je obojstranne domami obstavaná hlavná a odbočujúca ulica intravilánu tejto miestnej časti mesta. 
Mierne zvlnený, striedavo poľnosťami a riedkym lesným porastom pokrytý extravilán, v nadmorskej 
výške okolo 180 – 240 m n.m. sa rozprestiera južne od cesty Nitra – Jarok a hraničí s chotármi obcí 
Jarok na západe, Cabaj-Čápor na juhu s mestskými časťami Klokočina od severu, Čermáň od 
severovýchodu a Horné Krškany z juhovýchodu. Celou východnou tretinou územia od severozápadu na 
juhovýchod preteká Cabajský potok. 
 
Z kultúrno – historického hľadiska toto územie, pokiaľ  ľudská pamäť, ale i najstaršie písomné záznamy 
siahajú, ničím pozoruhodnejším nevynikalo. Do polovice 19. storočia bolo súčasťou chotára 
samostatnej obce Párovce vo vlastníctve viacerých tamojších zemanov, neskôr komposesorátu, 
a okrem minimálneho počtu členov personálu lesnej stráže a vysunutého hospodárskeho dvora nebolo 
osídlené. Jeho dnešný názov je len oficiálnym zachytením pôvodného, v ľudovej reči  zaužívaného 
konštatovania skutočnosti, že tu vždy boli lesy, háje, patriace k obci Párovce, resp. v nich sa  od istého 
času nachádzal hospodársky dvor, majer, po maďarsky nazývaný Erdômajor (= lesný dvor). Pod 
maďarským pomenovaním sú v úradných evidenciách doložené od prelomu 19. – 20. storočia, pod 
slovenským názvom až po zániku Uhorska od roku 1918. Tých niekoľko trvalých obyvateľov tejto 
lokality cirkevne zabezpečovala katolícka fara v Nitre – Dolnom meste, kým  verejnosprávne patrili do 
obce Párovce a od roku 1886 definitívne do mesta Nitry. Začiatkom 20. storočia tu už žilo niekoľko 
desiatok rodín, pre deti ktorých v roku 1911 zriadili základnú školu. Počet miestneho obyvateľstva 
dosiahol do polovice minulého storočia takmer poldruha stovky (roku 1950 ich bolo 138). 
V šesťdesiatych rokoch sa Párovské Háje stali ôsmou miestnou časťou mesta Nitry s celkovým počtom 
263 obyvateľov v roku 1961. Pre nich v roku  1962 postavili kultúrny dom. V sedemdesiatych rokoch 
prekročil počet obyvateľov tri stovky (roku 1971 ich bolo 295), aby v osemdesiatych rokoch kulminoval 
takmer na pol tisícke (roku 1981 ich bolo 434). Iste k tomu prispelo zvýšenie počtu miestnych 
pracovných príležitostí pri stavbe diaľkového tranzitného  plynovodu naprieč celým chotárom od  roku  
1985 a zriadenie podniku poľnohospodárskej živočíšnej výroby pre umelé liahnutie kurčiat pred rokom 
1989. Po zmene spoločenských pomerov v tomto roku, ale aj po skončení stavby plynovodu sa počet 
trvalých obyvateľov Párovských Hájov znížil o polovicu na 218 ľudí v roku 1991. Impulzom nového rastu 
tejto časti mesta bola ďalšia etapa stavby novej línie tranzitného plynovodu od  roku 1994. 
 
Zmenu hodnotenia kultúrno – historického významu Párovských Hájov priniesla výstavba 4. a 5. vetvy 
tranzitného plynovodu, ktorá  sa stala dobe nielen najdlhšou, ale aj najvýznamnejšou archeologickou 
sondou cez územie Slovenska. Archeologický prieskum a záchranný výskum, ktoré v rokoch 1982, 
1986 a 1994 - 1995 vykonali v Párovských Hájoch na ryhe pre plynové potrubie odborné tímy 
Archeologického ústavu SAV v Nitre v čele s vedeckými pracovníkmi PhDr. Karolom Pietom, CSc.  
a PhDr. Matejom Ruttkayom, CSc., urobil z dovtedy bezvýznamných Párovských Hájov popredné 
archeologické nálezisko z doby bronzovej, z doby rímskej,  z doby sťahovania národov i zo stredoveku,  
so všetkými z toho vyplývajúcimi dôsledkami v zmysle zákona č. 49 / 2002 Z.z. o ochrane pamiatkového 
fondu. 
 
Škála historických a predhistorických období osídlenia územia dnešných Párovských Hájov sa v roku 
2003 ešte rozšírila leteckým prieskumom a geofyzikálnym meraním, ktoré uskutočnili pracovníci 
Archeologického ústavu SAV v Nitre, o zistenie niekdajšej existencie aj pravekého opevneného sídliska. 
Teraz teda už možno uvažovať pre Párovské Háje takmer s kontinuálnym osídlením od najstarších čias 
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po časný stredovek, a je pravdepodobné, že medzery v tejto následnosti sú skôr v stave našich 
dnešných poznatkov ako v samom niekdajšom osídlení lokality v minulosti. 
 
 
NÁLEZY Z DOBY KAMENNEJ 
 

Sú najnovším objavom zatiaľ v podobe letecky zistených a fotograficky zdokumentovaných porastových 
príznakov, potvrdených potom i geofyzikálnym premeraním. Na ich základe možno konštatovať, že 
v polohe KAPSOVÁ na podkovovitom chrbte otvorenom na juh a zvažujúcom sa k asi 500 m 
vzdialenému Cabajskému potoku, ktorý je asi o 36 m nižšie, je kruhovité opevnenie (rondel) o priemere 
60 m s jedným vstupom, v ktorom sa dajú očakávať archeologické objekty. Predbežné datovanie sa 
rámcovo kladie do praveku až po mladšiu dobu kamennú – neolit (2500 rokov pred Kr. a staršie) 
a zatiaľ ešte nebolo spresnené zberovými nálezmi. Poznatky získali odborní pracovníci 
Archeologického ústavu SAV v Nitre I. Kuzma a J. Tirpák. 
 
 
NÁLEZY Z DOBY BRONZOVEJ 
 

- staršej (2200 – 1600 pred Kr.) reprezentujú v Párovských Hájoch v polohe VALY – Dolina dva 
preskúmané kostrové hroby Nitrianskej skupiny Únětickej kultúry v prechodnej Úněticko – Maďarovskej 
fáze. 
 
 
NÁLEZY Z DOBY ŽELEZNEJ 
 

Sú v našej lokalite zastúpené početnými archeologickými objektmi po Keltoch z mladšej doby železnej – 
laténu (od 4. do konca 1. storočia pred Kr.). Vtedy tu žili  keltskí remeselníci, ktorí okrem hrnčiarstva, 
tkáčstva, šperkárstva, výroby predmetov z dreva, kosti, parožia, kože, zručne opracovávali kameň – 
nález mlynských žarnovov, kovali, tavili a zlievali kovy – nález kováčskej pece, kovolejárskej dielne – 
nález hlinených odlievacích foriem na bronzové šperky. Našli sa početné sídliskové objekty – zvyšky 
obydlí, dielní, zásobnícové a odpadové jamy, hliníská na ťažbu hrnčiarskej hliny, keramika a i. 
 
Keltmi, ako prvým po mene známom  európskom národe na našom území, končí éra neznámych etník 
rôznych kultúr, skupín a stupňov archeologicky pomenovaných podľa prvého náleziska ich pamiatok. 
No s miernym nadsadením by sme o ich osade neznámeho názvu na území dnešných Párovských 
Hájov, mohli hovoriť ako o akýchsi „Keltských Kováčovciach pri Nitre.“ 
 
 
NÁLEZY Z DOBY RÍMSKEJ 
 

V prvých štyroch storočiach po Kr. pochádzajú sprvu od Dákov, ktorí začiatkom 1. storočia po Kr. 
vytlačili a nakrátko nahradili Keltov na území dnešného Slovenska. Zanechali po sebe sídliskové 
objekty aj v chotári dnešných Párovských Hájov. 
 
Dácke či keltsko – dácke obyvateľstvo u nás vzápätí vystriedali ešte pred koncom 1. storočia po Kr. 
germánske kmene Kvádov, po ktorých aj v Párovských Hájoch zostali viacvrstvové pozostatky 
po sídlisku zo staršej, ale najmä z mladšej doby rímskej v 1. – 4. storočí po Kr. v podobe kolových jám 
po desiatkach obydlí a v podobe zásobných jám s bohatým inventárom predmetov dennej potreby a ich 
fragmentov z kosti (hrebeň, korčuľa), z keramiky formovanej v ruke, ale i na hrnčiarskom kruhu 
(prasleny, nádoby, črepy), z bronzu (spony, šperky), zo železa (pliešky, nože, bodce s mosadznou 
intarziou. O vlastnej remeselnej výrobe svedčí nájdená hrnčiarska pec o priemere 100 x 180 cm. 
Diaľkový obchod naturálnou výmenou dokladajú nálezy importovaných predmetov značkovanej rímskej 
keramiky z terry sigillaty, ktorá je presne datovateľná  na koniec 4. storočia, početné korálky a zlomky 
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nádob zo skla, ako i niekoľko rímskych bronzových a strieborných mincí z 2. a zo 4. storočia, aj 
prevŕtaných na ozdobné využitie. 
 
 
NÁLEZY  Z DOBY SŤAHOVANIA NÁRODOV 
 

v 5. - 6. storočí potvrdzujú pretrvávanie  kvádskeho sídliska v dnešných Párovských Hájoch do 5. 
storočia. Vykopali tu základy chatových obydlí rôznej konštrukcie, pôdorys veľkej halovej stavby 
zásobnicovú jamu a studňu. Remeselnú výrobu dokladá nález hlinených foriem na odlievanie kovu, 
rôzny  kovotepecký polotovar na výrobu šperkov, ale najmä sústava hrnčiarskych vypaľovacích pecí, 
opakovane prestavovaných, v zásype ktorých sa našla na kruhu točená keramika s drsným pieskovitým 
povrchom, ale i keramika s jemnejšou úpravou povrchu a s vlešťovanou výzdobou. Z absencie 
niektorých foriem keramiky, najmä džbánov istého typu s uchom archeológovia usudzujú, že existencia 
tohto sídliska neprekročila prah  druhej tretiny 5. storočia po Kr. 
 
Bolo to najväčšie sídlisko germánskych Kvádov v našom regióne, o ktorom vieme. Jeho názov 
nepoznáme, ale zo zistených poznatkov by si iste zaslúžilo prívlastok  „Kvádske Hrnčiarovce pri Nitre“  
alebo priamo Párovské Hrnčiarovce, ak by bolo pretrvalo dlhšie. 
 
 
STREDOVEKÉ NÁLEZY 
 

Zdá sa, že po odchode Kvádov nastala tu civilizačná pauza a od príchodu Slovanov na územie 
Slovenska v 6. storočí  nemáme v Párovských Hájoch doložené žiadne osídlenie. Prvé slovanské 
nálezy sú až z 9. storočia, z ktorého sa tu v roku 1985 našlo v polohe VALY – Dolina niekoľko 
archeologických objektov:  polozemnica štvorcového pôdorysu s kamennou pecou, dve zásobné jamy 
a v ich zásype železné kovanie z vedierka, hlinená nádoba a hlinená píšťalka.  
 
V ďalšej etape  výstavby plynovodu v rokoch 1995 – 1996 sa už našlo 22 archeologických objektov – 
obydlie, množstvo veľkých a menších zásobných jám, niekoľko tzv. pražiacich jám s popolom 
a zvyškami keramiky, železné kosáky, nože, podkova, klince a kovania z drevených vedierok či pošvy 
na nôž. Z nasledujúcich storočí sa tu našli dve uhorské medené mince arabského a byzantského typu z 
12. storočia a strieborný denár z 13. storočia, železné nože, vidlička, kľúč a drobné bronzové a cínové 
ozdoby. Najvýznamnejším je nález komplexu šiestich pecí s kupolou o priemere až 130 cm, zahĺbených 
150 cm do podložia, ktoré zrejme slúžili zatiaľ nezistenému výrobnému  účelu. 
 
Z nálezov sa usudzuje, že tu ide o odkrytú časť ešte nedotknutého  rozsiahlejšieho sídliska dedinského 
typu z 9. až 13. storočia, ktorého obytné a hospodárske objekty boli rozptýlené v údolí Cabajského 
potoka. Nevieme ako sa táto dedina nazývala a kedy zanikla, pretože zatiaľ o nej nemáme ďalších 
správ. Vzhľadom na existenciu ešte neidentifikovaných pecí je možné, že mohlo ísť o pokračovanie 
našich fiktívnych „Párovských Hrnčiaroviec“ . 
 
 
ZHRNUTIE 
 

Nálezy pochádzajú z Nitry – Párovských Hájov, z lokality VALY – Dolina, z ľavobrežného svahu 
Cabajského potoka 30 m severne od trasy 4. a 5. línie tranzitného plynovodu, kde v roku 1982 kopali 
archeológovia – K. Pieta, I. Kulichová, J. Lomenová, v rokoch 1985 – 1986 pokračoval K. Pieta a M. 
Ruttkay a v rokoch 1995 – 1996 výskum dokončil M. Ruttkay. Preskúmali plochu v dĺžke 285 m a v šírke 
10 – 20 m, spolu asi 3500 štvorcových metrov, z ktorej získali a predbežne vyhodnotili 220 
archeologických objektov. Celý výskum financoval Slovenský plynárenský podnik, s.r.o., závod 
GAZING. 
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2.10.2.  Legislatívna ochrana kultúrno-historického potenciálu zóny 
     
Krajský pamiatkový úrad v Nitre  neev idu je   v záujmovom území skúmanej zóny žiadne Národné 
kultúrne pamiatky, ani pamiatkové územia s výnimkou archeologických nálezísk. Z toho dôvodu je 
potrebné rešpektovať podmienky stanovené Krajským pamiatkovým úradom v Nitre, zo dňa 15. 07. 
2005 (viď Dokladová časť – I. etapa / Prieskumy a rozbory). 
 

O b s t a r á v a t e ľ  ú z e m n o p l á n o v a c e j  d o k u m e n t á c i e  je povinný vyžiadať si stanovisko 
Krajského pamiatkového úradu v Nitre ku každej  spracovanej etape územného plánu zóny. 
 
Archeologický ústav SAV  ev idu je   v priestore zóny Párovské Háje rozsiahle osídlenie z doby rímskej 
a stredoveku (Schéma č. 3 /  Archeologické náleziská). 
V prípade rozsiahlejšej stavebnej činnosti v uvedenej zóne môže dôjsť k porušeniu i doteraz 
neevidovaných lokalít. V zmysle zákona č. 50/1976 o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v 
znení neskorších predpisov a zákona č. 49/2002 Z.z. o ochrane pamiatkového fondu v znení neskorších 
predpisov Archeologický ústav SAV požaduje, aby v jednotlivých stavebných etapách realizácie 
a uplatňovania územného plánu v praxi boli splnené podmienky uvedené vo vyjadrení zo dňa 07. 02. 
2005 (viď Dokladová časť – I. etapa / Prieskumy a rozbory).   
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2.11. PRÍRODNÉ PODMIENKY 
  
 
Párovské Háje sa nachádzajú v juhozápadnej okrajovej časti katastra mesta Nitry. Územie miestnej 
časti hraničí na západe s katastrom obce Jarok, na juhu s obcou Cabaj-Čápor.   
Mierne zvlnený extravilán, v nadmorskej výške okolo 180 – 240 m n.m. sa rozprestiera južne od cesty 
Nitra – Jarok. Južná časť intravilánu hraničí s okrajom Párovského lesa. Zo severu na juh preteká 
Cabajský potok, s prítokom Párovského potoka a potoka Cedroň.  
 
Substrát a reliéf  (zdroj: ÚPN mesta Nitra – ZaD 1/2004) 
 

Podľa geomorfologického členenia územia Slovenska (Mazúr, Lukniš 1980) patrí katastrálne územie 
mesta Nitry do dvoch geomorfologických celkov a viacerých podcelkov: 
 celok Tríbeč – podcelok Zobor; 
 celok Podunajská pahorkatina – podcelky Nitrianska pahorkatina (oddiely Zálužianska pahorkatina, 

Nitrianske vŕšky, Dolnonitrianska niva) a Žitavská pahorkatina. 
Z hľadiska geologickej stavby je k.ú. Nitry charakteristické tým, že sa rozprestiera na kontakte dvoch 
rozdielnych geologických štruktúr - tektonickej depresie Podunajskej panvy a klenbovitej hráste pohoria 
Tríbeč. Podľa regionálneho geologického členenia územia Západných Karpát a severných výbežkov 
Podunajskej panvy (Vass a kol. 1988) patrí územie do dvoch základných jednotiek – väčšina územia 
patrí do oblasti Vnútrohorských panví a kotlín, podoblasti Podunajská panva, okrsku Trnavsko-dubnická 
panva (podokrsky Rišňovská priehlbina a Komjatická priehlbina), menšia časť patrí do oblasti Jadrových 
pohorí, podoblasti Tríbeč, okrsku Zoborská časť.  
Katastrálne územie je tvorené dvomi hlavnými stratigrafickými jednotkami – neogénom Podunajskej 
pahorkatiny a tatrikom Tríbeča. Na povrch však na väčšine územia vystupujú kvartérne sedimenty – 
fluviálne sedimenty na nive Nitry a jej prítokov, spraše a sprašové hliny v pahorkatinnom území a 
delúviá na pevných skalných horninách kryštalinika a mezozoika Tríbča. 
 
Klíma (zdroj: ÚPN mesta Nitra – ZaD 1/2004) 
 

Celkovú charakteristiku klímy, najmä z hľadiska teplotných a zrážkových pomerov s prihliadnutím na 
vlahovú bilanciu a slnečný svit vyjadrujú tzv. klimatické oblasti (Konček in Petrovič a kol. 1968, Atlas 
krajiny SR, 2002). Katastrálne územie mesta Nitra patrí prevažne do teplej klimatickej oblasti (oblasť 
Podunajskej nížiny a okrajová časť pohoria Tríbeč). Charakterizované je teplou nížinnou klímou s dlhým 
až veľmi dlhým, teplým a suchým letom, krátkou, mierne teplou, suchou až veľmi suchou zimou s veľmi 
krátkym trvaním snehovej pokrývky. Priemerná ročná teplota kolíše v rozpätí 9-10 °C (priemerné teploty 
júla sú 18 až 20,5 °C a januára -1 až -3 °C), priemerné ročné zrážky sú 500-600 mm. Trvanie snehovej 
pokrývky je do 30-40 dní v roku.  
 
Vodstvo (zdroj: ÚPN mesta Nitra – ZaD 1/2004) 
 

Katastrálne územie mesta Nitra patrí do povodia rieky Nitra, ktorú je možné v podmienkach Slovenska 
zaradiť medzi stredne veľké a menej vodnaté vodné toky. Celé územie je vlahovo deficitné, s nízkymi 
hodnotami odtokového koeficientu a špecifického odtoku z územia (1-5 l.s-1.km-2). Okrem rieky Nitra 
preteká katastrálnym území niekoľko menších vodných tokov – Dobrotka, Selenec, Kynecký potok. 
 

Z pohľadu záujmového územia Párovských Hájov, je najvýznamnejší vodný tok v území Cabajský 
potok, ktorý pramení cca 1500 m na severovýchod od Párovských Hájov, pri ceste Nitra – Jarok, Jurský 
dvor. Preteká zo severu na juh pozdĺž obce (podrobnejšie v kap. Vodné hospodárstvo). 
 

Z hľadiska rajonizácie podzemných vôd patrí oblasť Nitry do niekoľkých základných hydrogeologických 
celkov – kryštalinika a mezozoika južnej a strednej časti Tríbeča, neogénu Nitrianskej pahorkatiny, 
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neogénu Žitavskej pahorkatiny a kvartéru Nitry od mesta Nitra po Nové Zámky. Zásoby podzemných 
vôd v území sú viazané najmä na kvartérne fluviálne štrkopiesky nivy Nitry (priemerná výdatnosť vrtov 
10-15 l.s-1).  
Termálne a minerálne vody, ako aj známe zdroje geotermálnych vôd sa v okolí mesta nenachádzajú. 
 
Pôda (zdroj: ÚPN mesta Nitra – ZaD 1/2004) 
 

V poľnohospodársky využívanej pahorkatine prevládajú kvalitné hlboké hlinité hnedozeme modálne až 
pseudoglejové, čiastočne aj černozeme modálne. Pôdy zastavaného územia patria k antrozemiam 
(plochy bez súvislého pôdneho krytu) a kultizemiam (záhradné, vinohradnícke a rigolované). 
Najprodukčnejšími pôdami sú čiernice a černozeme, väčšinu plochy zaberajú vysoko produkčné 
hnedozeme. 
 
 
 
2.12. ŽIVOTNÉ PROSTREDIE 
 
 
Starostlivosť o kvalitu ovzdušia a vôd bude v najbližšom období spočívať najmä v ochranných 
a regulačných opatreniach orgánov štátnej správy resp. v kontrole prevádzkovateľov zdrojov 
znečisťovania. 
Pri umiestňovaní činností a stavieb v území je nutné zohľadňovať ich predpokladané vplyvy na životné 
prostredie a realizáciou vhodných opatrení dosiahnuť odstránenie, obmedzenie alebo zmiernenie 
prípadných negatívnych vplyvov. 
 
 
2.12.1. Zhodnotenie životného prostredia vo vzťahu k navrhovaným funkciám 
 
2.12.1.1. Ovzdušie 
 
Párovské Háje majú teplú nížinnú klímu s dlhým až veľmi dlhým, teplým a suchým letom, s krátkou, 
mierne teplou, suchou až veľmi suchou zimou s krátkym trvaním snehovej pokrývky. Priemerná ročná 
teplota kolíše v rozpätí 9 - 10ºC, priemerné ročné zrážky sú 500 – 600 mm. 
Znečisťovanie ovzdušia predstavuje jedno z najvýznamnejších environmentálnych rizík najmä preto, že 
sa vyskytuje predovšetkým v husto zaľudnených oblastiach. 
V okrese Nitra za uplynulých desať rokov poklesla produkcia hlavných znečisťujúcich látok.  
V Párovských Hájoch pôsobia v súčasnosti najmä malé zdroje znečisťovania ovzdušia z vykurovania 
a mobilné zdroje (automobilová doprava). 
Navrhovaným rozšírením zastavaného územia Párovských Hájov sa zvýši počet malých zdrojov 
znečisťovania ovzdušia z vykurovania a mobilných zdrojov, nepredpokladá sa však výraznejšie 
zhoršenie kvality ovzdušia. Priaznivé morfologické podmienky umožňujú dobré prevetrávanie územia. 
 
 
2.12.1.2. Pôda 
 
V poľnohospodársky využívanej pahorkatine prevládajú kvalitné hlboké hlinité hnedozeme modálne až 
pseudoglejové, čiastočne aj černozeme modálne. Pôdy zastavaného územia patria k antrozemiam 
(plochy bez súvislého pôdneho krytu) a kultizemiam (záhradné, vinohradnícke a rigolované). Oblasť 
Nitry sa nachádza v území s nízkym obsahom rizikových látok. 
Zo svahových procesov sa prejavuje najmä erózia. Vodná erózia postihuje svahy už od sklonitosti 3 - 
4º, intenzívne sa prejavuje na svahoch nad 7º. 
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V riešenom území sa podľa údajov ÚPN mesta Nitra nachádzajú poľnohospodárske pôdy s kódom 
BPEJ  0144202 a 0147202, ktoré sú zaradené do skupiny kvality pôdy 3 a 6.  
Z celkovej plochy riešeného územia 39,33 ha predstavuje podiel ornej pôdy 62,1% a podiel záhrad 
13,8%. 
Podľa vyjadrenia Hydromeliorácií š.p., v lokalite Párovské Háje nie sú evidované žiadne  
hydromelioračné zariadenia. 
 
V dôsledku navrhovaného zastavania 12,40 ha v súčasnosti poľnohospodársky obhospodarovanej pôdy 
(záhrady a orná pôda) sa o túto plochu zníži výmera kvalitnej poľnohospodárskej pôdy. 
 
 
2.12.1.3. Voda 
 
Miestna časť Párovské Háje nemá vlastné vodné zdroje, voda je dopravovaná z mestského vodojemu 
Šúdol , ktorý je dotovaný z vodných  zdrojov  Jelka a Gabčíkovo. Na celom území je vybudovaný 
verejný vodovod, ktorý je súčasťou vodovodného systému mesta Nitry. 
 

Predmetné územie sa nenachádza v žiadnom pásme hygienickej ochrany vodných zdrojov. 
V navrhovanej koncepcii nie je potrebné rešpektovať a riešiť legislatívnu ochranu vodných zdrojov. Do 
územia nie sú situované aktivity ohrozujúce kvalitu podzemných vôd.  
 

Párovské Háje v súčasnosti majú vybudovanú verejnú kanalizáciu. Splaškové odpadové vody 
z nehnuteľností sú odvádzané gravitačnou splaškovou kanalizáciou do hlavnej čerpacej stanice, odkiaľ 
sú prečerpávané do mestskej kanalizácie na sídlisku Klokočina - Diely. Odvádzanie a zneškodňovanie 
odpadových vôd je riešené komplexným odkanalizovaním územia. 
       

Dažďové odpadové vody z obslužnej komunikácie (Hydinárska ul.) sú odvádzané povrchovými 
odvodňovacími priekopami vybudovanými pozdĺž cesty. Dažďová voda z vedľajších uličiek je 
odvádzaná do zelene a nespevnených plôch pozdĺž ciest ulíc. Dažďová voda zo striech je odvedená na 
terén .        
 
 
2.12.1.4. Odpady a odpadové hospodárstvo 
 
Ukazovateľom miery vyspelosti odpadového hospodárstva je nakladanie s odpadom. Na Slovensku je 
zrejmá nedostatočná miera zhodnocovania odpadov, väčšina odpadov je zneškodňovaná 
skládkovaním. 
Zhodnocovanie odpadov v Nitre sa realizuje kompostovaním s kontrolovanými vstupmi (odpad 
z verejnej zelene) a prevádzkou zberového dvora. V zberovom dvore sa separuje viacero druhov 
odpadu vrátane niektorých nebezpečných odpadov. V r. 2002 sa v Nitre vyseparovalo 4,8 % odpadov, 
separujú sa: papier, sklo, kovy, PET fľaše, batérie a odpad zo zelene. Kontajnery na separovaný zber 
sú trvalo umiestnené hlavne na sídliskách a v určených termínoch sú pristavované kontajnery na 
veľkoobjemový odpad. 
Biologický odpad sa v Párovských Hájoch kompostuje individuálne, chýba kompostáreň pre túto 
miestnu časť Nitry. Používanie kompostárne v Nitre nie je vhodné kvôli vzdialenosti. 
 
 
2.12.1.5.  Hluk  
 

Na území Párovských Hájov sa nenachádzajú zdroje nadmerného hluku. 
Územím nevedú žiadne významné dopravné trasy. Vzhľadom na zanedbateľnú intenzitu cestnej 
premávky na ceste III/05136, ktorá vedie záujmovým územím zóny, nerobí SSC Bratislava na nej 
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dopravný prieskum. Ani v prípade zvýšených intenzít však nie je predpoklad zaťaženia hlukom, pretože 
najbližšia zástavba je od trasy cesty III. triedy vzdialená 450 m. 
 

Ani prevádzkou letiska Nitra nie je sú Párovské Háje hlukovo zaťažené. Letiskovú dráhu vzdialenú 
10 km používajú len malé osobné lietadlá, športové lietadlá a bezmotorové lietadlá. 
 
 
2.12.1.6. Stresové javy 
 
V Párovských Hájoch boli identifikované stresové javy, a to existujúce, pôsobiace v súčasnosti a tiež 
predpokladané, ktorých pôsobenie sa očakáva v budúcnosti.  
 

 V Párovských Hájoch pôsobia najmä malé zdroje znečisťovania ovzdušia z vykurovania 
a mobilné zdroje (automobilová doprava), očakáva sa zvýšenie ich počtu. 

 
 Zo svahových procesov sa prejavuje najmä erózia na ornej pôde. Vodná erózia postihuje svahy 

už od sklonitosti 3 - 4º, intenzívne sa prejavuje na svahoch nad 7º. 
 V dôsledku navrhovaného zastavania 12,40 ha v súčasnosti poľnohospodársky 

obhospodarovanej pôdy sa o túto plochu zníži výmera kvalitnej poľnohospodárskej pôdy. 
 Pôdy zastavaného územia sa zmenia na antrozeme (plochy bez súvislého pôdneho krytu) 

a pôdy v záhradkárskej časti na kultizeme (záhradné). 
 

 Nevyhovujúce odvádzanie a čistenie splaškových odpadových vôd. 
 Potenciálne ohrozenie zastavaného územia prívalovými vodami. 

 
 Absencia zberového miesta separovaného odpadu a kompostárne. 
 Niekoľko smetísk, kde častou zložkou je organický odpad, čo potvrdzuje nedostatočné 

kompostovanie. 
 

 Záťažou životného prostredia bola časť areálu bývalého poľnohospodárskeho dvora. 
 Nadzemné elektrické vedenia, a to predovšetkým káblové, vytvárajú „obraz zadrôtovanej 

oblohy“. Limitujú tiež výšku stromov vysadených pod nimi.  
 

 V Biokoridore miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les pôsobia ako stresové javy 
nepôvodné, invázne rastliny, smetiská a prienik aktivít niektorých obyvateľov z priľahlých 
domov.  

 Biocentrum miestneho významu Párovský les (mimo riešeného územia, v jeho blízkosti) – 
v niektorých častiach má výrazné zastúpenie agát biely. 

 Biokoridor miestneho významu Cabajský potok (mimo riešeného územia, v jeho blízkosti) 
prakticky neplní funkciu biokoridoru, je to skanalizovaný tok uprostred oráčin.  

 
 
2.12.2.  Návrh riešenia problémov životného prostredia 
 
Na základe identifikácie existujúcich a predpokladaných problémov životného prostredia a stresových 
javov v riešenom území sa navrhuje ich eliminácia alebo aspoň zmiernenie pôsobenia. 
 

 Udržať kvalitu ovzdušia, neumiestňovať tu prevádzky s výraznejšími zdrojmi znečisťovania 
ovzdušia. 

 Zmierniť prašnosť v zastavanom území vytvorením ochranného pásu zelene na rozhraní 
extravilánu a zastavaného územia. 
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 Vodná erózia na ornej pôde, ktorá postihuje svahy už od sklonitosti 3 - 4º a intenzívne sa 
prejavuje na svahoch nad 7º sa pravdepodobne zmierni v území zaradenom do zastavaného 
územia - časť z neho bude zastavaná objektmi a spevnenými plochami, časť bude mať trvalý 
vegetačný kryt (trávnik) a relatívne malé, oddelené plochy budú obhospodarované ako 
hospodárske záhrady. 

 

 Dobudovať kanalizačnú sieť na odvádzanie splaškových odpadových vôd. 
 Odpadové vody čistiť pred ich vypúšťaním do recipientu (mimo riešeného územia). 
 V zastavanom území je potrebné vybudovať dažďovú kanalizáciu a ponechať dostatočný 

priestor na odvedenie prívalových vôd, nepripustiť zmenšenie prietočného profilu miestneho 
potoka.   

 Po obvode zastavaného územia vybudovať záchytný rigol na odvedenie prívalových dažďových 
vôd. 

 Zvyšovaním environmentálneho povedomia obyvateľov zvyšovať podiel separovaných 
odpadov. 

 Vytvoriť zberové miesto pre separovaný odpad vrátane vybraných nebezpečných odpadov. 
 Vybudovať kompostáreň v Párovských Hájoch na zhodnocovanie organického odpadu zo 

všetkej zelene.   
 Likvidovať smetiská. 
 Nepripustiť umiestnenie zdrojov nadmerného hlukového zaťaženia, ktoré by negatívne 

ovplyvňovali obytnú pohodu zóny. 
 

 Z Biokoridoru miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les je potrebné odstraňovať 
nepôvodné, invázne rastliny, smetiská a zabraňovať prieniku aktivít obyvateľov z priľahlých 
domov.  

 V častiach Biocentra miestneho významu Párovský les (mimo riešeného územia, v jeho 
blízkosti) s výrazným zastúpením agáta bieleho nahrádzať agát pôvodnými druhmi drevín.  

 Biokoridor miestneho významu Cabajský potok (mimo riešeného územia, v jeho blízkosti) 
revitalizovať. 

 
 
 
2.13. OCHRANA PRÍRODY A KRAJINY, ÚSES  

 
V riešenom území platí prvý stupeň ochrany prírody a krajiny, všeobecná ochrana. 
 

Do stratégie rozvoja prírodných prvkov (koncepcia krajinotvorby) sú zahrnuté koncepčné prvky: 
 

- Miestny prírodný celok Nad Párovskými hájmi (PFC Nad Párovskými hájmi)  
- Miestny prírodný celok Cabajský potok (PFC Cabajský potok) 
- Biocentrum miestneho významu Párovský les 
- Biokoridor miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les 
- Biokoridor miestneho významu Cabajský potok 

 
 
2.13.1. Hodnotenie ochrany prírody a krajiny, hodnotenie prvkov ekologickej stability 
 
V riešenom území sa nenachádzajú žiadne osobitne chránené územia, platí prvý stupeň ochrany 
prírody a krajiny, všeobecná ochrana.  
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V starostlivosti o prírodné prvky zóny Párovské Háje a predovšetkým jej bezprostredného okolia sa 
stanovila stratégia rozvoja prírodných prvkov (koncepcia krajinotvorby), do ktorej sú zahrnuté nižšie 
uvedené koncepčné prvky: 
 

Miestny prírodný celok Nad Párovskými hájmi (PFC Nad Párovskými hájmi) sa nachádza západne od 
Párovských Hájov. Funkčne prevažujú poľnohospodárske plochy, orná pôda, v polohe lesa sú 
rozhodujúce ekologické aspekty. Z priestorového hľadiska sa naďalej uvažuje najmä 
s poľnohospodárskou vegetáciou, pričom sa rešpektuje Párovský les. 
 

Miestny prírodný celok Cabajský potok (PFC Cabajský potok) je v dolinke Cabajského potoka. 
Z funkčného hľadiska sa prevažne jedná o poľnohospodárske plochy - ornú pôdu, vinice a záhrady, 
v polohe toku potoka sú rozhodujúce sú najmä ekologické aspekty. Naďalej sa tu uvažuje najmä 
s poľnohospodárskou vegetáciou. 
 

Biocentrum miestneho významu Párovský les je lesným komplexom uprostred poľnohospodársky 
intenzívne využívanej krajiny. Väčšina lesných porastov má pomerne dobrú štruktúru, sú to teplomilné 
dubové lesy. V niektorých častiach má výrazné zastúpenie agát biely, ktorý je potrebné nahrádzať 
pôvodnými druhmi drevín. V záujmovom území sa nachádza iba malá časť lesného komplexu, ktorý sa 
rozprestiera ďalej južným až juhozápadným smerom k obci Jarok. 
 

Biokoridor miestneho významu Cabajský potok, skanalizovaný vodný tok uprostred intenzívne 
využívanej krajiny, takmer bez drevinových porastov.  
 

Biokoridor miestneho významu Párovský potok, občasný vodný tok, preteká intravilánom i extravilánom. 
Na území zóny je upravený, brehy a dno sú spevnené trávovým porastom. V extraviláne je tiež 
zregulovaný, svahy sú zatrávnené. Asi 900 m od Párovských Hájov smerom na juhovýchod sa vlieva do 
Cabajského potoka. 
 
Biokoridor miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les (návrh) je sčasti existujúci biokoridor 
vedúci okrajom súvislého lesného porastu Párovský háj. Navrhovaná je časť viazaná na existujúcu 
medzu pri poľnej ceste s medzernatými porastami drevín. 
 
 
2.13.2.  Návrh riešenia problémov ochrany prírody a krajiny, návrh riešenia problémov   

ekologickej stability 
 
Vzhľadom na skutočnosť, že v riešenom území a jeho blízkom okolí sa nenachádzajú osobitne 
chránené územia, nie je potrebné riešiť problémy ochrany prírody a krajiny. 
 
Z vyššie uvedených prvkov ekologickej stability sa v riešenom území nachádzajú dva:  
- biokoridor miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les, na zabezpečenie jeho fungovania 

odporúčame odstrániť z neho stresové javy (nepôvodné, invázne rastliny, smetiská a prienik aktivít 
obyvateľov z priľahlých domov), okrem toho je nežiadúce umiestňovať ďalšie objekty v ochrannom 
pásme lesa; 

- biokoridor miestneho významu Párovský potok, odporúčame ponechať v súčasnom stave 
a zabezpečovať pravidelné čistenie a stabilizovanie koryta. 

 
Dva prvky miestneho významu Biocentrum Párovský les a Biokoridor Cabajský potok sú mimo 
riešeného územia, v jeho blízkosti. V častiach Párovského lesa, kde má výrazné zastúpenie agát biely, 
je potrebné nahrádzať ho pôvodnými druhmi drevín. Biokoridor Cabajský potok prakticky neplní funkciu 
biokoridoru a je vhodné ho revitalizovať.  
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2.14. OCHRANA ŠPECIFICKÝCH ZÁUJMOV A POTRIEB 
 
 
2.14.1. Ochrana a bezpečnosť štátu 
 
V riešenom území nie sú evidované podzemné objekty, ani inžinierske siete vojenskej správy a nie sú 
navrhované ani požadované nové zariadenia pre účely obrany štátu. Riešeným ani záujmovým územím 
nie sú v súčasnosti vedené cesty I. triedy, ktoré si vyžadujú zachovanie stálej prejazdnosti. 
  
2.14.2. Civilná ochrana  
 
Zásady, potreby a požiadavky civilnej ochrany sú špecifikované v platnej legislatíve. Pri rozvoji územia 
a jeho spravovaní je potrebné, vychádzajúc so zákona NR SR č. 42/1994 Z.z. o civilnej ochrane 
obyvateľstva v znení neskorších predpisov, uplatňovať zásady uvedené vo vyhláške MV SR č.532/2006 
Z.z. o podrobnostiach na zabezpečenie stavebnotechnických požiadaviek a technických podmienok 
zariadení civilnej ochrany, v znení neskorších predpisov. Riešené územie je súčasťou mesta Nitra, ktoré 
spadá pod obvod Nitra, zaradený v II. kategórii z hľadiska možnosti vzniku mimoriadnych udalostí 
v dôsledku priemyselných činností a negatívneho pôsobenia prírodných síl. Územie mesta nespadá 
do ochranných pásiem jadrových elektrární Jaslovské Bohunice (30 km) a Mochoviec (20 km). 
 

Z hľadiska potrieb civilnej ochrany je potrebné pre územie Párovských Hájov v ďalších etapách rozvoja 
územia zabezpečovať nasledovné požiadavky: 
 vypracovanie samostatnej doložky CO na úrovni územného plánu zóny; 
 ukrytie obyvateľstva riešiť a zabezpečovať v dvojúčelových zariadeniach s mierovým používaním 

a s havarijným resp. vojnovým využitím; 
 hlavné rozvody a rády technických sietí riešiť zaokruhovaním (vzájomným prepojením) pre možnosť 

privádzania energií a médií k objektom z viacerých smerov; 
 šírkové parametre hlavných komunikácií riešiť v parametroch s rezervou pre prípad evakuácie 

obyvateľstva z územia mesta (nevyužívať limit minimálneho parametra komunikácie v prepočítaní 
na súčastnú dopravnú záťaž); 

 formu zástavby neorganizovať do tesne uzavretých blokov, mať na zreteli hľadisko optimálneho 
prístupu pri záchranných prácach pri závaloch (možnosť využitia mechanizmov); 

 plánovať a zabezpečiť systém prostriedkov varovania a vyrozumenia obyvateľstva s možnosťou 
lokálneho i centrálneho ovládania na princípe najmodernejšej technológie automatického 
diaľkového ovládania prvkov systému. 

 
 
2.14.3. Požiarna ochrana 
 
Pri rozvoji územia je potrebné sa riadiť zákonom č. 314/2001 Z. z. o  ochrane pred požiarmi, v znení 
neskorších predpisov, zohľadňovať požiarnu bezpečnosť stavieb a ostatných hmotných statkov obce, 
zabezpečiť požiarnu vodu, hydranty a vodné plochy. 
 
Z hľadiska riešenia základných zásad požiarnej ochrany nehnuteľného a hnuteľného majetku ako aj 
ochrany osôb je nutné dodržiavať príslušné legislatívne ustanovenia a to najmä: 
 každý stavebný objekt (objekty), resp. parcely na ktorých tieto objekty stoja musia byť prístupné 

z verejných priestorov; 
 pri realizácii jednotlivých stavebných objektov musia byť dodržané odstupové vzdialenosti objektov, 

prípadne musia byť riešené protipožiarne opatrenia; 
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2.14.4. Ochrana pred povodňami 
 
Z hľadiska riešenia ochrany pred povodňami nie je nutné v súčasnosti na celom území mesta Nitra 
riešiť zásadné nové opatrenia. S cieľom eliminovania možnosti lokálnych záplav v povodí Cabajského 
a Párovského potoka (občasný vodný tok) je potrebné zabezpečiť pravidelné čistenie a stabilizovanie 
korýt potokov a tým zabezpečiť ochranu priľahlých pozemkov.  
 
Potenciálne ohrozenie rozvojových plôch bývania prívalovými dažďovými vodami je potrebné eliminovať 
spôsobom obhospodarovania poľnohospodárskych pôd v dotyku s riešeným územím a vybudovaním 
ochranných rigolov po obvode územia zóny. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



50 

 
 
 

 Ú P N - Z   P Á R O V S K É   H Á J E  –  Č I S T O P I S                                                        /   A R C H . E K O  B B ,  s . r . o .  -   2 0 1 8  

 

2.15.   DOPRAVNÁ VYBAVENOSŤ 
 
 
2.15.1.  Východisková situácia 
 
2.15.1.1.  Širšie dopravné väzby  
 
Miestna časť Párovské Háje, ako súčasť mesta Nitry, leží 4 km západne od mesta. S mestom je 
spojená cestou III/1640 Nitra – Jarok. Na túto cestu je obec pripojená miestnou komunikáciou funkčnej 
triedy C2. Vzdialenosť od stredu obce po cestu III. triedy je 900 m. 

 
Severovýchodne od Párovských Hájov je vybudovaná rýchlostná cesta R1, Trnava – Nitra – Banská 
Bystrica, v polohe južného obchvatu mesta Nitra, v kategórii R 22,5/100 (120), s ochranným pásmom 
100 m od krajnej osi štvorpruhovej komunikácie. Rýchlostná cesta mimoúrovňovo križuje cestu III/1640, 
bez pripojenia. 

 
Cesta III/1640 prechádza mestom Nitra ako zberná komunikácia funkčnej triedy B3 ulicami 
Hviezdoslavova trieda, ul. Braneckého s napojením na zbernú komunikáciu funkčnej triedy B1 Štúrovu 
ul. Hlavným záujmovým územím zóny je mesto Nitra, ktorého centrum vybavenosti je vzdialené 6 km. 
Cesta III/1640 je vybudovaná v kategórii C 7,5/60 (STN 736101). Kategória cesty kapacitne postačuje 
návrhovej intenzite dopravy. 
 
Na prepravných vzťahoch obyvateľov Párovských Hájov sa podieľa autobusová doprava (ARRIVA 
NITRA a.s.) a to prímestskou autobusovou dopravou (PAL Nitra) a jednou linkou mestskej autobusovej 
dopravy (MAD Nitra).  
 
Prímestská autobusová linka č. 403426 Nitra – Jarok sa podieľa na preprave cestujúcich 14 spojmi 
v pracovných dňoch, 10 spojmi v sobotu a 7 spojmi v nedeľu.  
Linka MAD č. 11 vykoná medzi Nitrou a Párovskými Hájmi v pracovných dňoch 14 spojov, v sobotu 
a v nedeľu po 9 spojov.  

 
Najbližšia železničná stanica pre osobnú a nákladnú dopravu je železničná stanica Nitra, ktorá leží na 
trati Lužianky – Nitra – Nové Zámky,  od Párovských Hájov je vzdialená 6,9 km.  

 
 

2.15.1.2.  Doprava a komunikačná sieť  
 
Cesta, ktorá spája Párovské Háje s cestou III/1640, prechádza zónou ako dopravná os, s funkciou 
obslužnou spojovacou, funkčnej triedy C2. Na túto hlavnú miestnu komunikáciu sú napojené miestne 
komunikácie obslužné – prístupové funkčnej triedy C3. Miestna komunikácia „Ulička“ za intravilánom 
smerom k Nitre ako aj smerom k obci Jarok prechádza v účelovú komunikáciu. 

 
Kategorizácia komunikačnej siete 
 

- Spojovacia obslužná komunikácia C2 je vybudovaná v kategórii MOK 6,5/40 so šírkou živičnej 
vozovky 5,0 m, bez chodníkov. V pokračovaní cez zastavané územie je miestna komunikácia 
vybudovaná v kategórii MO 6,5/40 so šírkou vozovky 5,5 m, s jednostranným chodníkom 
o šírke 1,5 m, vybudovaným len do stredu zastavaného územia, po otočku autobusov. Od 
otočky po koniec obce je cesta vybudovaná v kategórii MOK 7/30, bez chodníka, na konci obce 
je spojovacia komunikácia slepo ukončená. V mieste otočky sa napája komunikácia obslužná – 
prístupová – „Ulička“. 
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- Pripojená sieť úzkych prístupových komunikácií funkčnej triedy C3 je v kategóriách MOK 5,5/30 
– MOK 4,5/30. Tieto za intravilánom pokračujú ako nespevnené účelové komunikácie (poľné 
a lesné cesty). Väčšina komunikácií je prevádzkovaná obojsmerne. Stav povrchu vozoviek je 
vyhovujúci. 

 
2.15.1.3.  Statická doprava  
 
Priemerný stupeň individuálnej automobilizácie na Slovensku bol 280 osobných áut na 1000 
obyvateľov. V Párovských Hájoch bolo v r. 2001 81 domov - bytov a pri priemernej obložnosti 4,5 
obyvateľa na 1 byt by to znamenalo, že na území zóny sa nachádzalo približne 100-110 osobných áut. 

 
Odstavovanie osobných áut je na pozemkoch rodinných domov, prevažne v krytých státiach (garáže 
a prístrešky). 

 
Parkovanie - v centre obce pri Dome kultúry je vybudované parkovisko pre 6 osobných áut. 
 
2.15.1.4.  Pešia a cyklistická doprava 
 
Chodníky pre chodcov sú vybudované jednostranne len v zastavanom úseku na hlavnej komunikácii 
zóny (Hydinárska ulica) v šírke 1,50 m. Na ostatných uliciach chodci používajú jazdné pruhy vozoviek 
miestnych komunikácií. 
 
Väčšie priestranstvá pešieho charakteru riešená zóna nemá. Pešie plochy chýbajú hlavne v centrálnej 
polohe Párovských Hájov - úsek medzi kostolom, konečnou zastávkou autobusov a Domom kultúry. 

 
Diaľkové turistické pohybové magistrály sa predmetného územia nedotýkajú. Párovské Háje nie sú 
napojené na sieť súčasných cyklistických trás mesta, na území zóny nie sú vybudované cyklistické 
komunikácie.  
ÚPN mesta Nitra a jeho zmeny a doplnky uvažujú s napojením zóny na systém cyklotrás mesta. 
 
 
2.15.1.5.  Hromadná doprava 

 
Na území zóny sa nachádzajú 2 autobusové zastávky (linka č. 11). Prvá cca 100 m od hranice 
intravilánu, druhá v centre, ako konečná zastávka s otočkou. 

 
Zastávkové pruhy pri návrhovej V = 40 km/h na spojovacej komunikácii (Hydinárska ulica) v zmysle 
STN 736425 nie sú potrebné. Poloha autobusových zastávok vyhovuje optimálnej pešej dostupnosti do 
5 min. pre všetkých obyvateľov obce. 

 
2.15.1.6.  Letecká doprava 
 
V záujmovom území mesta Nitry je letecká doprava zastúpená letiskom Nitra - Janíkovce (ICAO 
skratka LZNI) v mestskej časti Janíkovce. Letisko má štatút s využitím dopravného letiska pre malý 
medzinárodný letecký styk. Doplnkovou činnosťou letiska sú služby pre letecký výcvik na obsluhu 
malých lietadiel a záujmová činnosť leteckých združení a klubov.  

Riešená zóna Párovské Háje sa nachádza mimo ochranných pásiem letiska Nitra - Janíkovce. 
Rešpektovať je potrebné ochranné pásma leteckého pozemného zariadenia - ochranné pásma 
všesmerového rádiového majáka a merača vzdialenosti DVOR/DME NIT. 
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2.15.1.7.  Ochranné pásma 
 

Ochranné pásmo cesty III. triedy – 20 m od osi vozovky na obidve strany (mimo zastavaného územia) 
v zmysle Zákona o pozemných komunikáciách (cestný zákon).  
Ochranné pásmo miestnych komunikácií v zastavanom území – 6 m od okraja vozoviek.  
 
Ochranné pásma všesmerového rádiového majáka a merača vzdialenosti DVOR/DME NIT (viď grafická 
interpretácia, výkresy č. 1, 2, 3). 
 

 
 
2.15.2.  Návrh dopravného riešenia 
 
2.15.2.1.  Širšie dopravné väzby 

 
Návrh širších dopravných väzieb vyplýva z návrhu ÚPN mesta Nitra v znení zmien a doplnkov č. 1 až 6: 

 
- Rešpektovať koridor rýchlostnej cesty R1 Trnava – Nitra – Banská Bystrica, v polohe južného 

obchvatu mesta vybudovanej v kategórii R 22,5/100 (120), s ochranným pásmom 100 m od 
krajnej osi štvorpruhovej komunikácie. 
 

- Cestu III/1640 rekonštruovať na kategóriu (v zmysle STN 736101) C 7,5/50, resp. C 6,5/50.  
 

 
2.15.2.2.  Návrh dopravného riešenia zóny 

 
2.15.2.2.1.  Automobilová doprava – komunikácie 

 
-  Dopravný systém – funkčné tr iedenie komunikácií  
 

Pripojovacia komunikácia zóny na cestu III/1640 zostane naďalej hlavnou dopravnou osou jestvujúcej 
a navrhovanej siete miestnych obslužných komunikácií. Navrhovaná pravouhlá sieť miestnych 
komunikácií s prevažne pravouhlým pripojením na dopravnú os vytvorí po dobudovaní ortogonálny 
dopravný systém. 

 
-  Funkčné t r ieden ie komunikačnej s iete (STN 736110) 
 

 Hlavná dopravná os je funkčnej triedy C2, komunikácia obslužná spojovacia zabezpečuje 
pripojenie na vyšší dopravný systém, t.j. na cestu III/1640 – Jarocká cesta, ktorá sa v meste 
Nitra pripája na nadradenú cestnú sieť mesta. 

 Ostatné jestvujúce a navrhované komunikácie v intraviláne majú funkciu dopravnej obsluhy 
a prístupu k bytovým objektom a k objektom vybavenosti. V zmysle STN podľa ich polohy 
a konkrétnej funkcie sú tieto komunikácie rozdelené na komunikácie: 

a/  funkčnej triedy C3 – prístupové 

b/  funkčnej triedy D1 – obytné ulice (kľudové zóny v obytných súboroch nízkopodlažnej  
     zástavby) a pešie priestranstvá s obmedzenou a regulovanou motorovou dopravou. 

 Ďalšie spevnené plochy pre dopravu sú pešie chodníky funkčnej triedy D3 a navrhované 
cyklistické trasy funkčnej triedy D2 v koridoroch účelových komunikácií. 
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-  Kategorizácia komunikačnej s iete (STN 736110) 
 

 Komunikácia funkčnej triedy C2: 
-  existujúca hlavná dopravná komunikácia - vzhľadom na premávku autobusov a občasnej 
ťažkej dopravy sa navrhuje v kategórii MO 8/40 s vozovkou o  š = 6,0 m s odvodňovacím 
obojstranným rigolom o š = 0,5 m, celková šírka medzi obrubami 7,0 m. 

 
 Komunikácie funkčnej triedy C3: 

-  nová komunikácia vedená v severojužnom smere, súbežne s Hydinárskou ulicou, ktorá 
prechádza lokalitami A, B a E, jej dve priečne pripojenia k Hydinárskej ul., výhľadové západné 
pripojenie na cestu III/1640 a ulica popri Dome kultúry, sú navrhované v kategórii  MO 7,5/30; 

/ pôvodne navrhované stredné priečne prepojenie uvedenej novej komunikácie vo funkčnej 
triede C3 (oproti kostolu) s predpokladom výhľadového pokračovania na západ a ďalej na sever 
s pripojením na cestu III/1640 bolo z dôvodu nevysporiadania vlastníckych vzťahov zrušené; 
priečne prepojenie je nahradené nemotoristickou komunikáciou funkčnej triedy D1; 
-  nová komunikácia na severozápade v lokalite A (západné predĺženie Stromovej ul.), je 
navrhovaná v kategórii MO 6,5/30; 
-  nová komunikácia s napojením pri Dome kultúry, ktorá prechádza lokalitou F a pokračuje 
severne do lokality D, je navrhovaná v kategórii MOU 6,5/30; 

-  existujúca komunikácia „Ulička“ je navrhovaná v kategóriách: 
*  južný úsek v súbehu s okrajom lesa v kategórii MOU 2,75/30, so súbežným   
   obojsmerným cyklistickým pruhom o š = 3,0 m, s pokračovaním smerom na východ 
v intraviláne;  
* severný úsek - pripojenie smerom k Domu kultúry a pokračovanie smerom východným  
   po účelovú komunikáciu v kategórii MOU 6,5/30. 

 
 Účelové komunikácie: 

-  účelová komunikácia na juhu intravilánu vedená v súbehu s okrajom lesa na východ i západ, 
je navrhovaná v kategórii MOK 3,75/30 s opticky vyznačenou cyklotrasou o š = 3,0 m. 
 
Komunikácie funkčnej triedy C2 a C3 a komunikácie účelové sú navrhované s povrchovou 
úpravou - živičné koberce s uzatvorenou povrchovou vrstvou. 

 
 Komunikácie funkčnej triedy D1: 

Komunikácie funkčnej triedy D1 ako obytné ulice a pešie priestranstvá s preferenciou pešieho 
pohybu, s obmedzenou motorovou dopravou nie sú kategorizované. Šírky ulíc sú navrhnuté 
podľa situačných možností výrazne ovplyvnených vývojom vlastníckych vzťahov, pri zohľadnení 
potreby frekvencie pešej a motorovej dopravy v súbehu, pričom pre motorovú dopravu platí 
Vmax = 20 km/h. Podmienky platia pre všetky zostávajúce komunikácie. 
Povrch vozoviek týchto komunikácií odporúčame spevniť dlažbami. 

 
 
2.15.2.2.2.  Statická doprava  

 
-  Odstavenie voz id ie l  

Pre obytnú zónu je nutné uvažovať so stupňom automobilizácie 1:2,5 - minimálne 1 osobné auto na 2,5 
obyvateľa, resp. 1,2 osobného auta na 1 byt. Celkovo bude v riešenom území pri počte bytov – 372, 
minimálne 450 osobných vozidiel. Odstavovanie vozidiel bude realizované na pozemkoch rodinných 
domov (odstavné plochy, garáže, prístrešky). 
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V dopravných priestoroch je potrebné vybudovať spevnené plochy pre príležitostné parkovanie 
osobných vozidiel obyvateľov, alebo návštev v počte: min. 1 miesto na cca 5 - 6 bytov. Celkovo bude 
potrebných v riešenom území pri počte bytov – 372, minimálne 62 – 74 parkovacích miest.  

Príležitostné parkovanie vozidiel je potrebné umožniť na obojsmerných komunikáciách funkčnej triedy 
D1 pozdĺž vozovky, na ostatných komunikáciách funkčnej triedy C, optimálne mimo jazdného pásu 
komunikácie - na pozemkoch rodinných domov, resp. na vyhradených verejných pozemkoch.  
 

-  Parkovanie voz id ie l  
Krátkodobé parkovanie osobných vozidiel pri objektoch vybavenosti je potrebné zabezpečovať v súlade 
s STN 736110. 
/ Uvažovaný stupeň automobilizácie 1 : 2,5 a koef. 1,0. Súčiniteľ pre veľkosť obce - uvažujeme pre Nitru 
koef. 1,0; obytná zóna uvažovaný koef. 0,5. 
 
Občianska vybavenosť                            Počet parkovacích 
miest  
-  Miestne centrum (I . )  
   Dom kultúry s pohostinstvom       19 (1)**  +  2*  
   kostol s farou           4 (1)** +  1* 
   Centrum zdravia          2  +  1* 
-  Miestne centrum (I I . )  
   zdravotné stredisko, pošta, polícia, samospráva,       5 (2)** +  5* 
   stredisko pre dôchodcov         2 
   materská škola          2  +  1* 
Spolu parkovacie miesta :       34 (4)** +10* 
 

** z toho pre vozidlá osôb s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie 
* + pre stálych zamestnancov 
 
Na vyznačenej parkovacej ploche pre osobné motorové vozidlá musia byť vyhradené 4% miest (stojísk), 
min. 1 miesto pre vozidlo osoby s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie, v súlade s Vyhláškou 
MŽP SR č. 532/2002 Z.z. 
 
V prípade zriadenia doplnkovej občianskej vybavenosti v oblasti maloobchodu a nevýrobných služieb, 
ako súčasť pozemkov rodinných domov (polyfunkčné formy), je potrebné rezervovať priestor pre 
vybudovanie malých parkovísk na pozemkoch vlastníkov vybavenosti. 
 
 
2.15.2.2.3.  Nemotoristická doprava  

 
-  Pešia doprava  

 

Na území zóny sa navrhuje: 
- dobudovať chodník pozdĺž západnej strany spojovacej komunikácie funkčnej triedy C2 - 

Hydinárska ulica, v celej dĺžke o min. šírke 2,0 m (dvojpruhový 1,5 = 0,5 ochranné pásmo od 
vozovky), 

- dobudovať chodník v úseku medzi kostolom, konečnou zastávkou autobusov a Domom kultúry. 
- vybudovať obojstranné chodníky pozdĺž navrhovanej hlavnej severojužnej obslužnej 

komunikácie funkčnej triedy C3 (súbežnej s Hydinárskou ulicou), o min. šírke 1,25 m (optimálne 
2,0 m), 
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- vybudovať jednostranné chodníky pozdĺž ostatných obslužných komunikácií funkčnej triedy C3 
o min. šírke 1,25 m (0,75 + 0,5), v prípade priestorových možností 2,0 m, 

- vybudovať pešie plochy a chodníky v priestore námestia v južnej časti zóny, ako súčasť nového 
miestneho centra (II.),  

- u komunikácií funkčnej triedy D1 bude dopravný pruh funkčne využívaný pre peších aj vozidlá; 
pruhy môžu byť aj opticky zvýraznené. 

 
-  Cykl ist ická doprava  

 

V južnej časti zóny sa navrhuje: 
- v súbehu s miestnou obslužnou komunikáciou (kategória MOU 2,75/30) – Ulička vybudovať 

cyklistický pás pre obojsmernú premávku o š = 3,0 m, 
- na spevnenej účelovej komunikácii (kategória MOK 3,75/30), viesť opticky vyznačenú 

cyklistickú cestu pre obojsmernú premávku o š = 3,0 m.  
 
Za intravilánom bude cyklotrasa pokračovať po účelových komunikáciách: 
 

- smerom na východ do Nitry (sídlisko Klokočina), kde sa napojí cez Kmeťovu a Golianovu ul. na 
systém cyklotrás mesta Nitra, 

- smerom na západ, k areálu Liaharenského podniku a ďalej smerom na Jarok. 
 
 
2.15.2.2.4.  Hromadná doprava  

 
Súčasná poloha zastávky a konečnej zastávky hromadnej dopravy zostane nezmenená, poloha 
zastávok spĺňa optimálnu časovú dostupnosť do 5 min. takmer pre celé riešené územie. 

 
Budovanie samostatných zastávkových pruhov na vozovke v zmysle STN 736425 nie je potrebné. 
Nutné je však ich optické vodorovné vyznačenie, potrebné je vybudovanie nových estetické prístreškov 
pre cestujúcich.  

 
V mieste konečnej zastávky je potrebné vybudovať novú otočku autobusov s priestorom pre 
cestujúcich. 
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2.16. VODNÉ HOSPODÁRSTVO 
 
 
2.16.1.  Zásobovanie pitnou vodou 
 
2.16.1.1.  Východisková situácia 
 
Vodné zdroje 
 
V miestnej časti Párovské Háje je vybudovaný verejný vodovod na celom území. Je súčasťou 
vodovodného systému mesta Nitry.  
Miestna časť Párovské Háje nemá vlastné vodné zdroje. Voda je dopravovaná z mestského vodojemu 
Šúdol , ktorý je dotovaný z vodných  zdrojov  Jelka a Gabčíkovo. 
Vodným zdrojom je vodný zdroj pre mesto Nitra a to Jelka a Gabčíkovo. Z tohto vodného zdroja sú 
zásobované okrem II. a III. tlakového pásma mesta aj  okolité obce Lehota, Veľké Zálužie a miestna 
časť Párovské Háje. 
Na prívodnom potrubí Šúdol – Lehota – Veľké Zálužie L DN400 je vybudovaná odbočka DN150 
s vodomernou šachtou a prívod do obce DN150. 
 
Obyvateľstvo   
          
Obyvatelia, resp. nehnuteľnosti sú na verejný vodovod napojení cez vodovodné prípojky s meraním 
spotreby vody vodomerom vo vodomernej šachte pre každú nehnuteľnosť samostatne 
Voda do obce je privádzaná prívodným vodovodným potrubím DN150, s meraním celkového odberu vo 
vodomernej šachte na odbočke z prívodného potrubia Šúdol – Lehota – V. Zálužie. V obci je zriadený 
hlavný vodovodný okruh DN150, ostatné uličné rady sú DN100. 
 
Zásobovanie pitnou vodou  prevádzok a poľnohospodárskych podnikov 
 
Na  území tejto miestnej časti sa nenachádzajú poľnohospodárske ani iné prevádzky odoberajúce vodu 
z verejného vodovodu. 
 
Akumulácia 
 
Párovské Háje nemajú samostatnú akumuláciu. Akumulácia Šúdol 2 x 5000m3  233,0 / 228,354 m n.m. 
je okrem akumulácie pre časť mesta Nitra aj akumuláciou pre  miestnu časť Párovské Háje. 
 
 
 
2.16.1.2.  Návrh riešenia 
 

A. Výpočet potreby pitnej vody  
 
Pri výpočte sme vychádzali z „Vyhlášky MŽP SR č. 684/2006 Z.z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti 
o technických požiadavkách na návrh, projektovú dokumentáciu a výstavbu verejných vodovodov 
a verejných kanalizácií, Príloha č.1. 
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Odberateľ Počet 
obyv. 

Špecif. potreba 
vody l/os.deň 

Qd pr 

m3/deň 
Qd max 

m3/deň 

 
l/s 

Qh 
l/s 

Súčasnosť teor. r. 2001      

Bytový fond 504 135 – 25% 51 102 1,18 2,1 
Obč. a techn.vybav.  504 15-25% 5,7 11,3 0,13 0,23 
Celkom 504  56,7 113,3 1,31 2,33 
Návrhové obdobie       

Bytový fond v rieš. 
území- návrh 

792 -
849 

135 106 - 114 212 - 
228 

2,45 – 
2,64 

4,4 – 
4,75 

Bytový fond v rieš. 
území- stav/návrh 

1042 - 
1116 

135 140 - 150 224 - 
240 

2,6 – 
2,8 

4,6 – 
5,0 

Obč.a tech. vybav.  
v rieš.území - návrh 

792 -
849 

15 11,8 – 
12,6 

23,6 – 
25,2 

0,27 – 
0,29 

0,49 – 
0,52 

Obč.a tech. vybav. 
v riešenom území – 
stav/návrh 

1042 - 
1116 

25 25,9 – 
27,75 

41,4 – 
44,4 

0,48 – 
0,51 

0,86 – 
0,92 

Územie návrh na 
záhradky 

2,2 ha 3000m3 /ha/rok 36,3 36,3 1,0 1,0 

Spolu v riešenom 
území - návrh 

792 -
849 

135+15 154 - 163 272 – 
289,5 

3,7 – 
3,9 

5,9 – 
6,3 

Spolu v rieš. území 
stav/návrh 

1042 - 
1116 

135+25 202 - 214 302 - 
321 

4,1 – 
4,3 

6,4 – 
6,9 

Bytový fond mimo 
rieš. územia 

568 - 
609 

135 77,5 - 83 155 - 
166 

1,8 – 
1,9 

3,2 – 
3,4 

Obč. a tech. vybav. 
mimo rieš. územia 

568 - 
609 

15 8,6 – 9,2 17,2 – 
18,4 

0,2 – 
0,21 

0,36 – 
0,38 

Spolu mimo rieš. 
územia 

568 - 
609 

135+15 86 - 92 172 - 
184 

2,0 – 
2,11 

3,5 – 
3,8 

Celkom bytový fond 1610 - 
1725 

135 217,5 - 
233 

379 - 
406 

4,4 – 
4,7 

7,2 – 
7,8 

Celkom obč. a tech. 
vybavenosť 

1610 - 
1725 

25 34,5 - 37 58,6 - 
63 

0.68 - 
0,72 

1,22 – 
1,3 

Územie návrh na 
záhradky 

2,2 ha 3000m3 /ha/rok 36,3 36,3 1,0 1,0 

CELKOM 1610 - 
1725 

135+25 288,3 – 
306,3  

474 - 
505 

6 – 6,4 9,4 - 10 

       
 
 

B. Využitie zdrojov pitnej vody 
 
Párovské Háje nemajú vlastné vodné zdroje, sú súčasťou vodovodného systému mesta Nitra. 
Podľa štúdie „Gabčíkovo – Jelka – Galanta – Nitra SV“ bude zásobovanie mesta pitnou vodou 
nasledovné: 
Sokolníky .....................................................................................................    75,2 l/s; 
Jelka – Galanta – Nitra .................................................................................  270,7 l/s; 
Diaľkový vodovod Gabčíkovo, vetva Nové Zámky – Vráble .........................  345,1 l/s; 
spolu po prerozdelení ................................................................................  691,0 l/s 
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Ponitriansky skupinový vodovod (PnSV) - po vybudovaní prívodu vody z diaľkového vodovodu 
Gabčíkovo - vetva Nové Zámky - Vráble a vodojemu Nitra, bude voda dodávaná opačne, späť do PnSV 
v množstve (128,7 l/s), čiže z pôvodného prívodného potrubia pre Nitru sa stane prívodné potrubie pre 
obce na Hornej Nitre.  
Mesto Nitra potrebuje podľa teoretického výpočtu 388,5 l/s, spolu s okolitými obcami, do ktorých je voda 
z Nitry distribuovaná 455,5 l/s. Po zrealizovaní prívodu vody z diaľkovodu Gabčíkovo, vetva Nové 
Zámky - Vráble, bude mať mesto Nitra dostatočnú kapacitu vodných zdrojov aj pri úplnom využití 
riešeného územia. 
 

A. Akumulácia a vodovodná sieť 
 
Párovské Háje nemajú vybudovanú vlastnú akumuláciu, sú súčasťou mestského vodovodu Nitra. Voda 
je distribuované z vodojemu Šúdol  2 x 5000m3  233,0 / 228,354 m n.m. 
Pri návrhu potrebnej akumulácie sme vychádzali z podmienky STN EN 736650, kde akumulácia pre 
sídlo musí tvoriť 60 – 100% max. dennej potreby. Časť Párovské Háje pri úplnom využití územia, spolu 
aj so zástavbou mimo riešeného územia bude potrebovať akumuláciu 300 m3. 
Po dobudovaní vodovodného systému mesta Nitra a jej akumulácie, bude pokrytá aj akumulácia jej 
prímestských častí. 
Riešené územie sa nachádza v rozmedzí kót 218,00 – 180,00 m n.m. Územie bude zásobované vo 
dvoch tlakových pásmach. II. tlakové pásmo je riešené lokálnymi AT-stanicami na územiach s kótou 
terénu nad 205 m n.m. Zástavba na potenciálnych rozvojových plochách (lokality E a G), bude celá 
v zosilnenom II. tlakovom pásme. 
 

B. Návrh zásobovania pitnou vodou 
 
Riešené územie je zásobované vodou z prívodného potrubia Nitra – Šúdol – Lehota – Veľké Zálužie L-
DN400. Voda je privádzaná do obce potrubím DN 150. Potrubie je vedené pozdĺž Hydinárskej ulice. 
Z potrubia DN150 je vytvorený hlavný vodovodný okruh.  
Rozšírenie nových lokalít pre výstavbu rodinných domov si vyžiada rozšírenie vodovodnej okruhovej 
siete v tomto území. Nové navrhované územie bude napojené na verejný vodovod vybudovaním novej 
vodovodnej siete – vetvy V3 DN150  a V4 až V8 z potrubia DN100 v trasách navrhovaných ulíc. Na 
existujúci vodovod sa napoja v Hydinárskej ulici na existujúce potrubie DN150. Novonavrhované 
potrubia budú navzájom zokruhované. Vybudovaním a prepojením vetvy V3 DN150 na existujúce 
potrubie DN150 sa vytvorí  rezerva aj pre napojenie potenciálnych rozvojových plôch E a G.  
Územie s terénom nad 205 m n.m bude zásobované v zosilnenom tlakovom pásme s lokálnymi AT- 
stanicami: ATS 1 1 l/s s možnosťou rozšírenia pre lokalitu E o 1 l/s, ATS 2 a ATS 3 s výkonom 1 l/s. 
       
 
2.16.2.  Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
 
2.16.2.1.  Východisková situácia 
 
Miestna časť Párovské Háje v súčasnosti má vybudovanú verejnú kanalizáciu. Gravitačná kanalizácia 
odvádza splaškové odpadové vody v obci do najnižšieho miesta v obci do hlavnej čerpacej stanice, 
odkiaľ sú splaškové odpadové vody prečerpávané spolu s lokalitami  Jurský Dvor a  Lukov Dvor, kde sa 
buduje IBV zástavba  do verejnej kanalizácie mesta Nitra. 
 
Splaškové odpadové vody – splaškové odpadové vody z nehnuteľností sú odvádzané gravitačnou 
splaškovou kanalizáciou. Hlavná stoka „A“ začína na severe zastavaného územia, jej trasa vedie pozdĺž 
Hydinárskej ulice. Koniec stoky je zaústený do čerpacej stanice odpadových vôd ČS1, ktorá je 
umiestnená na južnom okraji, v najnižšom mieste zóny. Do hlavnej stoky „A“ sú zaústené ostatné uličné 
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stoky „A1“ až „A5“. Z čerpacej stanice  sú splaškové odpadové vody prečerpávané výtlačným potrubím 
DN80, 100, 150 na vzdialenosť 3906,2 m do existujúcej výtlačnej kanalizácie z IBV Prameň. Odtiaľ sa 
následne splaškové vody prečerpávajú do mestskej kanalizácie v mestskej časti Klokočina - Diely. V km 
1,6855 na výtlačnom potrubí je osadená ďalšia čerpacia stanica ČS1a a v km 3,3705 čerpacia stanica 
ČS2.  Okrem časti Párovské Háje sú cez túto tlakovú kanalizáciu odvádzané tiež ďalšie lokality IBV- 
Jurský dvor, Lukov Dvor a IBV medzi týmito dvoma lokalitami.  
 
Kapacity a dimenzie existujúcich zariadení: 

Stoková sieť gravitačná:  
- Hlavná stoka A DN300 PVC 738,2m, A1 DN300 213,9m, A2 DN300 53m, A3 DN300 112,4m, A4 

DN300 314,1m, A5 DN300 78,9m. Na trase je vybudovaných 87 odbočení, ukončených 
odovzdávacou šachtičkou DN400. 

Tlaková kanalizácia:  
- Výtlak V HDPE DN80 3906,2 m 

Čerpacie stanice: 
- ČS1:   Qčerp = 3,5 l/s, Hdop = 33,7 m  čerpadlá s rezacím mechanizmom 1+1 

- ČS1a: Qčerp = 3 l/s     Hdop = 36,0 m  čerpadlá s rezacím mechanizmom 1+1 

- ČS2:   Qčerp = 5 l/s     Hdop = 25,8 m  čerpadlá s rezacím mechanizmom 1+1 

  
Dažďové odpadové vody – dažďové odpadové vody z obslužnej komunikácie (Hydinárska ul.) sú 
odvádzané povrchovými odvodňovacími priekopami vybudovanými pozdĺž cesty. Dažďová voda 
z vedľajších uličiek je odvádzaná do zelene a nespevnených plôch pozdĺž ciest ulíc. 
Dažďová voda zo striech je odvedená na terén.        
 
 
2.16.2.2.  Návrh riešenia 
 
Odvádzanie splaškových odpadových vody z riešeného územia je navrhované delenou kanalizáciou. 
Nový návrh odkanalizovania riešeného územia nadväzuje na existujúci systém odvádzania splaškových 
odpadových vôd.  
Vzhľadom k svahovitému terénu a návrhom mestskej úpravy nových komunikácií (s obrubníkmi), si 
návrh ÚPN-Z vyžaduje riešiť aj odvedenie dažďových odpadových vôd z nových území. 
 
Celkové množstvo splaškových odpadových vôd z riešeného územia: 
 

Denné množstvo odpadových vôd v rámci riešeného územia    
Q24 = 265,4 ÷ 284,4 m3/deň = 3,08÷3,31 l/s 
spolu so zástavbou mimo riešeného územia   
Q24 = 437,6 ÷ 468,8 m3/deň = 5,08 ÷ 5,42 l/s 
 

Maximálna produkcia splaškov v riešenom území    
Qmax =  (3,08 ÷ 3,31) x 3,0 = 9,2 ÷ 9,9 l/s 
Maximálna produkcia splaškov so zástavbou mimo riešeného územia 
Qmax  =  (5,08 ÷ 5,42) x 3,0 = 15,2 ÷ 16,3 l/s 
 
Množstvo dažďových vôd odvádzaných dažďovou kanalizáciou: 
 

D1: Mimo riešeného územia  S1 = 0,36 + 0.50 ha = 0,86 ha 
Riešené územie               S2 = 0,80 ha 
Celkom D1                    Q1 = 1,66 ha . 0,8 . 131 l/s/ha = 179 l/s 
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D2:       Mimo riešeného územia  S3 = 0,76 ha 
Riešené územie               S4 = 0,53 ha 
Celkom D2                    Q2 = 1,29 ha . 0,8 . 131 l/s/ha = 139 l/s 

                      
D3:                                    Q3 = 0,34 ha . 0,8 . 131 l/s/ha = 31,18 l/s 
 

D4:                                    Q4 = 0,38 ha . 0,8 . 131 l/s/ha = 40,0 l/s 
 

D5:                                     Q5 = 0,05 ha . 0,8 . 131 l/s/ha =   5,8 l/s 
 

D6:                                     Q6 = 0,09 ha . 0,8 . 131 l/s/ha =   9,6 l/s 
 
Splaškové odpadové vody – splašková kanalizačná sieť 
 
Návrh odvedenia splaškových odpadových vôd z novonavrhovaných území nadväzuje na už 
vyprojektovanú splaškovú kanalizačnú sieť v obci, s následným prečerpávaním do jednotnej 
kanalizačnej siete mesta Nitra. 
 

Kostru existujúcej splaškovej kanalizácie na území Párovských Hájov navrhujeme doplniť o kanalizačné 
stoky S1 až S7, ktoré sa budú napájať na hlavnú stoku A. Systém splaškových kanalizačných stôk je 
navrhovaný gravitačný, s vyústením do čerpacej šachty odpadových vôd. Dimenzia existujúcej 
kanalizácie, do ktorej sa zaústia nové navrhované stoky splaškovej kanalizácie, vyhovuje. 
 

Existujúca čerpacia stanica ČS1 s  čerpaným množstvom Qč = 3,5 l/s a výtlačnou výškou 33,7m 
navrhovaným zámerom pre prečerpanie splaškových odpadových vôd pri plnom využití riešeného 
územia nevyhovuje, kapacitne nepostačuje. Rovnako aj dimenzia výtlačného potrubia DN80. 
 

Pri plnom využití riešeného územia bude potrebné zvýšiť kapacity čerpacích staníc ČS1, ČS1a a ČS2 
o 7 l/s. Bude potrebné zväčšiť dimenziu výtlačného potrubia DN100. 
Pri využití územia (lokality „E“ a „G“) mimo riešenej časti bude potrebné zvýšiť kapacity čerpacích staníc 
o 13 l/s a dimenziu výtlačného potrubia na DN125. 
 
Dažďové odpadové vody – dažďová kanalizačná sieť 
 
V novovzniknutých uliciach budú dažďové odpadové vody z komunikácií a priľahlých spevnených plôch 
odvádzané do dažďovej kanalizácie D1 až D6 . Tieto novonavrhované dažďové stoky vyústia, naviažu 
na existujúci odvodňovací systém dažďových vôd na Hydinárskej ulici – cestný rigol s vyústením do 
Párovského potoka. 
Dažďové vody zo striech objektov budú vyústené do terénu, resp. akumulované v nádržiach 
a využívané na závlahy. 
 
Celé riešené územie je umiestnené vo svahu, ktorý sa zvažuje z obidvoch strán – zo západu aj 
z východu do stredu obce – Hydinárska ulica. Extravilán je poľnohospodársky obrábaná pôda, bez  
trvalých porastov. Riešenému územiu hrozí nebezpečenstvo záplav prívalovými vodami. Na hranici 
riešeného územia zo západnej, východnej a severnej strany je potrebné vybudovať ochranné rigoly 
pred prívalovými vodami a splavovaním ornice z rolí do zastavaného územia.  
V prípade rozvoja lokalít „E“ a „G“ (mimo riešeného územia) bude potrebné vybudovať ochranné rigoly 
na ich severnom a západnom okraji. 
 
Čistiareň odpadových vôd 
  
Párovské Háje nemajú vlastnú ČOV. Splaškové odpadové vody budú prečerpávané do jednotnej 
kanalizačnej siete mesta Nitra, s následným čistením v mestskej ČOV. 
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2.16.3.  Vodné plochy a vodné toky 
 
2.16.3.1.  Východisková situácia 
 
Od stredu územia zóny smerom na juhovýchod preteká sčasti intravilánom a extravilánom Párovský 
potok. Je v správe SVP Piešťany, závod Nitra a je vedený ako občasný vodný tok. Nie je celoročne 
prietočný. Na území zóny je upravený, brehy a dno sú spevnené trávovým porastom. V extraviláne je 
tiež zregulovaný, svahy sú zatrávnené. Asi 900 m od Párovských Hájov smerom na juhovýchod sa 
vlieva do Cabajského potoka. 
 

Cabajský potok  pramení cca 1500m na severovýchod od Párovských Hájov pri ceste Nitra – Jarok, 
Jurský dvor. Preteká zo severu na juh pozdĺž obce. Podľa Vyhlášky Ministerstva pôdohospodárstva  
č. 525/2002, ktorou sa určuje vodohospodársky význam vodných tokov, Cabajský potok je určený za 
vodohospodársky významný tok. Je zregulovaný od prameňa, neohradzovaný, klasický lichobežníkový 
profil, brehy zatrávnené. Jeho dĺžka je 28,5 km, plocha povodia 25,7 ha. Na toku je vybudovaných 
niekoľko vodných nádrží, prvou po toku od záujmového územia je vodná nádrž Čápor.  Úsek potoka od 
prameňa po sútok s prítokom Cedroň sa vyznačuje veľkými spádmi – do 10%. Na zmiernenie spádu 
dna sú tu zriadené spádové stupne. V týchto častiach je profil opevnený kameňom nasucho hrúbky  20 
cm  a 50 cm vo svahu. V tomto úseku je profil koryta dimenzovaný na Q20 – ročnú vodu. V ďalšej trase 
až po zaústenie do obvodového kanála č.II - Čergát, ktorý je zaústený do rieky Nitra pod obcou 
Andovce je profil potoka dimenzovaný na Q50 – ročnú vodu. Úprava končí na stabilizovanom dne 
klenbového priepustu pri Jurskom  dvore. 
 
Úprava vodných tokov – súčasný stav: 
Regulované vodné toky, opevnenie brehov vegetačné, profil lichobežníkový. Párovský potok 
v intraviláne - brehy a dno spevnené vegetačným porastom. 
 
 
2.16.3.2.  Návrh riešenia 
 
Správca uvedených vodných tokov neplánuje ani nepripravuje žiadne investície. V rámci územia 
riešenej zóny, v úseku: Hydinárska ulica – Ulička, je v súlade s požiadavkami správcu toku 
(SLOVENSKÝ VODOHOSPODÁRSKY PODNIK, š.p., OZ Piešťany) navrhované: 
 

- upraviť brehy a dno potoka, brehy  vegetačne obsiať porastom vhodným nielen pre zachovanie 
biokoridoru (pôvodne 2. variant), v rámci manipulačného pásu aj porastom s protieróznymi 
účinkami, 

- rešpektovať Zákon o vodách č. 364/2004 Z.z. a príslušné platné normy STN 73 6822 a 75 2102 
atď. 

- akúkoľvek investorskú činnosť a výsadbu porastov v dotyku s tokom odsúhlasiť so správcom 
vodného toku, 

- rešpektovať manipulačný pás – pobrežné pozemky pre opravy, údržbu a povodňovú aktivitu 
v šírke min. 6,0 m od brehovej čiary. 
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2.17. ENERGETIKA 
 
 
2.17.1.  Zásobovanie elektrickou energiou 
 
2.17.1.1.  Širšie vzťahy  
 
Mesto Nitra je zásobované elektrickou energiou z nadradenej transformovne 400/110 a 220/110kV 
Križovany. Napojenie je realizované po dvojitom 110kV vedení 8820 a 8821. Vedenia vchádzajú do 
katastra mesta Nitra v PFCelku Cabajský potok, prechádzajú PF Celkami Lukov a Nad Čermáňom a sú 
zaústené do 110/22kV transformovní Nitra - JUH a Nitra - CHRENOVÁ. Transformovňa Nitra - JUH je 
prepojená dvojitým 110kV vedením č. 8407 a 8846 s nadradenou transformovňou 400/110kV 
v Leviciach. V transformovni je riešená aj transformovňa 110/22kV. Transformovňa - JUH 22kV je 
s nasledujúcimi vývodmi - linky č. 138, 244, 318, 323, 380, 313, 312, 311, 236, 300, 245, 358, 307, 
ktoré zásobujú územie okolo rozvodne: Krškany, Mojmírovce, Klokočina, Diely, Čermáň.  
(zdroj: ÚPN mesta Nitra, kap. Zásobovanie elektrickou energiou). 
 
 
2.17.1.2.  Východisková situácia 
 

Západnú časť Párovských Hájov križuje vonkajšie nadzemné vedenie VN 22kV č. 1042 AlFe 3x35. 
Z neho je napojená trafostanica TS 0051-316 osadená v južnej časti zóny a nová trafostanica TS 0051- 
427, v polohe severne od okraja zóny, pri miestnej komunikácii (Hydinárska ul.). Z VN vedenia odbočuje 
vedenie č. 1042 AlFe 3x35 VN 22kV napájajúce areál Liaharenského podniku. 

Trafostanica TS 0051-316 je zrealizovaná vo vonkajšom vyhotovení na priehradovom stožiari. Menovitý 
výkon transformátora je 160 kVA. Použitý je klasický olejový transformátor. Výkon transformátora je 
v súčasnosti postačujúci pre pokrytie energetickej náročnosti zóny. Trafostanica TS 0051-427 je 
zrealizovaná ako kiosková, na území OS Hájik. 

Verejný rozvod NN je v riešenom území zrealizovaný v uliciach, vonkajším nadzemným vedením na 
betónových stožiaroch.  

Paralelne s vedením NN je vedený rozvod verejného osvetlenia na tých istých podperných bodoch. Pre 
osvetlenie sú použité výbojkové svietidlá s jednostranným usporiadaním.  
 
 
2.17.1.3. Návrh zásobovania elektrickou energiou  
 
V súlade s koncepciou ÚPN mesta Nitra sa na území obytnej zóny Párovské Háje navrhuje rozvoj 
bývania (rodinné domy) a základnej občianskej vybavenosti s nasledovnými spresnenými bilanciami: 
 
Návrh rozvoja bývania 
- výhľadové obdobie 

Počet rodinných domov Počet bytov Počet obyvateľov 

Intenzifikácia 10%  
súčasného domového fondu 

 
81 

 
89 

 

RD – SPOLU 
- návrh v riešenom území  

 
258 

 
283 

 
792 - 849 

RD – SPOLU stav + návrh 
- v riešenom území  

 
339 

 
372 

 
1042 - 1116 

RD – SPOLU 
- mimo riešeného územia 

 
185 

 
203 

 
568 – 609 

 
RD – CELKOM 

 
524 

 
575 

 
1610 - 1725 
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  Zariadenie  
  občianskej vybavenosti 

Návrhové obdobie do roku 2020 Výhľadové obdobie 
podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto 

  Materská škola 235 20 394 33 
* Kultúrny dom  - - - - 
* Kostol / fara 74 12 123 21 
  Zdravotné stredisko 88 1 148 2 
  Jedáleň pre dôchodcov - - 7 2 
  Pošta 43 1 72 2 
  Polícia 19 1 31 2 
  Samospráva 13 1 22 1 
* Centrum zdravia  - - - - 

* existujúce zariadenia  
 
So zreteľom na rozsah elektrického zariadenia a spôsob používania elektrickej energie na rôzne účely 
v rodinných domoch a technicko-občianskych zariadeniach obytných súborov, ako aj na priebeh a tvar 
denného diagramu zaťaženia a používanie iných energií uvažujeme v riešenej lokalite s  elektrifikáciou 
stupňa A a B v zmysle STN 33 2130. Elektrická energia sa bude používať na osvetlenie, napájanie 
jednofázových prenosných bytových elektrospotrebičov, domácej elektroniky, klimatizácie, varenie 
a pečenie, prípravu teplej úžitkovej vody s možnosťou využitia alternatívnych zdrojov energie -  
solárnych slnečných kolektorov na priamy ohrev teplej vody, trojfázových malo výkonových 
elektrospotrebičov a malej technológie v objektoch rodinných domov. Predpokladá sa, že elektrické 
vykurovanie sa bude používať len ojedinelo, aj to len pre lokálne temperovanie podlahovým 
vykurovaním v priestoroch kúpeľní v RD. Ako alternatívne zdroje elektrickej energie je možné inštalovať 
fotovoltaické panely na strechy RD a prípadne malé veterné turbíny (elektrárničky) inštalované mimo 
objektov RD, vyrábajúce el. energiu hlavne pre vlastnú spotrebu RD. 
 
Predpokladané zaťaženie elektrickej rozvodnej siete v lokalite Párovské Háje dosiahne pri uvažovaní 
súčasnosti odberu tieto hodnoty: 

  Rodinné domy – bytová výstavba    Ps=  1400,0  kW 
  Objekty vybavenosti a služieb      Ps=      60,0  kW 
  Verejné osvetlenie       Ps=        3,7  kW 
  Celkové zaťaženie NN rozvodnej siete           1463,7  kW 
 
Súčasný stav zásobovania elektrickou energiou nepokryje nárast spotreby elektrickej energie, ktorý sa  
predpokladá v súvislosti s výstavbou rodinných domov. 
 
Plánovaná výstavba rodinných domov v miestnej časti Párovské Háje bude zásobovaná elektrickou 
energiou z dvoch jestvujúcich trafostaníc, stožiarovej TS 0051-316, ktorá bude vymenená za novú 
kioskovú trafostanicu TS 3, do 1x 630kVA, novej kioskovej TS 0051-427 a z dvoch navrhovaných 
kioskových distribučných trafostaníc TS 1 a TS 2, každá o výkone do 1x630 kVA. 
 
Spôsob napojenia navrhovaných transformačných staníc, po zohľadnení DSP a DRS IBV "HÁJE" 
v Párovských Hájoch (ELPRON, Ing. Miroslav Slančík, Nitra, 09/2016) bude nasledovný: 

- kiosková TS 1 bude napojená z jestvujúcej TS 0051-427 (OS Hájik) podzemným 22kV VN 
káblom, 

- kiosková TS 3, ktorá nahradí pôvodnú stožiarovú trafostanicu TS 0051-316, bude napojená 
z navrhovanej TS 1 podzemným 22kV VN káblom, 

- kiosková TS 2 bude napojená z kioskovej TS 3 podzemným 22kV VN káblom. 
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Pôvodné vonkajšie nadzemné vedenie VN medzi podperným bodom (č. 1015) a jestvujúcou 
stožiarovou trafostanicou TS 0051-316 –160 kVA bude demontované.  
 
Z uvedených transformačných staníc sa napoja nové distribučné káblové podzemné NN rozvody 
s rozpojovacími a istiacimi skriňami PSR, z ktorých budú napájané jednotlivé káblové prípojky 
ku konkrétnym RD. Káblové podzemné prípojky k RD budú ukončené v elektromerových plastových 
rozvádzačoch RE inštalovaných v oplotení RD. Jestvujúce vonkajšie nadzemné vedenia NN v obci  
bude potrebné postupne prebudovať na podzemné káblové rozvody NN. Pre navrhované rodinné domy 
sa vybudujú podzemné káblové distribučné rozvody NN napojené z najbližšej kioskovej trafostanice. 
 
Vonkajšie verejné osvetlenie 
 
V riešenej lokalite je uvažované s vonkajším verejným osvetlením. Navrhované sú sadové pozinkované 
stožiare verejného osvetlenia vysoké 6m, na ktorých budú inštalované svietidlá so sodíkovými 
výbojkami s príkonom 70W, prípadne úsporné LED svetelné zdroje s adekvátnym svetelným tokom. 
Osvetlenia bude ovládané z rozvádzača verejného osvetlenia RVO, ktorý bude inštalovaný pri 
trafostanici napájajúcej prislúchajúci úsek vedenia verejného osvetlenia. Káblové rozvody verejného 
osvetlenia budú realizované káblom AYKY 4Bx25mm2. Káble budú uložené v zemi v káblovej ryhe 
v pieskovom lôžku zhora chránené tehlami a vyznačené výstražnou fóliou.  
 
Ochranné pásma 
 
Ochranné pásmo vedení VN je vymedzené zvislými rovinami po obidvoch stranách vedenia vo 
vodorovnej vzdialenosti meranej kolmo na vedenie:   
 u vonkajšieho nadzemného vedenia vysokého napätia VN 22 kV od krajného vodiča – 10m na 

každú stranu; 
 u káblového vedenia všetkých druhoch napätia (vrátane vedení ovládacích, signálnych 

a oznamovacích) od krajného kábla – 1m na každú stranu. 
 
 
 
2.17.2.  Zásobovanie plynom 
 
2.17.2.1.  Širšie vzťahy  
 
Zdrojom plynu je jestvujúci plynovod VTL DN 300, PN 25, vedený v dotyku so severozápadným okrajom 
záujmového územia zóny. VTL prípojka DN 100, PN 25 je privedená do VTL skriňovej, regulačnej 
stanice plynu RS 1200/2/II.   
Z regulačnej stanice je vyvedené STL potrubie D 63, PN 3, ktoré je zo západu – cez Stromovú ul. 
privedené do riešeného územia.  
Plynové médium je zemný plyn, naftový o prevádzkovom tlaku do 400 kPa. 
 
 
2.17.2.2.  Východisková situácia 

 
Párovské Háje sú na 100 % plynofikované. Plyn je využívaný pre potrebu vykurovania, varenia 
a prípravu TUV pre rodinné domy a menšie objekty miestneho významu. 
 

Trasa STL plynovodov je zrejmá z grafickej časti (výkres č. 4 / Návrh verejnej technickej vybavenosti). 
Potrubie je uložené v prevažnej miere v rastlom teréne, časť trás je pod miestnymi komunikáciami. Pre 
rodinné domy a ostatné objekty sú zrealizované STL plynovodné prípojky. Každé odberné miesto má 
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vlastný STL domový regulátor. Pre meranie množstva plynu má každé odberné miesto v oplotení, 
v skrinke, umiestnený plynomer. V skrinkách sú umiestnené aj regulátory.  
 
Materiál plynovodov: potrubie z PE  D63, prípojky PE D32.  
 
Počet obývaných rodinných domov (r. 2001):   81 – z toho plynofikovaných je 81 
Počet prevádzkarní miestneho významu:    2 – Dom kultúry, kostol 
Počet prevádzkarní vyššieho významu:       1 – Centrum zdravia 
         
 
2.17.2.3.  Návrh zásobovania plynom 
 
V súlade s koncepciou ÚPN mesta Nitra sa na území obytnej zóny Párovské Háje navrhuje rozvoj 
bývania (rodinné domy) a základnej občianskej vybavenosti s nasledovnými spresnenými bilanciami: 
 
Návrh rozvoja bývania 
- výhľadové obdobie 

Počet rodinných domov Počet bytov Počet obyvateľov 

Intenzifikácia 10%  
súčasného domového fondu 

 
81 

 
89 

 

RD – SPOLU 
- návrh v riešenom území  

 
258 

 
283 

 
792 - 849 

RD – SPOLU stav + návrh 
- v riešenom území  

 
339 

 
372 

 
1042 - 1116 

RD – SPOLU 
- mimo riešeného územia 

 
185 

 
203 

 
568 – 609 

 
RD – CELKOM 

 
524 

 
575 

 
1610 - 1725 

 
 
  Zariadenie  
  občianskej vybavenosti 

Návrhové obdobie do roku 2020 Výhľadové obdobie 
podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto podlažná plocha / 

plocha pozemku (m2) 
miesto 

  Materská škola 235 20 394 33 
* Kultúrny dom  - - - - 
* Kostol / fara 74 12 123 21 
  Zdravotné stredisko 88 1 148 2 
  Jedáleň pre dôchodcov - - 7 2 
  Pošta 43 1 72 2 
  Polícia 19 1 31 2 
  Samospráva 13 1 22 1 
* Centrum zdravia  - - - - 

* existujúce zariadenia  
 

 
Zemný plyn bude základným médiom vzniku tepelnej energie. Vykurovanie nízko-podlažnej zástavby 
(rodinné domy a občianska vybavenosť) je navrhované formou individuálneho vykurovania z drobných 
kotolní pre každý byt - objekt. Okrem potreby plynu pre vykurovanie je do bilancie zaťaženia plynovodov 
zahrnutá potreba plynu na varenie a ohrev vody pre byty, resp. technologická potreba v objektoch 
vybavenosti.  
 
Predpokladaný nárast spotreby plynu súvisiaci s výstavbou 443 domov a prevádzkarní miestneho 
významu nie je možné pokryť jestvujúcou RS 1200/2/II.  
Z dôvodu značného nárastu odberateľov bude potrebné vybudovať nový hlavný prívodný distribučný 
STL plynovod a rozšíriť distribučnú sieť STL plynovodov.  
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STL rozvod je navrhovaný ako rozvetvený, pre tlakové pásmo do 400 kPa. Časť nových distribučných 
plynovodov sa napojí na jestvujúcu sieť. Hlavný prívodný, distribučný plynovod (PE D 110) sa napojí 
priamo na jestvujúcu RS. Na ten budú napojené nové odbočné zásobovacie plynovody a plynovodné 
prípojky k miestam spotreby. 
  
Pred ďalším rozšírením obytnej zóny je potrebné spracovať Generel plynofikácie zóny odborným 
zhotoviteľom a zabezpečiť jeho predloženie na posúdenie prevádzkovateľovi budúcich PZ zóny (SPP 
a.s.). V rámci generelu je potrebné zahrnúť aj spotrebu Liaharenského podniku. 

 
Východisková spotreba plynu (r. 2001) : 

 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre rodinné domy je 226,8 m3/hod   
- ročná spotreba plynu pre 81 domov je 283.500 m3/rok   
 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre prevádzkáreň miestneho významu je 2,8 m3/hod   
- ročná spotreba plynu prevádzkárne miestneho významu je 4.500 m3/rok   
 
       Nárast spotreby plynu : 
 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre 443 domov  je 1 240,4 m3/hod 
- ročná spotreba plynu pre 443 domov je 1 550 500 m3/rok 
 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre základnú vybavenosť je 55,0 m3/hod 
- ročná spotreba plynu pre základnú vybavenosť  je 120 000 m3/rok 
 
         Spotreba plynu spolu : 
 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre 524 domov je 1 467,2 m3/hod   
- ročná spotreba plynu pre 524 domov je 1 834 000 m3/rok 
 

- maximálna hodinová spotreba plynu pre základnú vybavenosť je 57,8 m3/hod 
- ročná spotreba plynu pre základnú vybavenosť  je 124.500 m3/rok 
 
         Spotreba plynu celkom : 
 

- maximálna hodinová spotreba plynu je 1 467,2 + 57,8 = 1 525,0 m3/hod   
- ročná spotreba plynu je 1 834 000 + 124.500 = 1 958 500 m3/rok 
 
Z uvedeného vyplýva, že pri predpokladanom rozvoji (v riešenom území - 339 RD a mimo riešeného 
územia – 185 RD) kapacita jestvujúcej RS 1200 na max. hodinovú spotrebu bude  n e v y h o v u j ú c a .  
 
 
V tomto prípade, aj s ohľadom na spotrebu Liaharenského podniku, je potrebné :  
 

- jestvujúcu RS zrekonštruovať na vyššiu kapacitu    
- alebo osadiť novú RS  
 
 
         Trasa nových plynovodov 
 

Pre navrhované domy bude potrebné zrealizovať nové STL distribučné plynovody. Napojenie nového 
prívodného STL distribučného plynovodu PE D110 navrhujeme zrealizovať do jestvujúcej VTL 
regulačnej stanice. 
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Trasy plynovodov budú situované do nespevnených častí vedľa jestvujúcich a navrhovaných 
komunikácií, resp. do ich telies – viď. grafická časť (výkres č. 4 / Návrh verejnej technickej vybavenosti). 
Trasy sú navrhnuté tak, aby boli potrubia v čo najväčšej miere zaokruhované. 
 
         Materiál 
 

Potrubia navrhujeme z rúr HDPE PE 100, SDR 17,6 PN 10, D110, D90 a D63.   
 
 
Ochranné a bezpečnostné pásma 
 

-  Ochranné  pásma 
Plynovod do DN 200 mm       4 m od osi na každú stranu  
Plynovod do DN 500 mm       8 m od osi na každú stranu 
Plynovod do DN 700 mm  12 m od osi na každú stranu 
VTL regulačná stanica        8 m od okraja RS zo všetkých strán  
Tranzitný plynovod    50 m od krajných línií na každú stranu 
 
-  Bezpečnostné  pásma 
Plynovod s tlakom do 0,4 MPa         10 m od osi na každú stranu 
Plynovod s tlakom od 0,4 MPa do 4 MPa a do DN 350     20 m od osi na každú stranu 
Plynovod s tlakom od 0,4 MPa do 4 MPa a nad DN 350      50 m od osi na každú stranu 
Plynovod s tlakom nad 4 MPa a do DN 150       50 m od osi na každú stranu 
Plynovod s tlakom nad 4 MPa a do DN 300     100 m od osi na každú stranu 
VTL regulačná stanica          50 m od okraja RS zo všetkých strán 
Tranzitný plynovod        200 m na obe strany potrubia 
 

 
2.17.3.  Zásobovanie teplom 
 
2.17.3.1.  Východisková situácia 
 
V riešenom území majú 99%-ný podiel na spotrebe tepla individuálne rodinné domy. Tieto sú 
zásobované teplom lokálnymi spotrebičmi, kotlami UK, s výkonmi od 12 kW do 35 kW. Zdrojom paliva je 
rozvod zemného plynu. 
Zdroje tepla osadené plynovými kotlami spĺňajú emisné limity zákona č. 309/91 o ochrane ovzdušia, 
v znení neskorších predpisov na emisné limity škodlivých látok pre nové zdroje.    
 
 
2.17.3.1. Návrh zásobovania teplom 
 
Pre priestory nízkopodlažnej zástavby (rodinné domy a občianska vybavenosť) sa navrhuje individuálne 
vykurovanie z drobných tepelných zdrojov s jednotlivým výkonom do 0,05 MW. 
 
Ako vykurovacie médium sa navrhuje používať zemný plyn, ktorý je najprijateľnejší z ekologického 
hľadiska, pretože v protiklade s pevnými palivami nevzniká popolček a kysličník síry.  
Návrh zásobovania plynom je vypracovaný tak, že zahrňuje nároky všetkých navrhovaných objektov 
v rámci obytnej zóny. 

V malom rozsahu sa predpokladá používanie elektrického vykurovania (pre lokálne temperovanie) 
a využívanie alternatívnych zdrojov tepla vo forme tepelných čerpadiel, slnečných kolektorov, prípadne 
ich kombinácií, alebo kombinácie s elektrickou energiou. 
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2.18.  TELEKOMUNIKÁCIE 
 
 
2.18.1.  Širšie vzťahy 
 

Miestny metalický kábel pre Párovské Háje je napojený z diaľkového metalického kábla v mieste 
križovania ciest Nitra - Jarok – odbočka do Párovských Hájov pri parcele č. 3755/5. Diaľkový kábel je 
vedený popri ceste Nitra – Jarok, po oboch stranách. 
 
 
2.18.2.  Východisková situácia 

 

V obci je realizovaný rozvod telekomunikačnej siete miestnym metalickým slaboprúdovým káblom 
uloženým v zemi. Kábel je vedený v zelenom páse popri komunikácii. Priebežne vyúsťuje na povrch do 
prípojkových skriniek MUR inštalovaných na drevených stožiaroch, prípadne pilieroch. Zo skriniek sú 
napojené jednotlivé domové prípojky verejnej telekomunikačnej siete vzdušný káblom zo stĺpu, 
prípadne zemným káblom.  
 
 
2.18.3.  Návrh rozvoja telekomunikácií 
 

Súčasná kapacita miestneho kábla pre Párovské Háje je obsadená. Ďalšie pridávanie užívateľov nie je 
možné.  
Pre plánovanú výstavbu rodinných domov – rozšírenie obytnej zóny sa vybuduje verejná 
telekomunikačná sieť zemnými káblami TCEPKPFLE príslušnej dimenzie. Táto lokalita bude napojená 
samostatným metalickým  káblom z najbližšieho pripojovacieho bodu Nitra – Klokočina. 
 

Návrh predpokladá minimálne 80% telefonizáciu bytov pevnými linkami, pričom hustota telefónnych 
staníc by mala byť aspoň 35%. Pre dátové siete a štruktúrované kabeláže je potrebné uvažovať 
so 100 % naplnením u všetkých bytových jednotiek a to optickými alebo metalickými vedeniami. Pre 
obytné súbory je potrebné uvažovať s 90 % pokrytím. 
 
Napojenie jednotlivých domov z káblov VTS bude urobené z prípojkových plastových krabíc ICAS2, 
ktoré budú inštalované na fasádach rodinných domov. Tieto káblové rozvody VTS budú uložené 
v káblovej ryhe pod chodníkom v hĺbke 40 cm, pod cestou v hĺbke 80 cm, v hrubostennej plastovej 
chráničke. S ďalším rozvojom mobilnej siete mobilných operátorov v danej lokalite je alternatívna 
možnosť príjmu mobilnej telekomunikačnej siete vrátane vysokorýchlostného internetu 3G 
a v budúcnosti 4G. 
 
Uloženie telekomunikačných káblov sa musí realizovať v súlade s STN 73 6005 – Priestorová úprava 
vedení technického vybavenia. Projektová dokumentácia musí byť riešená v súlade s technickým 
predpisom TA 225. 
 
 
Ochranné pásma 
 

Diaľkový metalický kábel (DK), optický kábel (OK)    1,5 m od osi kábla na každú stranu 
Miestny metalický a optický kábel                             1  m   od osi kábla na každú stranu 
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2.19.  TRANZITNÉ VEDENIA 
 
 

2.19.1. Širšie vzťahy 
 

Záujmovým územím zóny Párovské Háje - severovýchodne od zastavaného územia, sú vedené 
nadradené tranzitné siete: 
- päť línií (3 x DN 1200 a 2 x DN 1400) a dva telekomunikačné káble,  
- produktovod DN 250,  
- dve línie ropovodu DN 500 a DN 700. 
 
 
2.19.2. Východisková situácia 
 
Ropovod DN 500 prechádza severovýchodným okrajom riešeného územia zóny, cez parcely č. 3791/85 
a 3791/84. Severovýchodná časť územia zóny sa nachádza v o c h r a n n o m  p á s m e  r o p o v o d u  – 
100m, kde platí zákaz zriaďovať akékoľvek stavby a v ochrannom pásme  – 150  m, kde platí zákaz 
súvislého zastavania pozemkov. Značná časť územia je dotknutá širším ochranným pásmom ropovodu 
– 300 m.  
 
Severovýchodný okraj riešeného územia zóny sa nachádza v bezpečnos tnom pásme 
t ranz i tného p lynovodu -  200  m, kde sa z dôvodov možného ohrozenia života, zdravia a majetku 
osôb neodporúča umiestňovanie stavieb a časť územia v ochrannom pásme produktovodu – 300 m (viď 
grafická časť ÚPN). 
 
 
2.19.3. Ochranné a bezpečnostné pásma  
 

 Ochranné pásmo tranzitného plynovodu – 50 m od krajných línií TP na obe strany v zmysle        
§ 79 odst. 2 písm. d) zákona č. 251/2012 Z.z. v znení neskorších predpisov 

 

V ochrannom pásme TP je potrebné dodržiavať: 
a/  prísny zákaz prác s otvoreným ohňom a elektrickým oblúkom, 
b/  bežné poľnohospodárske práce nie sú obmedzené, 
c/  nie je dovolená stavba stohov, depónií hnojív, zriaďovanie smetísk a najrôznejších skládok, 
d/  nie je dovolené stavať oplotenia cez trasu TP, alebo akokoľvek zamedzovať prístup na trasu. 

 
 Bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu – 200 m na obe strany TP pre DN nad 500 mm 

a tlak nad 4 Mpa v zmysle § 80 odst. 2 písm. g) zákona č. 251/2012 Z.z. v znení neskorších 
predpisov 

 
SPP a.s. neodporúča umiestnenie stavieb v bezpečnostnom pásme tranzitného plynovodu, nakoľko pri 
haváriách, resp. poruchách zariadení, nastáva ohrozenie života, zdravia a majetku osôb. 
PD stavieb zasahujúcich do ochranného, resp. bezpečnostného pásma TP si vyžaduje odsúhlasenie 
prevádzkovateľa TP – SPP a.s. 
 

 Ochranné pásmo ropovodu  
 

Ochranné pásmo potrubia je vymedzené zvislými plochami vedenými vo vodorovnej vzdialenosti  po 
oboch stranách od osi potrubia.  
Pri územnom a stavebnom konaní, resp. inej činnosti v ochrannom pásme ropovodu – 300 m je 
potrebné oboznámiť, resp. prizvať prevádzkovateľa – Transpetrol a.s.  
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Pri rozvoji územia je potrebné dodržiavať Zákon č. 251/2012 Z.z. o energetike v znení neskorších 
predpisov, § 87 „Obmedzenia v ochrannom pásme potrubia“: 
 

1. V ochrannom pásme potrubia je zakázané zriaďovať objekty osobitnej dôležitosti, ako aj ťažné 
jamy prieskumných a ťažobných podnikov a odvaly. 

 

2. V ochrannom pásme potrubia .... je zakázané do vzdialenosti 
a) 200 m od osi potrubia zriaďovať na vodnom toku mosty a vodné diela, 
b) 150 m od osi potrubia pozdĺž potrubia súvislé zastavovať pozemky, stavať ďalšie 

dôležité objekty a budovať železničné trate, 
c) 100 m od osi potrubia stavať akékoľvek stavby, 
d)   50 m od osi potrubia stavať kanalizačnú sieť, 
e)   20 m od osi potrubia stavať potrubie na prepravu iných látok s výnimkou horľavých 

látok I. a II. triedy, 
f)   10 m od osi potrubia vykonávať činnosti, najmä výkopy, sondy, odpratávanie 

a navršovanie zeminy  a vysádzanie stromov, ktoré by mohli ohroziť bezpečnosť  
potrubia  a plynulosť prevádzky. 

 

3. Zriaďovať stavby a vykonávať udržiavacie práce na stavbe v ochrannom pásme potrubia 
možno iba po predchádzajúcom súhlase prevádzkovateľa potrubí a vlastníka pozemku, na 
ktorom je alebo má byť stavba postavená. Súhlas prevádzkovateľa potrubia a vlastníka 
pozemku, na ktorom je alebo má byť stavba postavená, na zriadenie stavby v ochrannom 
pásme potrubia je dokladom pre územné konanie a stavebné konanie; vykonávať iné činnosti 
podľa odseku 2 v ochrannom pásme potrubia môžu osoby iba so súhlasom prevádzkovateľa 
potrubia a za podmienok určených prevádzkovateľom potrubia vrátane primeraných podmienok 
na zaistenie bezpečnosti potrubia. 
 

4. Elektrické vedenie možno zriaďovať najmenej v takej vzdialenosti  od potrubia, aby sa zachovali 
ochranné pásma podľa § 43. 

 
 

 Ochranné pásmo produktovodu 
 

Ochranné pásmo potrubia je vymedzené zvislými plochami vedenými vo vodorovnej vzdialenosti  
obojstranne od osi potrubia.  
Pri územnom a stavebnom konaní, resp. inej činnosti v ochrannom pásme produktovodu – 300 m 
oboznámiť, resp. prizvať Slovnaft a.s. Produktovod 920 64 Kľačany ako účastníka územného, resp. 
stavebného konania. Ďalej je potrebné dodržiavať  

 A/ Zákon č. 251/2012 Z.z. o energetike v znení neskorších predpisov a nižšie uvedené body: 
 

1.   V ochrannom pásme potrubia je zakázané zriaďovať objekty osobitnej dôležitosti, ako aj ťažné  
       jamy prieskumných a ťažobných podnikov a odvaly. 

 

2.   V ochrannom pásme potrubia je zakázané do vzdialenosti 
a) 200 m od osi potrubia zriaďovať na vodnom toku mosty a vodné diela, 
b) 150 m od osi potrubia pozdĺž potrubia súvislé zastavať pozemky, stavať ďalšie dôležité 

objekty a budovať železničné trate, 
c) 100 m od osi potrubia stavať akékoľvek stavby, 
d)   50 m od osi potrubia stavať kanalizačnú sieť, 
e)   20 m od osi potrubia stavať potrubie na prepravu iných látok s výnimkou horľavých 

látok I. a II. triedy, 
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f)   10 m od osi potrubia vykonávať činnosti, najmä výkopy, sondy, odpratávanie 
a navršovanie zeminy  a vysádzanie stromov, ktoré by mohli ohroziť bezpečnosť  
potrubia  a plynulosť prevádzky. 

 

3. Zriaďovať stavby a vykonávať udržiavacie práce na stavbe v ochrannom pásme potrubia možno 
iba po predchádzajúcom súhlase prevádzkovateľa potrubí a vlastníka pozemku, na ktorom je 
alebo má byť stavba postavená. Súhlas prevádzkovateľa potrubia a vlastníka pozemku, na 
ktorom je alebo má byť stavba postavená, na zriadenie stavby v ochrannom pásme potrubia je 
dokladom pre územné konanie a stavebné konanie; vykonávať iné činnosti podľa odseku 2 
v ochrannom pásme potrubia môžu osoby iba so súhlasom prevádzkovateľa potrubia a za 
podmienok určených prevádzkovateľom potrubia vrátane primeraných podmienok na zaistenie 
bezpečnosti potrubia. 
 

4. Elektrické vedenie možno zriaďovať najmenej v takej vzdialenosti  od potrubia, aby sa zachovali 
ochranné pásma podľa § 43. 

 
Obytná zóna Párovské Háje musí spĺňať bod b, t.j. min. vzdialenosť 150 m od produktovodu DN250. 
 
B/ Pred zahájením stavebných, resp. výkopových prác je nevyhnutné priamo v teréne upresniť smerové    
    a hĺbkové pomery produktovodných vedení. 
Vyhľadanie sa uskutoční nasledovne: 

1. Investor stavby zašle na adresu prevádzkovateľa produktovodných vedení objednávku 
na vyhľadanie a dozorovanie produktovodných vedení s uvedením dátumu konania 
vyhľadania tak, aby ju prevádzkovateľ obdržal min. 1 týždeň vopred. 

2. Zástupca prevádzkovateľa produktovodných vedení vykoná smerové a hĺbkové 
zameranie produktovodných vedení,  z ktorého vyhotoví zápis, kde budú špecifikované 
i prípadné ďalšie požiadavky. Značenie vyhľadaných produktovodných vedení (napr. 
kolíkmi) alebo prípadné geodetické zameranie súradníc si zabezpečí investor stavby. 

C/ Začiatok stavebných prác pri vstupe do ochranného pásma produktovodu (rozumie sa vzdialenosť  
    300 m na obe strany od osi produktovodného potrubia) oznámi investor prevádzkovateľovi dopredu. 
 
Upozornenie: 
Produktovodné vedenia sú zaradené do skupiny objektov osobitnej dôležitosti, neakceptovanie  
podmienok a vyššie uvedených skutočností môže viesť k následkom s veľkými materiálnymi 
a ekologickými škodami! 
 
 
2.19.4. Podmienky rozvoja územia  
 
V súvislosti s navrhovaným rozšírením územia pre výstavbu rodinných domov v miestnej časti Párovské 
Háje, v súlade s ÚPN mesta Nitra a jeho zmenami a doplnkami, dochádza v severovýchodnom 
okrajovom území ku kontaktu s ochrannými a bezpečnostnými pásmami ropovodu, produktovodu 
a tranzitného plynovodu. Najviac limitujúce pásma predstavujú:  

-  ochranné  pásmo ropovodu       100  m  
- bezpečnos tné  pásmo t ranz i tného  p lynovodu   200  m  
 
Pred realizáciou zástavby v tejto polohe sa požaduje miestne vytýčenie hraníc ochranného 
a bezpečnostného pásma. Do vytýčeného pásma nesmie zasahovať stavebný objekt určený pre 
bývanie a ani iné stavby súvisiace s bývaním. V rámci územného a stavebného konania sa požaduje 
vyjadrenie a súhlas prevádzkovateľov tranzitných vedení. 
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Navrhovaná koncepcia rozvoja obytnej zóny rešpektuje podmienky stanovené v uvedených ochranných 
a bezpečnostných pásmach. Severovýchodná časť riešeného územia je navrhovaná na 
poľnohospodárske využívanie formou záhrad, resp. záhradiek typu záhradkárskych osád, bez 
stavebných objektov. 
 
 
 
 
2.20.  POŽIADAVKY NA NADVÄZNÚ PROJEKTOVÚ DOKUMENTÁCIU ÚZEMIA 

 
 

Úroveň spracovania územného plánu spĺňa náležitosti pre územné konanie a rozhodovanie. Následná 
projektová príprava a dokumentácia predpokladá nasledovnú súčinnosť obstarávateľa dokumentácie 
(Mesto Nitra), vlastníkov pozemkov a zhotoviteľa územného plánu zóny: 

 
 

a/ Riešenie dopravnej a technickej vybavenosti 
 

 Projekt stavby (súboru) pre stavebné konanie  
 

- Aj pri samostatných realizačných etapách jednotlivých územných častí (A, B, C, D), resp. tiež 
dielčích územných častí - blokov riešiť v komplexných väzbách na celé územie  PÁROVSKÉ HÁJE, 
prioritne riešiť celkovú situáciu stavby, koordináciu stavby a dokumentáciu a stavebné výkresy 
pozemných a inžinierskych  objektov.  

 
- Projekt musí rešpektovať a zohľadniť zásadné princípy urbanistickej priestorovej a technickej 

koncepcie územného plánu zóny. Všetky prípadné alternácie dielčích problémov a upresnení je 
potrebné riešiť v autorskej spolupráci spracovateľa PD so zhotoviteľom územného plánu v záujme 
dodržania koncepcie. 

 
 Projekt pre realizáciu stavby (súboru) 
 
- Zo strany obstarávateľa zabezpečiť a podmieniť autorskou spoluprácou spracovateľa PD 

a zhotoviteľa územného plánu zóny, resp. koordinačným zainteresovaním zhotoviteľa územného 
plánu na projekte pre realizáciu stavby (súboru), s cieľom dosledovania a dodržania koncepcie a jej 
technických a priestorových detailov. 

 
 
b/ Riešenie objektov pre bývanie a občiansku vybavenosť  
 
Projektovú dokumentáciu stavieb pre bývanie s príslušnou doplnkovou vybavenosťou a stavieb pre 
občiansku vybavenosť na jednotlivých stavebných pozemkoch, ich koordináciu a predkladanie na 
schválenie je potrebné podmieniť predchádzajúcemu vyjadreniu autorského zhotoviteľského subjektu 
územného plánu zóny – ARCH.EKO BB, s.r.o., v záujme výslednej harmonizácie budúcej stavebnej 
štruktúry zóny. 
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   3. ZÁSADY A REGULATÍVY ÚZEMNÉHO ROZVOJA /  ZÁVÄZNÁ ČASŤ 
 

 
 

3. 
 

Z Á S A D Y   A   R E G U L A T Í V Y   Ú Z E M N É H O  R O Z V O J A 
  ÚZEMNÝ PLÁN ZÓNY PÁROVSKÉ HÁJE 

 
 
 
 
 

Mesto Nitra ako orgán územného plánovania podľa § 16, ods. 2  
a ako obstarávateľ ÚPD podľa § 18, ods. 4,   

v zmysle zákona č. 50/76 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný  zákon) v znení  
neskorších predpisov, podľa § 13  

u r č u j e 
tieto zásady a regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania územia  

obytnej zóny 
  

PÁROVSKÉ HÁJE 
 
 
 
 
 
O b s a h :  
 
 
/  Hlavné ustanovenia a zásady 
 
I.     VYMEDZENIE A PRIESTOROVÁ ORGANIZÁCIA RIEŠENÉHO ÚZEMIA 
II.     PRIESTOROVÁ ORGANIZÁCIA RIEŠENÉHO ÚZEMIA 
III.   ZÁKLADNÁ CHARAKTERISTIKA ÚZEMIA 
IV.   HLAVNÉ ZÁSADY ROZVOJA ÚZEMIA 
V.    LIMITY ROZVOJA  
 
 
/  Záväzné regulatívy 
 
I.     V OBLASTI PRIESTOROVÉHO A FUNKČNÉHO USPORIADANIA ÚZEMIA 
II.    V OBLASTI REGULÁCIE BÝVANIA 
III.   V OBLASTI REGULÁCIE OBČIANSKEJ VYBAVENOSTI A SLUŽIEB 
IV.   V OBLASTI REGULÁCIE ŠPORTU A  REKREÁCIE  
V.    V OBLASTI REGULÁCIE ZELENE 
VI.   V OBLASTI REGULÁCIE HOSPODÁRSKO-VÝROBNÝCH ČINNOSTÍ 
VII.  V OBLASTI OCHRANY ÚZEMIA 
VIII. V OBLASTI  REGULÁCIE DOPRAVNEJ A TECHNICKEJ VYBAVENOSTI 
IX.   VYMEDZENIE VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB 
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I.      VYMEDZENIE RIEŠENÉHO ÚZEMIA 
 
1.  Územný plán obytnej zóny rieši časť administratívneho územia mesta - miestnu časť Párovské 

Háje vymedzenú Územným plánom mesta Nitra a jeho zmenami a doplnkami pre rozvoj 
bývania. Celková výmera riešeného územia je  39,33 ha.  

 
2.  Hranica riešeného územia je totožná s hranicou zastavaného územia k 1.1.1990, ktorá je 

v súlade s ÚPN mesta Nitra a jeho zmenami a doplnkami rozšírená na východe i západe 
o rozvojové plochy bývania.  

 
 
II.         PRIESTOROVÁ ORGANIZÁCIA RIEŠENÉHO ÚZEMIA 
 
1.  Územie riešené Územným plánom zóny PÁROVSKÉ HÁJE predstavuje v zmysle hierarchickej 

štruktúry mesta časť priestorovo funkčného celku (PF Celok) Párovské Háje, ktorý je 
rozčlenený na priestorovo funkčné časti nasledovne: 

 
 Časť A  - SEVEROZÁPAD 
 Časť B  - JUHOZÁPAD 
 Časť C  - JUHOVÝCHOD 
 Časť D  - SEVEROVÝCHOD 

 
 
III.         ZÁKLADNÁ CHARAKTERISTIKA ÚZEMIA 
 
1. Územie zóny Párovské Háje sa nachádza v katastrálnom území Párovské Háje. Predstavuje 

samostatné segregované územie, ktorého rozvoj sa identifikuje iba v rámci vlastných možností 
a potrieb bez bezprostrednej väzby na mesto Nitra. Z priestorového hľadiska sa jedná o uličnú 
voľnú zástavbu do 2-och NP s prevládajúcou obytnou funkciou. 

 
2. Územie je kvalifikované ako súčasť obytnej rozvojovej štruktúry mesta. Charakterom štruktúry 

zástavby a parcelácie má spĺňať požiadavky na individuálne formy bývania – rodinné domy, 
s príslušnou vybavenosťou, pri rešpektovaní mestského charakteru priestoru. 

 
 
IV.        HLAVNÉ ZÁSADY ROZVOJA ÚZEMIA 
 
1.  Územným plánom zóny predikovaný rozvoj riešeného územia predpokladá nasledovné  

uplatnenie kvantitatívnych ukazovateľov:  
       východiskový stav r. 2001 návrh  spolu 
    - počet rodinných domov      81  258  339 
    - počet bytov        81  291  372 
    - počet obyvateľov       504                   cca 1 080 
 
2.  Cieľom rozvoja je priestorový rast a postupné začlenenie súčasného disponibilného priestoru - 

prieluk v súčasnej zástavbe, priestorov záhrad a poľnohospodársky využívaných pozemkov do 
štruktúry obytnej zóny, zabezpečenie zodpovedajúceho štandardu bývania s prislúchajúcou 
občianskou a technickou vybavenosťou. 

 
3. Obsahom rozvoja je realizácia obytnej štruktúry v širšom spektre zastúpenia foriem      

a priestorového štandardu, s prioritou uplatnenia bývania v rodinných domoch. 
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4/ Priestorový rozvoj musí rešpektovať priestorovú výškovú aj plošnú reguláciu, ktorá sleduje    
atribúty urbánneho – mestského priestoru a ekologizácie priestorových vzťahov. V nich 
dominuje vytvorenie plôch sociokontaktov vo forme priestranstiev (na princípe obytnej ulice a 
námestia), pri zabezpečení participácie verejnej parkovej a uličnej zelene s oddychovými 
plochami  a pešími  komunikáciami. 

 
 
 
V.         LIMITY ROZVOJA  
 
1. Vo vzťahu k potenciálu územia pre rozvoj plánovanej funkcie, k jeho ekologickej, územno-   

technickej a priestorovej podstate preukazuje koncepcia územného plánu zóny reálnosť  
možného naplnenia v daných územných podmienkach, pri rešpektovaní územných limitov.  

 
2. Hlavné limitujúce faktory budúceho územného rozvoja zóny  predstavujú: 
 

- Archeologickým ústavom SAV  ev idované  rozsiahle osídlenie z doby rímskej a stredoveku, 
zasahujúce východný okraj zóny; v prípade rozsiahlejšej stavebnej činnosti môže dôjsť 
k porušeniu i doteraz neevidovaných lokalít,  

 

- koridory nadradených tranzitných vedení v severovýchodnej polohe, prioritne trasa ropovodu 
DN 500, jeho ochranné pásmo (100 - 150 m) a bezpečnostné pásmo tranzitného plynovodu 
(200 m), ktoré obmedzujú rozvoj severovýchodnej časti riešeného územia zóny, 

 

- ochranné pásmo lesa – Párovský les (25 m) obmedzujúce rozvoj v južnej polohe riešeného 
územia, 

 

- územno-technické zabezpečenie dopravnej, vodohospodárskej, energetickej a telekomunikačnej 
infraštruktúry,  

 

- vlastnícke vzťahy. 
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Pre  zabezpečenie  hlavných  zásad  rozvoja  územia   

podľa  Územného  plánu  zóny 
 PÁROVSKÉ HÁJE 

sa  pre  projektovú  prípravu  a realizáciu urbánnej  štruktúry  určujú  tieto 
 

Z Á V Ä Z N É    R E G U L A T Í V Y    Ú Z E M N É H O    R O Z V O J A  : 
 
 
 
I.     V OBLASTI PRIESTOROVÉHO A FUNKČNÉHO USPORIADANIA ÚZEMIA 
 
1. Rešpektovať väzby a priestorovo-dispozičnú kontinuálnosť lokality na ostatné územie mesta 

v zmysle Územného plánu mesta Nitra: 
– miestne centrum Párovské Háje, 
– miestnu Párovsko-hájsku urbanistickú os. 

  
2. Rešpektovať bývanie, ako prioritnú funkčno-priestorovú zložku na území zóny vo forme voľnej 

uličnej nízkopodlažnej zástavby. Občiansku a technickú vybavenosť a služby považovať za 
doplňujúcu funkčno-priestorovú zložku. 

 
3. Prípustná je podnikateľská činnosť v oblasti maloobchodu a nevýrobných služieb.  
 
4. Neprípustná je lokalizácia zariadení a činností svojim obsahom a formou negujúcich 

dominantnú obytnú funkciu. 
 
5. Rešpektovať základné vymedzenie funkčných priestorov, plôch, línií a koridorov : 
 

1. BÝVANIE  
 2..  OBČIANSKA VYBAVENOSŤ A SLUŽBY 

3.   ŠPORT A REKREÁCIA  
 4.   SÍDELNÁ ZELEŇ 
 5.   DOPRAVA  

6.   ZARIADENIA A LÍNIOVÉ PRVKY TECHNICKEJ VYBAVENOSTI 
 
6. Rešpektovať priestorový rozvrh a zásady urbanizácie vnútornej štruktúry zóny : 
 
      *   Dimenzionálne a tvarové vymedzenie verejných priestranstiev a stavebno-uličných   
  koridorov; 
 

  * Kompozično-priestorovú účinnosť navrhnutých solitérnych objektov; 
 

      *   Záväzné línie osí komunikačných koridorov, ako aj funkčno-priestorový obsah a stvárnenie 
uličných priestorov, zodpovedajúcich ich kategorizácii a významu; 

      

      *   Záväzné smery a šírky parcelácie vo vzťahu k uličným čiaram podľa grafickej interpretácie 
regulatívov; 

       

  * Prípustnosť zastavania pozemkov a výškového zónovania stavebných objektov podľa grafickej , 
textovej a tabuľkovej interpretácie regulatívov; 

 
*   Reguláciu oplotenia pozemkov podľa grafickej interpretácie regulatívov; 
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7. Rešpektovať v zmysle urbanistickej koncepcie základné priestorové vymedzenie častí zóny   
(priestorovo funkčné časti A, B, C, D) a dodržať v nich nasledovné hlavné zásady urbanisticko-
architektonického riešenia : 

 
*  Rešpektovať polohu navrhovaného miestneho centra v južnej časti zóny, ktoré tvoria dve 

subcentrá: 
 – v  križovaní Hydinárskej ulice a Uličky – miestne centrum (I.), ktoré tvoria súčasné 

a navrhované zariadenia základnej občianskej vybavenosti,  
 – v  križovaní Hydinárskej a Olivovej ulice – potenciálne nové miestne centrum s námestím (II.), 

ktoré umožní realizáciu absentujúcich zariadení občianskej vybavenosti. 
 

* Dodržať formovanie ústredného priestoru zóny (nové miestne centrum) s ambíciou navodenia 
atmosféry námestia, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej zelene a výtvarného 
akcentu. 

 
* Rešpektovať námestie ako sociokomunikatívny priestor polyfunkčného charakteru (bývanie + 

občianska vybavenosť), s možnosťou uplatnenia vhodných podnikateľských aktivít v oblasti 
obchodu a nevýrobných služieb, v priestorovom a funkčnom súlade s nadradenou obytnou 
funkciou a funkciou občianskej vybavenosti (zdravotné stredisko, pošta, polícia, samospráva, 
stredisko pre dôchodcov, materská škola - parcela č. 3775/1).  

 
* Rešpektovať parter námestia ako pešiu plochu s prevažujúcou parkovou úpravou a spevnenými 

komunikáciami (charakteru obytnej ulice s upokojenou dopravou), so zabezpečením  dopravnej 
obsluhy priľahlých objektov. Nežiadúce prejazdy eliminovať aj s podporou technického 
opatrenia.  

 
* Rešpektovať prevažne uličnú voľnú, nízkopodlažnú zástavbu individuálnych rodinných domov, 

s dodržaním záväzných uličných a stavebných čiar, priestorových parametrov, línií dopravných 
koridorov, línií vysokej zelene a záväznej parcelácie, vo väzbe na priestory miestnych 
obslužných komunikácií a obytných ulíc, s možnosťou uplatnenia doplnkovej funkcie 
vybavenosti, podľa grafickej interpretácie regulatívov. 

 
* Rešpektovať výšku zástavby do 2-och nadzemných podlaží, bez započítania podkrovných 

priestorov (podkrovia), alebo ustúpeného podlažia do počtu nadzemných podlaží objektu; pri 
uplatnení šikmých striech rešpektovať maximálnu výšku hrebeňa strechy – 7 m od korunnej 
rímsy objektu.  

 
* Rešpektovať zastavovacie podmienky – koeficient zastavanosti, index podlažných plôch, 

koeficient stavebného objemu a koeficient zelene stanovené pre jednotlivé stavebné pozemky 
(Príloha č. 2 / „Zastavovacie  podmienky  na  umiestnenie  stavieb“). 

 
* Rešpektovať požiadavky na odstupy navrhovaných stavieb rodinných domov, ktoré vytvárajú 

medzi sebou voľný priestor, minimálnu vzájomnú vzdialenosť – 7 m a vzdialenosť od 
spoločných hraníc pozemkov minimálne – 2 m, podľa grafickej interpretácie regulatívov.  

 
* Rešpektovať požiadavky na vzdialenosť priečelí budov v ktorých budú okná obytných 

miestností, minimálne – 3 m od okraja pozemnej komunikácie, optimálne – 6 m, podľa grafickej 
interpretácie regulatívov. 

 
* Rešpektovať požiadavky na umiestnenie drobných stavieb – drobné stavby (garáže, prístrešky, 

pivnice...), ktoré majú doplnkovú funkciu pre hlavné stavby (stavby na bývanie - rodinné domy, 
stavby občianskeho vybavenia...) a ktorých zastavaná plocha nepresahuje 25 m2 je potrebné 
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umiestňovať prioritne vo vymedzených plochách = maximálne zastavateľné plochy 
stavebných pozemkov (plochy zastavané stavbami) rodinných domov a občianskeho 
vybavenia, podľa grafickej interpretácie regulatívov. 

 
* Rešpektovať požiadavky na oplotenie pozemkov:  

a) oplotenie nesmie: 
-  svojím rozsahom, tvarom a použitým materiálom narušiť charakter stavby na oplocovanom   
   pozemku a v jeho okolí, 
-  zasahovať do rozhľadového poľa pripojenia stavby na pozemnú komunikáciu, 
-  ohrozovať bezpečnosť účastníkov cestnej premávky a iných osôb. 

b) oplotenie pozemkov realizovať prioritne použitím transparentných foriem: 
-  v polohe uličnej čiary, s maximálnym 30%-ným použitím nepriehľadných plôch a maximálnou   
   výškou 1,80 m, resp. použitím živých plotov s maximálnou výškou 1,80 m,  
-  v polohách mimo uličnej čiary - medzi jednotlivými pozemkami a zadné hranice pozemkov   
   použitím priehľadných plôch (pletivá), živých plotov, resp. ich kombinácií s maximálnou   
   výškou 2,10 m,  

c) v polohe uličnej čiary zjednotiť tvarové, materiálové a výškové riešenie oplotenia jednotlivých   
  pozemkov umiestnených v rámci bloku, resp. ulice, alebo jej časti.  
 

* Smerom dovnútra územia parciel rodinných domov rozvíjať bývanie v pokojnom izolovanom 
priestore s výrazným zastúpením záhradnej, prioritne vysokej zelene.  

 
* Dodržať priestorový štandard pozemkov  -  okolo  800 m2. 

 
* Lokalizovať na území zóny  m a x i m á l n e  258 nových objektov rodinných domov, z toho na 

území jednotlivých priestorovo funkčných častí:  A – 92 rodinných domov  
  B – 82 rodinných domov 
  C – 28 rodinných domov 
  D – 56 rodinných domov 

 
* Dodržať formovanie verejných priestorov vrátane priestorov verejnej zelene, s cieľom 

vytvorenia identických priestorov zóny, s podporou priestorového účinku vysokej verejnej 
zelene. 

 
* Dodržať výsadbu uličných stromových alejí, prioritne v súbehu s navrhovanou miestnou 

obslužnou komunikáciou v západnej časti územia, v smere sever – juh v rámci verejných aj 
súkromných priestorov, podľa grafickej interpretácie regulatívov.  

 
* Dopravné napojenie stavebných pozemkov realizovať z priľahlých miestnych komunikácií podľa 

grafickej interpretácie regulatívov, statickú dopravu zabezpečovať prioritne na pozemkoch 
rodinných domov. 

 
* Dodržať transparenciu navrhovanej zástavby - pešie prepojenia navrhovaného zastavaného 

územia s priľahlým nezastavaným územím zóny. 
 

* Dodržať ochranné pásmo koridorov nadradených tranzitných vedení v severovýchodnej polohe, 
prioritne ochranné pásmo trasy ropovodu DN 500 (100 m) a bezpečnostné pásmo tranzitného 
plynovodu (200 m), ktoré obmedzujú rozvoj severovýchodnej časti riešeného územia zóny. 
V ochrannom pásme využívať pozemky poľnohospodársky, formou záhrad, resp. záhradiek bez 
stavebných objektov, podľa grafickej interpretácie regulatívov.  
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* Dodržať ochranné pásmo lesného pôdneho fondu – Párovský les (25 m) obmedzujúce rozvoj 
v južnej polohe riešeného územia, podľa grafickej interpretácie regulatívov.  

 
* Výstavbu celej obytnej zóny je potrebné koordinovať autorským riešením a jednotlivé parciálne 

zámery podriadiť koordinácii v rámci celku.  
 
 
 
II.    V OBLASTI REGULÁCIE BÝVANIA 
    
1. Vo funkčnej zložke bývania rešpektovať obytnú štruktúru individuálnych foriem rodinného 

bývania, s výrazným uplatnením priestorov sociokomunikatívneho charakteru. Občiansku 
vybavenosť a služby ako doplňujúcu funkčno-priestorovú zložku uplatňovať priestorovo 
a funkčne podriadene voči bývaniu. 

 
2. Rešpektovať návrh a formulovanie podmienok pre realizáciu obytnej štruktúry s priestorovou 

lokalizáciou, štrukturalizáciou, vymedzením foriem, zásad a podmienok realizácie – podľa 
grafickej, textovej a tabuľkovej interpretácie regulatívov. Prípustná je určitá možnosť flexibility 
parcelácie pri dodržaní záväzných smerov vyplývajúcich z historicky vyvinutej parcelácie.  

 
 
 
III.   V OBLASTI REGULÁCIE OBČIANSKEJ VYBAVENOSTI A SLUŽIEB 
 
1. Občiansku vybavenosť považovať za podpornú, doplnkovú funkčnú zložku, flexibilne  

prestupujúcu obytnou štruktúrou. 
 
2. Prípustné sú len také kategórie občianskej vybavenosti v polohe základnej  (monofunkčnej, 

resp. tiež polyfunkčnej), ktoré nebudú mať negatívny dopad na pohodu bývania a negatívne 
neovplyvnia životné prostredie územia zóny. 

 
3.  Chýbajúce zariadenia základnej vybavenosti orientovať prioritne do priestoru miestneho centra 

(I.), priestoru nového miestneho centra (II.) s námestím v južnej časti územia, resp. priestorov 
preväzujúcich obe miestne subcentrá, podľa grafickej interpretácie regulatívov. 

 
4. Doplnkovú funkciu vybavenosti v oblasti maloobchodu, nevýrobných služieb a vybavenosti pre 

seniorov prioritne orientovať do priestorov križovania navrhovaných miestnych obslužných 
komunikácií v západnej časti územia,  priestoru nového miestneho centra (II.) a priestorov 
preväzujúcich obe miestne subcentrá, podľa grafickej interpretácie regulatívov. 

 
 
 
IV.   V OBLASTI REGULÁCIE ŠPORTU A  REKREÁCIE  
 
1. Dodržať podmienky pre oddychové aktivity rešpektujúce obytnú pohodu územia - prevažne 

v rámci sociokontaktných priestorov – námestia, obytných ulíc a verejnej zelene. Oddych 
a relax orientovať do vnútroobytných priestorov zóny na princípe súkromia – záhrady rodinných 
domov.  

   
2. Uplatnenie koncentrovaných plôch pre aktívne športy, ktoré môžu pôsobiť kolízne vo vzťahu 

k obytnej pohode zóny, orientovať výhľadovo mimo riešeného územia zóny. 
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V.   V OBLASTI REGULÁCIE ZELENE  
 
1. Realizovať programy ozeleňovania sídiel a výrobných objektov vo voľnej krajine na zvýšenie 

kvality ŽP, v súlade s ÚPN mesta; 
 
2. Rešpektovať návrh územného plánu a dodržať kategorizáciu zelene.      
 
3. Plochy navrhnuté na kostru systému sídelnej zelene chrániť pred zábermi a zastavaním, 

zabezpečiť vzájomné previazanie plôch zelene začlenených do systému zelene 
prostredníctvom uličných výsadieb. 

 
4. Dodržať výsadbu uličných stromových alejí, prioritne v súbehu s navrhovanou miestnou 

obslužnou komunikáciou v západnej časti územia, v smere sever – juh, v rámci verejných aj 
súkromných priestorov, podľa grafickej interpretácie regulatívov.  

 
5. Podporiť výsadby domácich resp. geograficky pôvodných druhov drevín a eliminovať výsadby 

nepôvodných druhov drevín hlavne v okrajových a kontaktných zónach. 
 
6. Na území zóny dodržať navrhované zastúpenie plôch zelene a sprievodných doplnkových 

nezastavaných plôch. 
 
7. Nové plochy zelene budovať na základe schválenej projektovej dokumentácie. 
 
8. Budovať plochy zelene hlavne po obvode zastavaného územia ako ochranu pred prašnosťou 

z ornej pôdy. 
 
9. Skvalitniť údržbu plôch zelene. 
 
 
 
VI.   V OBLASTI REGULÁCIE HOSPODÁRSKO-VÝROBNÝCH ČINNOSTÍ 
 
1. Nepripustiť na území zóny uplatnenie koncentrovaných plôch a prevádzok s hospodársko-

výrobnou funkciou vrátane chovu hospodárskych zvierat, ktoré by pôsobili kolízne vo vzťahu 
k pohode a hygiene obytného prostredia. 

 
 
 
VII.    V OBLASTI OCHRANY ÚZEMIA 
 
A.  Ochrana kultúrno-historických hodnôt a dosiahnutie stability a harmónie rozvoja  
 
1. Novú obytnú stavebnú štruktúru a jej jednotlivé objekty a sprievodné priestorové elementy na 

území zóny rozvíjať identitne vo vzťahu k miestnym podmienkam, charakteru prostredia a jeho 
vývojovému potenciálu, pri zohľadnení špecifických stavebno-funkčných a priestorových 
predpokladov.  

 
2. Nepripustiť nekultúrnosť stavebného prejavu a za tým cieľom podmieniť všetky stavebné 

zámery a ich projektovú dokumentáciu autorským dozorom zhotoviteľa územného plánu.  
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3. V záujme ochrany kultúrno-historického dedičstva rešpektovať § 37 zákona č. 49/2002 Z.z 
o ochrane pamiatkového fondu v znení neskorších predpisov pri predpokladanom možnom 
strete s neregistrovanými archeologickými nálezmi.  

 
 
B.  Ochrana prírodných štruktúr 
 
1. Pri úprave nezastavaných častí parciel a nezastaviteľných území rešpektovať a už v 

rámci projektovej dokumentácie uplatňovať  požiadavky na ekostabilizáciu územia hlavne 
podporovaním zmeny spôsobu využívania poľnohospodárskeho pôdneho fondu  zatrávňovaním 
ornej pôdy a výsadbou parkovej a záhradnej zelene, ako spôsobu podpory prvkov územného 
systému ekologickej stability. 

 
2. S cieľom krajinno-ekologickej optimalizácie rozvoja územia akceptovať zásady ÚSES 

prezentované  v ÚPN mesta, formovať a podporovať: 
- biokoridor miestneho významu Veľký cerový háj – Párovský les a  
- biokoridor miestneho významu Párovský potok.  

 
 
C.  Ochrana životného prostredia a jeho zložiek 
 
1.  Pri umiestňovaní činností (a stavieb) v území zohľadňovať ich predpokladané vplyvy na životné 

prostredie a realizáciou vhodných opatrení dosiahnuť odstránenie, obmedzenie, alebo 
zmiernenie prípadných negatívnych vplyvov. 

 
2. Identifikovať stresové faktory v území a zabezpečovať ich elimináciu, alebo aspoň zmiernenie 

pôsobenia. 
 
3. Vonkajšie nadzemné elektrické VN vedenia v zastavanom území zóny uložiť do zeme, 

namontovať hrebeňové zábrany a výstražné optické značenia na stožiare a vodiče 
nadzemného VN vedenia. 

 
4. Ochrana ovzdušia  

* Pri realizácii nepripustiť lokalizáciu akéhokoľvek zdroja, ktorý by mohol negatívne ovplyvniť 
pohodu obytného prostredia. 

* Usmerňovať hospodársku činnosť na blízkych areáloch poľnohospodárskej výroby  (živočíšna 
farma, Liaharenský podnik) tak, aby sa optimalizoval a eliminoval negatívny dopad na obytnú 
zástavbu. 

 
5. Ochrana vôd  

* Do územia nesituovať aktivity ohrozujúce kvalitu podzemných vôd. Zabezpečiť ekologicky 
vhodné zneškodňovanie odpadových  vôd v zmysle územného plánu. 

 
6. Ochrana pôdy  

* Rešpektovať územné a legislatívne východiská prijaté v ÚPN mesta v súvislosti 
s predpokladaným záberom poľnohospodárskej pôdy, v I. etape využívať prednostne plochy 
v zastavanom území k 1. 1. 1990. 

* Rešpektovať navrhovanú intenzitu zastavania stavebných pozemkov vyjadrenú koeficientom 
zastavanosti. 
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7. Ochrana voči hluku  
* Nepripustiť na území zóny zdroje nadmerného hlukového zaťaženia, ktoré by negatívne  

ovplyvnili obytnú pohodu zóny. 
 
8. Ochrana voči radónovému žiareniu  

* Rešpektovať pri vypracovaní projektovej dokumentácie a realizácii obytných objektov potrebu 
zabezpečenia merania a posúdenia radónového rizika na jednotlivých stavebných parcelách. 

 
9. Požiarna ochrana 

* Podľa zákona č. 126/85 Zb. o požiarnej ochrane, v znení neskorších predpisov je potrebné 
rešpektovať a v projektovej dokumentácii a realizácii stavebnej štruktúry zohľadniť požiarnu 
bezpečnosť stavieb.   

 
10. Hospodárenie s odpadom  

* Usmerniť cieľové smerovanie nakladania s určenými druhmi a množstvami odpadov v určenom 
čase, budovanie nových zariadení na zhodnocovanie a zneškodňovanie odpadov, ako aj 
budovanie zariadení na iné nakladanie s odpadmi v súlade s POH. 

* Znížiť celkovú produkciu odpadov, rozvíjať a podporovať separovaný zber odpadu 
a problémových látok. 

* Zabezpečiť správne a bezpečné nakladanie s nebezpečným odpadom, separovaným zberom 
problémových látok znížiť ich podiel v komunálnom odpade. 

* Rozšíriť separovaný zber odpadu, vybudovať stále zberové miesta. 
* Vybudovať kompostovacie zariadenie na zhodnocovanie biologického odpadu. 
* Realizovať sanáciu a rekultiváciu divokých skládok odpadov. 
* Realizovať sanáciu a rekultiváciu starých záťaží. 

 
 
 
VIII.  V OBLASTI  REGULÁCIE DOPRAVNEJ A TECHNICKEJ VYBAVENOSTI 
 
A. Regulácia rozvoja dopravy 
 
1. Nadradená cestná doprava 

* Rešpektovať koridor rýchlostnej cesty Trnava – Nitra – Zvolen, v polohe južného obchvatu 
mesta vybudovanej v kategóriu R 22,5/100 (120), s ochranným pásmom 100 m od krajnej osi 
štvorpruhovej komunikácie. 
 

2. Letecká doprava  
* Rešpektovať ochranné pásma leteckých pozemných zariadení - ochranné pásma 
všesmerového rádiového majáka a merača vzdialenosti DVOR/DME NIT. 

 
3. Doprava na území zóny: 

- rezervovať územie a realizovať nové komunikácie funkčnej triedy C3 a D1, 
- rezervovať územie a realizovať rozšírenie jestvujúceho chodníka a nové chodníky,  
- rezervovať územie a realizovať cyklistické trasy, 
- rezervovať územie a realizovať rekonštrukciu účelových komunikácií, 
- rezervovať územie a realizovať budovanie verejných parkovacích plôch, 
- rezervovať územie a realizovať pešie priestranstvá, 
- rezervovať územie a realizovať autobusové zastávky a prístrešky pre cestujúcich, 
- odstavovanie vozidiel zabezpečovať na pozemkoch rodinných domov (odstavné plochy, 

garáže, prístrešky),  
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- príležitostné parkovanie osobných vozidiel obyvateľov, alebo návštev umožniť na 
obojsmerných komunikáciách funkčnej triedy D1 pozdĺž vozovky, na ostatných 
komunikáciách funkčnej triedy C, optimálne mimo jazdného pásu komunikácie – na 
pozemkoch rodinných domov, resp. na vyhradených verejných pozemkoch, 

- krátkodobé parkovanie osobných motorových vozidiel pri objektoch vybavenosti 
zabezpečovať v súlade s STN 736110; na vyznačenej parkovacej ploche vyhradiť 4% 
miest (stojísk), min. 1 miesto pre vozidlo osoby s obmedzenou schopnosťou pohybu 
a orientácie, v súlade s Vyhláškou MŽP SR č. 532/2002 Z.z. 

 
 
B. Regulácia rozvoja vodohospodárskej infraštruktúry 
 
1.  Zásobovanie pitnou vodou 

* Zabezpečiť potrebnú akumuláciu pre Párovské Háje (300m3 ). 
* Zásobovanie pitnou vodou realizovať rozšírením vodovodnej okruhovej siete napojenej na     
  verejný vodovod mesta prostredníctvom hlavného vodovodného okruhu.  
* Pri návrhu vodovodných prípojok uvažovať aj s požiarnym zabezpečením objektov; 

 
2.  Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 

* Splaškové odpadové vody odvádzať existujúcou a navrhovanou gravitačnou splaškovou 
kanalizačnou sieťou (hlavná stoka A, stoky A1 až A5, S1 až S7) s následným prečerpávaním 
(ČS1, ČS1a, ČS2 a výtlačné potrubie) do jednotnej kanalizačnej siete mesta Nitra.  
* Dažďové odpadové vody z navrhovaných komunikácií a priľahlých spevnených plôch 
odvádzať do dažďovej kanalizácie (dažďové stoky D1 až D6), s naviazaním na existujúci 
odvodňovací systém dažďových vôd na Hydinárskej ulici – cestný rigol s vyústením do   
Párovského potoka. 
* Dažďové vody zo striech objektov vyúsťovať do terénu, resp. akumulovať v nádržiach 
a využívať na závlahy. 

 

3.  Vodné toky 
* Upraviť brehy a dno Párovského potoka v úseku: Hydinárska ulica – Ulička, brehy  vegetačne 
obsiať porastom vhodným pre zachovanie biokoridoru. 
* Ochrániť navrhovaného zastavaného územia zóny pred prívalovými zrážkovými vodami  
z extravilánu vybudovaním ochranných rigolov zo západnej, východnej a severnej strany.  

 
 
C. Regulácia rozvoja energetických zásobovacích systémov  
 
1. Príprava územia  

*  Demontovať vonkajšie nadzemné elektrické vedenie VN 22 kV v dĺžke cca 620 m v západnej 
časti riešeného územia a  nové VN vedenia uložiť do zeme (kabelizácia). 

 
2. Zásobovanie energiami  

*  Realizovať dvojcestné zásobovanie energiami, na báze elektrickej energie a zemného plynu,    
    využívať tiež alternatívne zdroje energie. 
*  Základné potreby energie pokrývať elektrickou energiou. 
*  Potreby tepla pokrývať decentralizovane na báze zemného plynu,  
   v malom rozsahu elektrinou a využívaním alternatívnych zdrojov tepla. 
 

3. Zásobovanie elektrickou energiou  
 *  Prívod elektriny do územia realizovať VN káblom 22kV z vonkajšieho nadzemného vedenia  

   VN 22kV č. 1042. 
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*  Zásobovanie elektrickou energiou realizovať podzemným káblovým rozvodom NN z nových 
   kioskových TS, každý objekt napojiť podľa možnosti z dvoch strán. 
*  Všetky elektrické siete (VN, NN, VO) realizovať ako podzemné. 

  
4. Zásobovanie plynom  

*  Zásobovanie plynom realizovať z jestvujúcej VTL RS 1200/2/II. 
*  Jestvujúcu RS výhľadovo zrekonštruovať na vyššiu kapacitu, alebo osadiť novú RS. 
*  Vybudovať nový hlavný prívod distribučného STL plynovodu.  
*  Rozšíriť distribučnú sieť STL plynovodov.  

 
 
D. Regulácia rozvoja telekomunikácií 
 

*  Napojenie na MTS previesť z RSÚ Klokočina. 
*  Všetky telekomunikačné rozvody realizovať káblovým rozvodom uloženým v zemi.  
*  Skvalitniť dostupnosť mobilného signálu mobilných operátorov s 4G internetom.  
 

 
E. Vymedzenie ochranných a bezpečnostných pásiem  
 

Ochranné pásma technickej vybavenosti: 
 

Druh zariadenia:     Šírka ochranného pásma: 
 

- Vonkajšie nadzemné vedenie VN 22 kV   10  m od krajného vodiča 
- Káble VN (do 35 kV), NN, VO      1  m od krajného kábla  
- Transformovňa VN/NN     10  m od konštrukcie 
- Plynovody do DN 200 mm      4  m od osi na každú stranu 
- STL plynovody v zastavanom území        2  m od osi na každú stranu 
- Tranzitný plynovod       50 m od krajných línií na každú stranu 
- Produktovod        10 – 300 m od osi na každú stranu  
- Ropovod         10 – 300 m od osi na každú stranu  
- Diaľkový metalický kábel (DK), optický kábel (OK)    1,5 m od osi kábla na každú stranu 
- Miestny metalický a optický kábel                             1  m   od osi kábla na každú stranu 
- Vodovod, kanalizácia do priemeru 500 mm    1,5 m od vonkajšieho obrysu potrubia  

                     na každú stranu 
            pri priemere nad 500 mm        2,5 m od vonkajšieho obrysu potrubia  
                     na každú stranu 

 
Ostatné ochranné pásma vedení technického vybavenia v podzemí pri križovaní a súbehu sú 
stanovené v norme STN 73 60 05. 

 
Bezpečnostné pásma technickej vybavenosti: 

 

Druh zariadenia:     Šírka bezpečnostného pásma: 
 

Plynovod s tlakom do 0,4 MPa     10 m od osi na každú stranu 
Tranzitný plynovod      200 m na obe strany potrubia 
Ochranné pásma dopravnej vybavenosti: 
 

- Cesta III. triedy (mimo zastavaného územia)  20 m od osi cesty na obidve strany  
- Miestne komunikácie v zastavanom území   6 m od okraja vozoviek  
- Ochranné pásma všesmerového rádiového majáka  

a merača vzdialenosti DVOR/DME NIT 
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IX. VYMEDZENIE VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB 
 
Vymedzené stavby sú verejnoprospešného charakteru a na ich uskutočnenie možno podľa § 108 
zákona č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon), v znení 
neskorších predpisov, pozemky, stavby a práva k nim vyvlastniť alebo vlastnícke práva k pozemkom 
a stavbám obmedziť spresnením v prípravnej a projektovej dokumentácii. 
 
 
/ Bývanie 
 
 VPS–B/1 V prípade aktuálnosti uplatnenia - objekty charakteru sociálnej vybavenosti  

a služieb v rozptyle štruktúry obytnej zóny (bývanie seniorov s opatrovateľskou službou, 
domovy pre matky s deťmi a pod). 

 
 
/ Občianska vybavenosť 

 
/ Základná okrsková vybavenosť 
 VPS-OV/1 Zdravotné stredisko, pošta, polícia, samospráva (parcela č. 3775/1) 
 VPS-OV/2 Stredisko pre dôchodcov s klubovňou, jedálňou a opatrovateľskou  

službou (parcela č. 3775/1) 
 VPS-OV/3 Materská škola (parcela č. 3775/1)   
 VPS-OV/4 Fara vo väzbe na kostol (parcela č. 3791/4)   
 VPS-OV/5 V prípade aktuálnosti uplatnenia - objekty charakteru občianskej vybavenosti  

a nevýrobných služieb prípustnej náplne, v rozptyle štruktúry obytnej zóny. 
 

 
/ Zeleň a ekostabilizačné opatrenia 
 
 VPS-Z/1 Verejná zeleň v rámci územia obytnej zóny  
 VPS-Z/2  Izolačná zeleň po obvode zastavaného územia  
 
 
/ Technická vybavenosť 
 
/ Odpadové hospodárstvo  
 VPS -TV/1 Zberné zariadenia pre separovaný tuhý komunálny odpad na území zóny  
 
 
/ Doprava 
 
 VPS-D/1  Obslužné komunikácie funkčnej triedy C2, C3 
 VPS-D/2  Nemotoristické komunikácie funkčnej triedy D1 - upokojené komunikácie 
 VPS-D/3  Nemotoristické komunikácie funkčnej triedy D2 - cyklistické komunikácie 
 VPS-D/4  Nemotoristické komunikácie funkčnej triedy D3 - pešie komunikácie a priestory 
 VPS-D/5  Parkovacie plochy pri verejných objektoch vybavenosti a služieb 
 VPS-D/6  Autobusové zastávky hromadnej dopravy a prístrešky pre cestujúcich  
 VPS-D/7  Účelové komunikácie 
 VPS-D/8  Konštrukcie zabezpečujúce odvodnenie komunikácií a peších priestorov 
 VPS-D/9  Dopravné značenie  
 VPS-D/10  Všetky ostatné verejné stavby a zariadenia dopravy 
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/ Vodné hospodárstvo 
 
/Zásobovanie pitnou vodou 
 VPS-V/1  Dobudovanie a zokruhovanie vodovodnej siete, vrátane ATS  
 
/ Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
 VPS-V/2  Dobudovanie splaškovej gravitačnej kanalizačnej siete na navrhovanom území  
 VPS-V/3  Zväčšenie kapacity prečerpávacích staníc ČS1, ČS1a, ČS2 
 VPS-V/4  Zväčšenie dimenzie výtlačného potrubia medzi ČS a napojenie na mestskú stokovú sieť 
 VPS-V/5  Vybudovanie dažďovej kanalizácie na navrhovanom území 
 VPS-V/6  Vybudovanie ochranných rigolov pred prívalovými vodami z extravilánu 
 
/ Vodné toky 
 VPS-V/7  Vegetačná úprava Párovského potoka  
 
 
/ Energetika  
 
 VPS-E/1  Demontáž vonkajšieho nadzemného vedenia VN 22 kV v dĺžke cca 620 m a uloženie  
   nového VN vedenia do zeme (kabelizácia) 
 VPS-E/2  Distribučné kioskové transformačné stanice TS - 1x630 kVA 
 VPS-E/3  Káblové rozvody VN, NN, VO 
 VPS-E/4  Osvetľovacie body a zariadenia VO 
 VPS-E/5  Hlavný prívodný distribučný STL plynovod napojený na jestvujúcu VTL RS 1200 
 VPS-E/6  Distribučná sieť STL plynovodov  
 
 
/ Telekomunikácie 
 
 VPS-T/1  Telekomunikačné káble 
 
 
P o z n á m k a :  
 

Verejnoprospešné stavby všetkých uvedených kategórií budú upresnené a posudzované z právneho 
hľadiska na základe nadväznej  projektovej dokumentácie a pri stavebnom konaní. 
 

* * * 
 
Ostatné výstupy z Územného plánu zóny Párovské Háje neuvedené v týchto záväzných regulatívoch,  
je potrebné pokladať za    s  m  e  r  n  é  . 
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A/II 
                                                                            PRÍLOHY 
 
  

1/ ZOZNAM  REGULOVANÝCH  POZEMKOV 
 

2/ ZASTAVOVACIE  PODMIENKY  NA  UMIESTNENIE  STAVIEB 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


