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SIRSIE VZTAHY, UZEMNE
SUVISLOSTI A VYMEDZE-
NIE RIESENEHO UZEMIA

V oddiele Sirsie vztahy, Gzemné suvislosti a vymedzenie rie§eného Gzemia sa
stanovuju zékladné vztahy a podmienky vyplyvajlice z kontextu polohy rieseného
Uzemia vo vztahu k celému mestu najma v kontexte UPNO mesta Nitra. V ramci
tohto oddielu je Specifikované aj vymedzenie rieSeného Uzemia.

Uzemné stvislosti su zdokumentované v grafickej ¢asti:

1A SirSie vztahy — rie$ené tGzemie v rdmci UPNO Nitra

1B Sirgie vztahy — rieSené tzemie detail v rdmci UPNO Nitra



.: VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA A JEHO OPIS

RieSené uzemie sa nachddza na zdpadnom okraji mesta Nitra v mestskej Casti
Mlynarce v Gzemi medzi zastavbou rodinnych domov na severovychodnej strane
(Chotarna a Dubikova ulica) a arealovou zastavbou objektov vybavenosti a vyroby
na zapadnej strane areal Niob a na juinej strane arealy firiem medzi Sttrovou
ulicou a Zelezni¢nou tratou.

Zoznam parciel: katastralne Uzemie Mlynarce, parcela 306/8, 306/17, 306/18,
306/21, 306/22, 315/1, 306/1

Uzemie ma priblizne obdiZnikovy tvar o rozmeroch cca. 255m x 200m s rozlohou
5,20ha.

Okrem vymedzeného Uzemia vramci tejto urbanistickej Studie su vyhladovo
rieSené kontaktné Gzemia, najmad koncové casti parciel rodinnych domov na
Chotarnej ulici a priestor pri Zelezni¢nej trati. Dopravné suvislosti su riesené este
v SirSsom kontexte najma vzhladom k verejnoprospesnej stavbe prepojovacia
komunikdcia Sturova - Bratislavska s mimouroviiovym krizovanim Zelezni¢nej trate
(cestny podjazd Kmetova).

.: PODMIENKY VYPLYVAJUCE Z RIESENIA A ZO ZAVAZNYCH CASTi
UPNO MESTA NITRA

Kontext rieSeného tizemia v ramci UPNO

Riesené Uzemie je v UPNO Nitra umiestnené v PFCelku Mlynarce, ktoré je defino-
vané ako miestny celok urbanistického typu. Jadrom tohto celku je urbanistické
centrum miestneho charakteru centrum Mlyndrce, ramcovo navrhované v priesto-
re krizovatky Bratislavskej cesty a novonavrhovanej komunikacie vedenej rovno-
bezne s Dubikovou ulicou severozapadnym smerom. Toto navrhované centrum
okrem sustredenia lokalnych vybavenostnych funkcii pre spadovu oblast Mlynarce,
predstavuje aj sustredenie predovsetkym komercénych funkcii nadmestského
vyznamu, ¢im sa tento priestor definuje ako velmi silné Specifické miesto. Centrum
je navrhované na osadenie navrhovanej dominanty v priestore kriZovatky Brati-
slavskej ulice a novonavrhovanej ulice v prediZeni Kmetovej, ktora predstavuje
siluetdrnu dominantu pre oznacenie komeréno — spolocenského jadra PFCelku
Mlynarce. NajcharakteristickejSim by sa takouto dominantou stal objekt predo-
vsetkym vybavenostného komercného charakteru. Z hladiska polohy nie pozado-
vané, aby tato dominanta charakterizovala vazbu smerom k mestskej casti Mly-
ndrce, ale skér aby preukazovala oznacenie komeréného priestoru mestského
vyznamu. Nadradené vazby centra Mlyndrce sa vztahuju predovsetkym prostred-
nictvom zapadnej hlavnej mestskej rozvojovej osi k mestskému centru Parovce.
Vyznamnym fenoménom je koridor Zelezni¢nej trate, ktory predstavuje vyznamny
regionalny dopravny koridor. UPNO Nitra uvazuje o premenu tohto koridoru na
Bratislavsko-Zvolensko-KoSicki  metropolitnd  urbanistickd  Zelezni¢nd  os.
V suvislosti zo zmenami v Uzemi (vystavba Priemyselného parku sever a zrusenie
Casti Zelezni¢nej trate) je uz takdto moznost neredlna, a v sicasnosti sa uvazuje len
s Bratislavskou metropolitnou urbanistickou Zelezni¢nou osou.

RieSené uzemie Ciastocne zasahuje do tzv. vybavenostno — vyrobného zoskupenia
Diely — Mlyndrce, ktoré je uréené na umiestfiovanie vybavenostnych a iastoéne
vyrobnych aredlov (JZ ¢ast rieSeného Uzemia). Zostdvajlca Cast rieSeného Uzemia
je navrhovana na vybavenostné funkcie a mald cast Uzemia je urcena pre byvanie
a doplnkovo vybavenost (SV resp. JV Cast rieSeného Uzemia).

Zavazné regulativy priestorového a funkéného usporiadania tizemia

V oblasti usporiadania Uzemia a rozvoja sidelnej Struktury:

- Podporovat Gzemny rozvoj mesta v smere sidelnych rozvojovych osi vystavbou
prislusnych infrastrukturalnych a komunikacnych zariadeni.

- Formovat rozvoj urbanistickej struktiry mesta pomocou koncepénych prvkov:
urbanistickych — priestorovo funkénych celkov, urbanistickych centier, urbanis-
tickych osi a urbanistickych dominant.

- formovat a podporovat rozvoj priestorovo funkénych celkov urbanistického
typu usporiadanych do hierarchickej Struktury, ktora tvori zakladné usporiada-
nie mesta: PFCelok Mlynarce ako urbanisticky celok miestneho charakteru,

- formovat a podporovat rozvoj urbanistickych centier usporiadanych do hierar-
chickej Struktury: miestne centrum v zéne Mlynarce,

- formovat a podporovat rozvoj urbanistickych osi: Zdpadnd hlavnd mestsku
urbanistickd os),

- formovat a podporovat urbanisticki dominantu celomestského charakteru
Nitriansky hrad a pamiatkovo chranené pohlady a pohladové kuZzele na Nit-
riansky hrad;

- usmerfiovat rozvoj priestorového usporiadania zastavby v mestskej kompakt-
nej uli¢nej strednopodlaznej forme,

- lokalizovat a podporovat v primeranom rozloZeni podla definovanej koncep¢-
nej Struktdry mesta: vybavenostné funkcie zakladného charakteru — rovno-
merne v ramci vSetkych Urovni urbanistickych centier tak, aby bola vytvorena
siet zdkladnej vybavenosti v primeranej pesej dostupnosti lokalne byvajliceho
obyvatelstva; vytvarat podmienky a podporovat rozvoj bytovej vystavby vo
forme bytovych objektov.

V oblasti usporiadania GUzemia z hladiska ekologickych aspektov, ochrany prirody,

ochrany kultdrnych pamiatok a ochrany p6dneho fondu:

- formovat prirodnu Struktiru mesta v stlade s Gzemnym systémom ekologickej
stability a kritérii Specifikovanych vramci Gzemného planu mesta pomocou
prvkov: prirodné celky, biocentra, biokoridory, prirodné dominanty

- reSpektovat a podporovat priestorovo funkény celok prirodného typu biocen-
trum miestneho vyznamu - rieka pri Mlynarciach a biokoridor nadregiondlne-
ho vyznamu - rieka Nitra.

V oblasti rozvoja obclianskej vybavenosti Uzemia:

- podporovat a vytvarat podmienky pre rozvoj stredného a zakladného $kolstva
a Specifickych skolskych zariadeni;

- podporovat rozvoj cirkevnych zariadeni;

- podporovat rozvoj zdravotnickych
a Specifického charakteru;

- vytvarat Gzemné podmienky pre rozvoj kultirnych zariadeni: zdkladného
charakteru v rdmci jednotlivych urbanistickych centier;

- vytvarat Uzemné podmienky a podporovat rozvoj $portovo-rekrea¢nych zaria-
deni zakladného charakteru v ramci jednotlivych urbanistickych centier.

V oblasti rozvoja technickej infrastruktury:

- zéasobovania pitnou vodou: respektovat hlavné privody vody; podporovat
postupnu realizaciu a rekonstrukciu vodovodov a vodarenskych zariadeni
v sulade s potrebami realizidcie novej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby
pitnej vody,

- odkanalizovania Uzemia: podporovat a riesit odkanalizovanie uzemi v PFCelku
Mlyndrce,

- zasobovania elektrickou energiou: podporovat postupnu kabelizaciu vzdusnych
vedeni 22kV v ramci zastavaného Uzemia a na plochach navrhovanych na za-
stavanie; podporovat postupnd realiziciu a rekonstrukciu trafostanic
a rozvodov elektrickej energie v sulade s potrebami realizacie novej zastavby,
alebo podla vzrastu spotreby elektrickej energie;

- zasobovania mesta plynom: podporovat postupnu realizaciu a rekonstrukciu
regulaénych stanic a rozvodov plynovodov v sulade s potrebami realizacie no-
vej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby;

- telekomunikaénych a dialkovych zariadeni: podporovat postupni realizaciu
novych rozvodov a rekonstrukciu jestvujucich rozvodov v stlade s potrebami
novej zastavby, alebo podla vzrastu potreby telekomunikacnych napojeni.

V oblasti rozvoja dopravnej infrastruktuary:

- organizacia nadradenej cestnej dopravy: siet mestskych cestnych komunikacii
organizovat a podriadit systému nadradenej cestnej siete s vytvorenim efek-
tivneho prepojenia na vnatornu organizaciu cestnych komunikacii systémom:
vonkajsich mestskych dopravnych privddzacov (zapadny, severny, juiny, vy-

zariadeni  zakladného, vyssSieho

chodny), vytvorenia stredného dopravného okruhu, prepdjajuiceho urbanistic-
ké centrd mestského vyznamu (Klokocina, Chrenovd, Sindolka), dne$na trasa
cesty I/51 na severnom obchvate centra;

- zabezpedit rozvoj dopravnej siete na Uzemi mesta: prepojovacia komunikacia
Starovej ul. a Bratislavskej ul. — vybudovanie novej komunikacie od cestného
podjazdu Kmetova ul. po Bratislavskd ulicu v PFCelku Diely a Mlynérce; prepo-
jovacia komunikacia Bratislavskd ul. — Luky — vybudovanie novonavrhovanej
komunikacie prepajajucej uzemie vyhladovo navrhované na zastavbu, situova-
né na favom brehu rieky Nitry v PFCelku Mlynarce a Luky;

- zabezpedit v ramci novej zdstavby na Gzemi mesta rieSenie potrieb normového
parkovania na vlastnom pozemku;

- usmerfiovat situovanie ¢erpacich stanic pohonnych hmét (CSPH): pre potreby
mesta na hlavnych mestskych komunikdciach s vynimkou centra mesta;

- podporovat cyklodopravu a realizaciu cyllistickych tras, podla ucelenej koncep-
cie rozvoja cyklistickej dopravy. Vytvorit podmienky pre bezkolizny kontakt cyk-
listov s motorovymi vozidlami.;

Verejnoprospesné stavby spojené s realizaciou uvedenych zavaznych regulativov

V oblasti cestnej dopravy (oznacenie podla UPNO mesta Nitra):

- 1.12 Prepojovacia komunikacia Starovej ul. a Bratislavskej ul. — nova komuni-
kacia od cestného podjazdu Kmetova ul. po Bratislavskd ulicu v PFCelku Diely a
Mlynarce.

- 1.30 Cestny podjazd Kmetova ul. — mimouroviiové krizenie Stdrovej ul. a
Zelezni¢nej trate na rozhrani PFCelkov Diely a Mlynérce v trase Kmetovej ulice.

V oblasti Zelezni¢nej dopravy (oznaéenie podla UPNO mesta Nitra):

- 2.2 Zelezni¢na trat Nitra — Kozarovce — rozéirenie jestvujlcej trate na dvojkola-
jovu (resp. vytvorenie novej trate s jestvujucich Usekov).

Regulativy tzemnoplanovacej dokumentacie

- priestorova reguldcia — volna uli¢nd zastavba do 4NP

- funk¢énd regulacia — vybavenost (SV Cast pozemku), vybavenost a doplnkovo
priemyselnd vyroba (JZ ¢ast pozemku), byvanie a doplnkovo vybavenost (JV
Cast pozemku).

- celé Uzemie sa nachadza v ochrannom pdasme letiska s vySkovym obmedzenim
stavieb od 260 do 280mnm.




PRIESKUMY A ROZBORY

V oddiele Prieskumy a rozbory riesSime:

- analyzy stavu Uzemia, prirodnych podmienok a stavebnych objektov s vyhod-
notenim ich vhodnosti na obnovu, rekonstrukciu a prestavbu s uréenim ob-
jektov nevyhovujucich pre zachovanie a s ndvrhom na ich asanaciu;

- analyzu stavu technickej a dopravnej infrastruktury s uvedenim vyuzitelnosti
jestvujucich technickych sieti a komunikacii s navrhom na nutné stavebné
Upravy, zmeny a potrebu novych prvkov infrastruktury.

- analyzu vlastnickych vztahov a pomerov parciel ako mozny potencidl a limity
pre vyhladovy rozvoj v izemi.

Prieskumy a rozbory si zdokumentované v grafickej casti:

2A Prirodnd a urbanisticka Struktura — sucasny stav

2B Vlastnicke vztahy



.: PRIRODNA STRUKTURA UZEMIA

Substrat

Z hladiska geologickej stavby je k.u. Nitry charakteristické tym, Ze sa rozprestiera
na kontakte dvoch rozdielnych geologickych Struktur - tektonickej depresie Podu-
najskej panvy a klenbovitej hraste pohoria Tribe¢. Podla regiondineho geologické-
ho ¢lenenia Uzemia Zapadnych Karpat a severnych vybezkov Podunajskej panvy
(Vass a kol. 1988) patri uzemie do dvoch zakladnych jednotiek — vacsina Uzemia
patri do oblasti Vnutrohorskych panvi a kotlin, podoblasti Podunajska panva,
okrsku Trnavsko-dubnickd panva (podokrsky Risnovska priehlbina a Komjaticka
priehlbina), mensia Cast patri do oblasti jadrovych pohori, podoblasti Tribec,
okrsku Zoborska cast.

RieSené Uzemie patri do oblasti Vnutrohorskych panvi a kotlin, podoblasti Podu-

najskd panva, okrsku Trnavsko-dubnicka panva, podokrsok Risfiovska priehlbina.

Katastralne Uzemie je tvorené dvomi hlavnymi stratigrafickymi jednotkami —

neogénom Podunajskej pahorkatiny a tatrikom Tribeca. Na povrch vsak na vacsine

Uzemia vystupuju kvartérne sedimenty — fluvidlne sedimenty na nive Nitry a jej

pritokov, sprase a sprasové hliny v pahorkatinnom Uzemi a deldvid na pevnych

skalnych horninach krystalinika a mezozoika Tribeca.

Riesené uzemie patri do neogénu Podunajskej pahorkatiny.

Reliéf

Podla geomorfologického ¢lenenia Uzemia Slovenska (Mazur, Luknis 1980) patri

katastralne Uzemie mesta Nitry do dvoch geomorfologickych celkov a viacerych

podcelkov:

- celok Tribe¢ — podcelok Zobor;

- celok Podunajska pahorkatina — podcelky Nitrianska pahorkatina (oddiely
Zaluzianska pahorkatina, Nitrianske vi$ky, Dolnonitrianska niva) a Zitavska pa-
horkatina.

Riesené Uzemie patri do geomorfologického celku Podunajska pahorkatina, podce-

lok Nitrianska pahorkatina a oddiel Dolnonitrianska niva.

Reliéf Gzemia je mierne svahovity s celkovym prevysenim 8m (v rozpati 142 az

150mnm), pri¢om najvy$si bod sa nachadza pri zelezniénom priecesti na Sttrovej

vy

Vodstvo

Katastralne Uzemie mesta Nitra patri do povodia rieky Nitra, ktord je mozné
v podmienkach Slovenska zaradit medzi stredne velké a menej vodnaté vodné
toky. Celé Gzemie je vlahovo deficitné, s nizkymi hodnotami odtokového koeficien-
tu a Specifického odtoku z Uzemia (1-5 I.s'l.km'z). Plocha povodia Nitry je pod
mestom Nitra 2876,7 km’ a dlhodoby priemerny prietok 17,64 m3s™. Najvyssie
prietoky su v marci a aprili, najnizsie prietoky su v auguste az oktébri. Okrem rieky
Nitra pretekd katastralnym uzemi niekolko mensich vodnych tokov — Dobrotka,
Selenec, Kynecky potok.

Z hladiska rajonizacie podzemnych vod patri oblast Nitry do niekolkych zakladnych
hydrogeologickych celkov — krystalinika a mezozoika juznej a strednej Casti Tribe-
¢a, neogénu Nitrianskej pahorkatiny, neogénu Zitavskej pahorkatiny a kvartéru
Nitry od mesta Nitra po Nové Zamky. Zasoby podzemnych véd v Gzemi su viazané
najma na kvartérne fluvidlne Strkopiesky nivy Nitry (priemernd vydatnost vrtov 10-
15 I.s™). Vyuzitelné zasoby podzemnych véd v celej oblasti Nitrianskej nivy boli
stanovené na 710 |.s™". Mengie pramene sa nachadzaju v Upatnej zéne Zoborskych
vrchov (oblast Zobora, DraZoviec a Stitar). Oblast Zoborskych vrchov je hydrogeo-
logicky pomerne vyznamna, pretoze je infiltraénou oblastou pre viaceré vyuzivané
pramene a zdroje podzemnych vod. Podla evidencie zasob obycajnych podzem-
nych vod v jednotlivych hydrogeologickych celkoch SR (MZP SR, 1999) sa nachéadza
v rajéne mezozoika skupiny Zobora cca 370 I.s™ vyuzitelnych zasob (v kategériach
C1 aC2). Neogénne sedimenty pahorkatiny su hydrogeologicky nepriaznivé, s
vyskytom artézskych horizontov s priemernou vydatnostou vrtov do 1-2 l.s™.
Termalne a minerdlne vody, ako aj zname zdroje geotermalnych vod sa v okoli
mesta nenachadzaju.

V rieSenom Uzemi sa Ziadne povrchové vodné toky nenachddzaju, severne od
Uzemia pretekd rieka Nitra.

POdy

Podny kryt Uzemia mesta Nitry je podmieneny vlastnostami abiotickych prirod-
nych faktorov, avsak je modifikovany ¢innostou ¢loveka. Z lesnych péd v oblasti
Zoborskych vrchov prevladaju kambizeme a rendziny (vacsinou plytké az stredne
hlboké, piesocnato-hlinité, s vyssim obsahom skeletu). V polnhohospodarsky
vyuZivanom pahorkatinnom Uzemi prevladaju kvalitné hlboké hlinité hnedozeme
modalne aZz pseudoglejové, Ciastocne aj cernozeme modalne, na nive Nitry domi-
nuju fluvizeme modalne a fluvizeme glejové, hlboké, ilovito-hlinité. P6dy zastava-
ného Gzemia mesta patria k antrozemiam (plochy bez suvislej pédnej pokryvky) a
kultizemiam (zahradné, vinohradnicke a rigolované pédy).

RieSené Uzemie sa nachadza na rozhrani podnych typov fluvizeme a hnedozeme.
Predpokladame, Ze sa vSak prevazne tu nachadzaju hnedozeme, podny typ hnedo-
zeme typické, na sprasiach, stredne tazké.

Z hladiska bonitovanych pédno-ekologickych jednotiek (BPEJ) je Uzemie zaradené
do 3. bonitnej skupiny (BPEJ kéd 0144002).

Vzhladom na skutoénost, Zze zaradenie podla BPEJ nie je mozné urcit exaktne
podla dostupnych podkladov, bude potrebné dat stanovit presny typ a bonitnu
skupinu pre potrebu vynatia polnohospodarskej pédy na vyuZitie na nepolnohos-
podarske ucely. V UPNO Nitra je rieSené Uzemie v ramci navrhovanych lokalit na
vynatie polhohospodarskej pody zaradené do lokality BC.

Krajinna vegetdcia

Katastradlne uzemie mesta Nitry leZi na hranici dvoch fytogeografickych oblasti —
pandnskej (Podunajska nizina) a karpatskej (Tribec). Tato poloha ma vyrazny vplyv
na zloZenie fléry. Znacné zastupenie maju prvky bezlesnej xerotermnej kveteny, v
Tribe¢i tvoria podstatni Cast taxdny karpatskej lesnej kveteny, doznievaju tu
niektoré atlantické a subatlantické prvky. V zemi maju znacné zastupenie bazické,
predovsetkym vapencové substraty. Fléra Uzemia je mimoriadne druhovo bohats,
a to najma v Zoborskej skupine Tribe¢a. Uzemie je vyznamné aj z hladiska vzacnos-
ti a ohrozenosti flory.

V niZinnej Casti Uzemia su prevaZujucimi jednotkami rekonstruovanej vegetacie
dubohrabové lesy pandnske a dubovo-cerové lesy, na nivach vodnych tokov luzné
lesy nizinné. V pohori TribeC je zloZenie pestrejsSie. Prevazuju dubohrabové lesy
karpatské, ktoré v oblasti Stitar prechadzaju i do Podunajskej niZiny. V nizsich
partidch pohoria sa vyskytuju ostrovéeky dubovo-cerovych lesov a dubovych
kyslomilnych lesov. V hrebenovej casti bol mapovany vyskyt bukovych lesov
vapnomilnych, na ktoré na severne exponovanych svahoch nadvazuju bukové
kvetnaté lesy podhorské. V hreberiovej ¢asti od Zobora po Zibricu sa vyskytuju
ostrovceky lipovo - javorovych lesov.

V rieSenom Uzemi plati prvy stupen ochrany vzmysle zakona o ochrane prirody
a krajiny. Nenachadzaju sa tu osobitne chranené Uzemia z hladiska zaujmov

ochrany prirody a krajiny, a nie su tu evidované biotopy eurdpskeho alebo narod-
ného vyznamu.

Uzemie s pohladu vegetacie bolo v minulosti vyuzivané ako orna pdda, resp. ako
zahrady a vinice. V sucasnosti Uzemie sCasti sukcesne zarasta.

.: URBANISTICKA STRUKTURA UZEMIA

Zastavba

V rieSenom Uzemi sa nenachadza Ziadna zastavba. Vynimocne sa tu nachadzaju
zbytky p6vodnych stavieb pripadne pivnic, ktoré nie su vyuzitelné vzhladom na ich
stavebno-technicky stav.

Dopravné vybavenie Gizemia

Vriesenom Uzemi sa nenachadza Ziadne dopravné vybavenie. Uzemie je
v sucasnosti pristupné z ulice Chotarna, z ktorej je jestvujuci vjazd.

Technické vybavenie tzemia

Severozapadnym okrajom Uzemia prechadza hlavny mestsky vodovod s dimenziou
DN 400, ktory prepaja vodojemy Mlynarce, Klokocina, Diely, Sudol a vodojemy
Zobor, Nitrianske Hrnciarovce s ochrannym pasmom 1,5m na kazdu stranu od
kraja potrubia (cca. 2,0m od osi potrubia).

V subehu svodovodom je Uzemim trasa jednotnej kanalizdcie z beténového
potrubia s dimenziou DN 1000, ktord odvadza vody z ¢asti Diely. Na trase kanaliza-
cii s vybudované odlahcovacie komory s vylstenim do rieky Nitra. Tento kanali-
zacny zberac sa na severnom okraji Uzemia napaja do hlavného mestského zbera-
¢a ,,D“ a pokracuje v subehu s Bratislavskou cestou. Ochranné pasmo je 2,5m na
kazdu stranu od kraja potrubia (cca. 3,5m od osi potrubia).

Severozapadnym okrajom mimo rieSeného Uzemia prechadza trasa VN vedenia
uloZend v zemi.

Priblizne stredom Uzemia v smere sever - juh prechadza VTL plynovod s dimenziou
DN 300 s prevadzkovym tlakom do 2,5Mpa, ktory ma ochranné pasmo 8m na
kazdu stranu a bezpecnostné pasmo 20m na kazdu stranu. Pre umiestiovanie
stavieb do OP a BP plati TPP plyn 90601. Pri zrealizovani urcitych ochrannych
opatreni je mozné bytové stavby umiestnit do vzdialenosti 14m od osi plynovodu,
komunikacia, parkovacie stojiska a nekryté Sportoviska do vzdialenosti 9m od osi
plynovodu.

V Uzemi sa v sucasnosti nenachadzaju ziadne distribucné siete uréené pre obsluhu
uzemia tvoriace prekazku v Gzemi. V trase Chotdrnej ulice sa nachddzaju distribuc-
ny vodovod, kanalizacia, STL plynovod a NN rozvod. Nachddzaju sa tu aj rozvody
telekomunikacénych kablov.

.: VLASTNICKA STRUKTURA UZEMIA

Riesené Uzemie patri sukromnym vlastnikom, rozsirena Cast rieSeného Uzemia
patri pravnickej osobe.

V bezprostrednom okoli Uzemia sa nachadzaju najma parcely v sukromnom vlast-
nictve resp. vo vlastnictve prdvnickych osob. Parcely vo vlastnictve mesta resp.
$tatu (verejné priestranstva) sa nachddzaju na severnom a juznom okraji Uzemia.
Pri severnom okraji sa jedna o Chotarnu ulicu, vzhladom na predpokladanu inten-
zitu dopravy bude potrebné riesit napojenie a7 na Bratislavsku cestu, ktora vsak
v tomto Useku je vo vlastnictve sikromnych osob.

Pri juznom okraji sa jedna o Stirovu ulicu resp. Zeleznicu.



NAVRHOVANE PRIESTO-
ROVE USPORIADANIE
A FUNKCNE VYUZIVANIE
UZEMIA

V oddiele Navrhované priestorové a funkcné vyuzivanie Uzemia sa riesi

- koncepcia urbanistického usporiadania Gzemia a mozného Uzemného rozvoja
so stanovenim zakladnych regulac¢nych zasad a opatreni,

- koncepcia dopravného riesenia vratane vyhladovych zdsad dopravnych tahov
mestského vyznamu

- rieSenie technickej infrastruktury na drovni schémy, napojenie Uzemia na
existujuce siete.

Navrhované priestorové a funkcéné vyuzZivanie Uzemia su zdokumentované v

grafickej Casti:

3A Komplexny urbanisticky navrh

3Ba Verejné dopravné vybavenie

3Bb Verejné dopravné vybavenie v SirSom kontexte

3C Technické vybavenie Uzemia

3Da Urbanisticky model — nadhlad zo severnej strany

3Db Urbanisticky model — nadhlad zo severovychodnej strany

3Dc Urbanisticky model — nadhlad z juhovychodnej strany

3Dd Urbanisticky model — nadhlad z juznej strany

3Ea Priestorova studia — stanovisko 1

3Eb Priestorova Studia — stanovisko 2

3Ec Priestorova Studia — stanovisko 3

3Ed Priestorova Studia — stanovisko 4



.: KONCEPCIA ROZVOJA UZEMIA

Filozofia urbanistického riesenia

Podla platnej tzemnopldanovacej dokumentécie (UPNO Nitra) je Uzemie urcené pre
vybavenostnu a Ciastocne zastavbu vyroby a len vo velmi malej ¢asti pre byvanie.
Vzhladom na snahu o restrukturalizaciu tzv. brownfieldov na obytné uzemia
a postupné vytlacanie vyrobnej zastavby o priemyselnych parkov z mestskej
Struktudry sa vrieSenom Uzemi uvaZzuje o umiestneni najma obytnej zastavby
s vybavenostnym zdzemim, ktora by nadviazala na povodnu Strukturu obce Mly-
narce a posunula by ju k zdstavbe mestského typu.

Navrh integruje vyhlad rieSenia mestského okruhu, ktory sa dotyka rieSeného
Uzemia. Na rieSenom uUzemi vznika lokalne mestské centrum, ktorého polohu
ndvrh preveruje z pohladu predpokladanych navrhovanych urbanistickych Struk-
tur.

.. OCHRANY A TVORBY KRAJINY (PRIRODNA STRUKTURA UZEMIA
A ZIVOTNE PROSTREDIE)

Riesené Uzemie je v stcasnosti neurbanizované a nevyuzivané. Navrh celé Uzemie
integruje do urbanistickej Struktury, preto v zemi vznikd ,len” sidelna vegetdacia.

.. URBANISTICKE RIESENIE

Vymedzenie zastavaného Uzemia, etapizacia, vecna acasova koordinacia

uskutocnovania vystavby

Riesené uUzemie sa nachadza vzastavanom Uzemi, realizaciou zameru pride
k vyplneniu ,prazdnych pléch”.

Vystavba v Gzemi mbzZe prebiehat aj v réznych etapach, pricom jednotlivé urbanis-
tické bloky musia byt ucelenou etapou. Nevyhnutnym predpokladom pre spri-
stupnenie Uzemia je realizdcia dopravného napojenia na Bratislavskd ulicu
a realizacia dopravnych opatreni na Chotarnej ulici. Navrh reSpektuje — ponechdva
Uzemnu rezervu pre vystavbu verejno-prospesnej stavby: Prepojovacia komunika-
cia Sturovej ul. a Bratislavskej ul. — novad komunikécia od cestného podjazdu
Kmetova ul. po Bratislavsku ulicu v PFCelku Diely a Mlynaérce, ktora po jej realizacii
sa stane dalSim napojenim uvedeného Uzemia do dopravnej Struktiry mesta.

Zastavba a verejné priestranstva

Navrhovany hlavny verejny priestor (Stredna ulica) rozdeluje uzemie priblizne na
polovicu. Kolmo na tuto komunikaciu pretina pozemok plynovod. Ochranné pasmo
je limitujucim prvkom Uzemia a spolu s navrhovanym verejnym priestorom (Zelena
ulica) rozdeluje uzemie na 4 zakladné bloky. Pri vstupe do Gzemia sa nachadza
piaty blok zastavby.

Struktdra domov je vsadend do takmer pravouhlého rozdelenia pozemku. Vznikaju
tak mensie pravouhlé bloky objektov podobného objemu a tvarov. Svahovity terén
a prevysenie vytvdra prirodzene priestor pre zapustenie gardzi ako podzemnych
podlazi, ktoré ,nesu” spominané objekty. Uvolnenie a zmena Struktiry prichadza
pozdl? Strednej ulice. V kontakte s mestskym okruhom smerom k ochrannému
pasmu plynovodu je na teréne rieSeny objekt vybavenosti. Na tejto podnozZi su
umiestnené 3 vezovité objekty. Dominuji Uzemiu a okoliu a identifikuju navrhova-
nu zonu vratane mensieho namestia ako Ustredného priestoru.

V priestore bezpecnostného pasma, mimo ochranného pdsma plynu je navrhovany
park - zelené plochy sterénnymi parkovymi Upravami a ihriska. Koridor parku
pontka vyhlady na Zobor. Pozdi? parku je navrhnutd komunikacia - Zelena ulica,
z nej su pristupné jednotlivé garaze v juznej Casti pozemku. V severnej Casti je
napojenie na dalSiu obsluznid komunikaciu - Vyhladova ulica. Z tejto ulice su
pristupné gardZe v nizSej Casti pozemku ako aj objekty mimo rieSeného Uzemia
znazornené ako mozny rozvojovy vyhlad.

Sidelna vegetacia

Sidelnad vegetdcia tvori vyznamny prvok Uzemia, pri€om ju mozno rozdelit do
nasledovnych zdkladnych okruhov:

- vegetacia pre rekreacné vyuzivanie

- vegetacia v ramci verejnych priestranstiev

- vegetacia v rdmci zastavby

- vegetacia environmentdlneho charakteru

Vegetdcie pre rekreacné vyuZivanie

Jedna sa odve plochy, navrhované ako parciky urcené na rekreacéné pripadne
Sportové vyuZitie.

Plocha v rdmci ochranného resp. bezpe¢nostného pasma plynovodu je vyuZitd na
vegetacné Upravy snajmd nizkou trvalkovou resp. krovinou vysadbou a podla
moznosti aj CiastoCne na rekreacné vyuzivanie vo forme chodnikov a oddychovych
pléch.

Plocha v zapadnom cipe pozemku je vyuzita na Sportové plochy, ktoré sa rozsiruju
po celej linii Zelezni¢nej trate. V ramci plochy sa vo vacsej miere riesi aj vzrastla
vysadba. Tento parcik a sprievodna vegetacia pri Zelezni¢nej trati ma aj environ-
mentdlne funkcie, ktoré timia dopady na Zivotné prostredie vplyvom Zelezniénej
dopravy.

Vegetdcia v rdmci verejnych priestranstiev

V ramci verejnych priestranstiev je vidy navrhovand dast priestoru uréend pre
sidelnu vegetaciu v podiele priemerne 10%. Navrhujeme zelené linie na obidvoch
stranach cestnej komunikacie tvoriace podla moznosti ucelené linie.

Vegetdcia v ramci zastavby

Parcely uréené na zastavanie umozfiuju Uplnu zastavanost na Urovni podzemného
podlaZia (z dévodu statickej dopravy), preto su vo vsetkych pripadoch navrhované
zelené intenzivne strechy nad hromadnymi garazami, doplnené o extenzivne
strechy na poslednych podlaziach budov.

Vegetdcia environmentdlneho charakteru

Plochy v kontakte so Zeleznicou a koridor technickej infrastruktiry na SZ okraji
pozemku st navrhované na vegetaciu, ktora bude slizit na eliminaciu negativnych
faktorov Zivotného prostredia (najma hluk).

Dopravné riesenie

Napojenie Uzemia na dopravny systém mesta a dopravna kostra Uzemia

Uzemie je dopravne napojené z Bratislavskej ulice navrhovanou komunikaciou MO
7,5/40 anavrhovanou uroviiovou krizovatkou vramci ktorej budu riesené aj
odbocovacie pruhy.

Hlavnd komunikdcia od napojenia je vedend JZ smerom priblizne do stredu uze-
mia, kde sa stdca JV smerom a rozdeluje rieSené Uzemie na priblizne dve polovice.
V ndvrhu je JV hranici pozemku komunikacia zaslepend, pricom ndvrh reSpektuje
vyhladové mozné vyustenie do krizovatky s planovanym mestskym okruhom, ktory
vznikd predizenim Kmefovej ulice a vytvorenim podjazdu pod Zelezniénu trat,
Starovu a PraZskd ulicu. Spominané ulice si prepojené ststavou novovzniknutych
napojeni na Kmetovu ulicu, pred a za podjazdom.

Ostatné obsluzné komunikacie sluziace ako pristup do jednotlivych blokov su
navrhované ako MO 6,5/30.

V suvislosti s navrhovanym napojenim na Bratislavsku ulicu bude potrebné jestvu-
juce zaslepenie Chotarnej ulice skratit a jestvujuce 3 rodinné domy budud napojené
z opacnej strany cez dopravny pristup k aredlom.

Cyklistickd doprava

Cyklistickd doprava v samostatnych obojstrannych cyklochodnikoch je riesend
v koridore hlavnej komunikacie s napojenim na cyklochodniky jestvujice / navrho-
vané pozdi? Bratislavskej ulice. Tato cyklotrasa ma moznost aj prepojenia na
vyhladové cyklochodniky, ktoré vzniknu po dobudovani celej komunikacnej kostry
uzemia.

RieSenie statickej dopravy

Staticka doprava je rieSena na zdklade vypoctu v zmysle STN 736110 (vratane
Zmeny 2) pricom sa zohladrioval druh objektu, stuperi automobilizacie, velkost
sidelného utvaru, poloha rieseného Uzemia a vplyv delby prace medzi IAD a MAD.
Normové stanovenie potreby statickej dopravy pre byty

Oobyty nad 90m22. ....................................................... 2 stojiska / byt = 20 bytov x 2 = 40,0

Ol byty 60-90mM . «eseerersrssersrmsmessrsressesressesens 1,5 stojiska / byt = 157 bytov x 1,5 = 235,5
Ol byty do 60m2. «=++sesesrererersemesssreresssueesseresesnns 1,0 stojisko / byt = 583 bytov x 1,0 = 583,0
N=1,1x0,=1,1x(0,0+265,5+583,0)=1,1x 858,5=944,35 =945ps.

Normovy pocet parkovacich stojisk pre byty a apartmany .........ccccccveeeceeeiinneennn. 945
Normové stanovenie potreby statickej dopravy pre vybavenost

P o 2amestnancisssseeseeerseeerseeesreesereeesseen 4 zamestnanci / stétie = 52 zamestnancov/4 = 13,0

Py navetevnici. 10 navstevnikov do 1 hod. / stétie = 260 navstevnikov/10 = 26,0
N=1,1x0,+1,1xPsxknxks=1,1x0+1,1x39,0x1,0x0,8=34,32=35,0ps.

Normovy pocet parkovacich stojisk.........cooeeeiiiiiiiiiiiiiiie e 35
Normové stanovenie potreby statickej dopravy celkovo

Normovy pocet parkovacich stojisk pre byty.......ccccoecverieccee v 945
Normovy pocet parkovacich stojisk pre komeréni vybavenost ..........ccccceeevvveeennenns 35
Potreba parkovacich stojisk pre areal .........ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiisrccrcrrrcrrrcee e 980

Statickd doprava je rieSend pod jednotlivymi blokmi v podzemnych a garazach
a Ciasto¢ne na teréne pri objektoch s vybavenostou.
Navrh predpoklada nasledovné mnozstva stojisk:

Pocet parkovacich stojisk v hromadnej garazZi.........ccoceeeeevveeiiiieeecciiee e 930
Pocet vonkajsich parkovacich stojisk pred objektmi ..........ccccoeeeiieieiiiiiicieeeciee 70
Celkovy pocet parkovacich STOJisK .........ccccveeeiiiiieeeiiiie e 1000

Technické vybavenie tizemia

Zasobovanie vodou

Predpokladany bod napojenia na verejny distribu¢ny vodovod sa nachadza na

Chotarnej ulici, resp. na Stirovej ulici. Zakladny rozvod bude vedeny hlavnou

komunikaciou, z ktorej budu napojené jednotlivé objekty.

Potreba vody pre rieSené uzemie:

Priemerna Specificka potreba vody byvanie........cccccocveeeeciiicccieee e,
.................................................................................................................. Q,=4,59 /s
Maximalna dennd potreba vody........cccccevveveeirienneennnn, w.Qn=7,351/s
Maximalna hodinova potreba vody.........ccccoveiiieiiieieceeniccece e Q,=15,431/s
Priemernad Specificka potreba vody vybavenost...........cccvevveiieiiiciiieceeceeceee e

.................................................................................................................. Q,=0,031/s
Maximalna denna potreba vody........cccueeeeeiiiiiiciiie e Q,=0,051/s
Maximalna hodinova potreba vody........ccceecviiieiiiii et Q,=0,271/s
Priemerna Specifickd potreba vody CelkOVOo .........eoiicviieeiiiiiccee e,
.................................................................................................................. Q,=4,631/s
Maximalna dennd potreba Vody........cccuvevieeiiienie e Q,=7,401/s
Maximalna hodinova potreba vody.........cccceveeiieiecieceecieece e Q,=15,701/s

Odvadzanie splaskovych véd

Predpokladany bod napojenia na splaskovu kanalizaciu sa nachadza na Chotarne;j
ulici. Hlavna stoka Uzemia bude vedena na Vyhladovej ulici, sekundarna stoka na
Zelenej ulici.

MnoZstvo splaskovych vod:

Priemerny denny prietok splaskov byvanie ........ccceeveeeeecciiiicci e,
.................................................................................... Q, = 329,887 m’/defi = 4,59 I/s

Priemerny hodinovy prietok.........cccccveeueenee. Qq4= Q. / 24 = 16,54 m3/hod =4,591/s
Maximalny hodinovy prietok.................... Qumac= Kmax X Qs2a = 72,76 m*/hod = 20,2 |/s
Roc¢né mnozstvo splaskovych vod ..........ccccccvveeeenninennee. Quplazk, rok = 144855,7 m>/rok

Priemerny denny prietok splaskov vybavenost ...........cccceeeviieiiicieccieecieecee e
.......................................................................................... Q, = 2,88 m*/defi = 0,03 I/s
Priemerny hodinovy prietok.........cccceevvveenenns Qq4= Qs /24=0,12 m3/hod =0,031/s
Maximalny hodinovy prietok...................... Qo= Kmax X Qeoz = 0,53 m*/hod = 0,15 I/s
Roc¢né mnoZstvo splaskovych vod .........cccceceveiviiieecciiee e, Qspiask, rok = 720,0 m3/rok



Priemerny denny prietok splaskov celkovo.........ccvviveiiiiiciie i
....................................................................................... Q, = 399,75 m*/deri = 4,63 I/s
Priemerny hodinovy prietok........cccccccveeeveennn. Qq4= Q. / 24 = 16,66 m3/hod =4,631/s
Maximalny hodinovy prietok.................. Qgmax= KmaxX Qs22 = 73,29 m*/hod = 20,36 I/s
Roc¢né mnoZstvo splaskovych vod .........cccceevvveeiniierennnen. Qsplazk, rok = 145575,7 m3/rok

Odvadzanie dazdovych vod

Daidova kanalizacia bude zaustend do recipientu rieky Nitra. V rieSenom uzemi
budu realizované vodozadriné opatrenia (zelené strechy aretencné nadrZe)
a nasledne budu tieto vody odvadzané do dazdovej kanalizacie.

Dazdové vody zo spevnenych ploch budu taktiez zadrziavané v retencnych nadr-
Ziach a az nasledne odvadzané do kanalizacie. Dazdové vody z parkovacich stojisk
budu precistené v ORL.

Vypoctové mnozstvo dazdovych vod:

Dazdové vody zo zelenych extenzivnych striech (odtokovy sucinitel 0,5) ........c..cc......
................................................................................................................. Q;=51,91s™
Objem zrazok 15 minutového privalového dazda......................... 46712,7 1= 46,7 m’
Rocny Uhrn zrazok v danej lokalite.........cccceeecveeevcneee e, Qi rotne = 4336,2 m>.rok™
Dazdové vody zo zelenych intenzivnych striech (odtokovy sucinitel 0,1)....................
................................................................................................................. Q,=20,81s"
Objem zrazok 15 minutového privalového dazda.........cccceeeenneeen. 18713,51=18,7 m’
Rocny Uhrn zrdzok v danej lokalite.........ccceeeeeierivcceeniiieennne Q; rotne = 4336,2 m>.rok™
Dazdové vody zo spevnenych ploch (odtokovy sucinitel 0,8) .......ccccccveeeveeecieeenieennnnen.
............................................................................................................... Q;=199,81.s™
Objem zrazok 15 minutového privalového dazda..................... 179854,6 | = 179,1 m*
Rocny Uhrn zrazok v danej lokalite........ccccceeevveeeciieeeciieecen, Q3 rotne = 7953 m>.rok™
(DY o ()Y Y o e (VA o Yo ] [V RS
.................................................................................... Qoo = Qp + Qu+ Q3= 272,515
Objem zrazok 15 minutového privalového dazda..................... 245280,8 | = 245,3 m’
Objem zrazok 120 minutového privalového daida................... 334598,6 1 =334,6 m’
Ro¢ny uhrn celkovych zrazok v danej lokalite .........cccc........ Q oene = 23456,4 m>.rok™

.. . v s vt -1 A . .
Do recipientu je mozné vypustat max. cca. 40 |.s”. Ztohto dovodu je nutné
p , .t . P , P . 3 . v
v Uzemi vytvorit retenciu v Uzemi na drovni cca. 350m°, ktord zabezpeci max.
dovoleny odtok.

Zasobovanie elektrickou energiou

Predpokladany bod napojenia sa nachddza na severozapadnom okraji Uzemia, kde

je kablové vedenie VN 22kV. Rie$ené Uzemie navrhujeme zdsobovat zo 4 trans-

formacénych stanic maximalneho vykonu 1 x 1000 kVA. Definitivne podmienky

elektrifikacie Uzemia budu konkretizované na zaklade stanoviska spravcu distri-

bucnych rozvodov VN.

Pri ndvrhu elektrifikdcie Gzemia vychadzame s urbanistickych ukazovatelov,

verejnym osvetlenim a nabijacimi stanicami automobilov.

Energeticka bilancia rieSeného Uzemia:

INStAloVaNny PriKON ..o..eeee e P;=11085 kW
YT 12}V oL 1o 1SS P, =2080 kW

Zasobovanie plynom

Predpokladany bod napojenia na plynovod sa nachadza na Chotarnej ulici. Hlavny
plynovod bude vedeny v Strednej ulici, z ktorého budu napojené jednotlivé ob-
jekty.

Predpokladana hodinovd spotreba ..........cceccveeeeiiieecciee e 363,0 m3/hod.

.: URBANISTICKE UKAZOVATELE
Urbanisticky blok AH

PlOCHE BIOKU «..eeiiiieeeeeeee et 5168 m’
Zastavand Plocha IPP.......oooeeiie et 5168 m’ (100%)
Zastavand Plocha INP ...ccccoviiiiiieciic et 2606 m’ (51%)
Zelend strecha 1PP (inteNzZiVNa) ...cccveevvieerieeiieesiee et 2562 m’ (49%)
Zelend strecha domu (EXLENZIVNA) ..eecvveerieeiiieniee et 1052 m” (20%)

Celkovy pocet komercnej Vybavenosti......c.ccccveeeiiiiie e 4
Celkova podlahova plocha komerénej vybavenosti........ccccccceeeevciieeccieeccenee, 404 m’
Celkovy pocet bytov @ apartMan0oV........ccueeeeiiieeeeiiee e ciee e e e e e e e eaees 152
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov........ccccceeeeecieeevcieeeeciieees 8801 m’
Celkovy pocet parkovacich StOjisK.........cocueeririiiiiiiiieei e 180
Urbanisticky blok B

[ o Yol o =T o] (o] (U FA PR 4039 m*
Zastavand Plocha LIPP.......ooeiiiiiiie et s 4039 m* (100%)
Zastavand plocha INP ... 2190 m® (54%)
Zelena strecha 1PP (intenzivNa) ......ccoccuveeeeiieee e 1849 m2(46%)
Zelena strecha domu (EXtENZIVNA) ....ccvveeeeciie e 925 m2(22%)
Celkovy pocet komercnej Vybavenosti......cccccvcvieeiiiiieieiee e 6
Celkova podlahova plocha komerénej vybavenosti.......cccccovecveeeiicieeiniieiennee, 474 m’
Celkovy pocet bytov @ apartMaAN0V........occueeiiiiiieiriiee e 126
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov........ccceeceeeeercieiiicieeeiniiee e, 7061 m’
Celkovy pocet parkovacich StOjisK.........ccccveeeiiiiiiiiiiie e 125
Urbanisticky blok CD

[ oTel T T o] [ (U USRS 8581 m’
ZaStavana PIOCNA IPP.......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseeeeeseeseeeeseeeeeseeseenees 8581 m* (100%)
Zastavand plocha INP ... e e 4371 m” (51%)
Zelend strecha 1PP (int@NzZiVNa) ....eeeeeueeeeeeiee e e 4210 m® (49%)
Zelend strecha domu (eXteNZIVNE) .....cceeeeeeiveeeeeieee e 1919 m2(22%)
Celkovy pocet komercnej VybavenOSti.........ccccvieeeiiiie e 6
Celkova podlahova plocha komerénej vybavenosti..........cccoceeeeecciieeeccieecennnee, 550 m’
Celkovy pocet bytov @ apartManoV........ccueeeeiiiieeciiiee et e e e e e e 235
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov.........cccccceeeeeieeeeciiee e, 15057 m’
Celkovy pocet parkovacich StOjisk..........ccvueeirriiiiiieiiiri e 285
Urbanisticky blok EF

o Tel o =1 o] (o] (0 FS PP PPPT 9308 m’
Zastavand Plocha LIPP........ooeiiiiiiiie e 9308 m” (100%)
Zastavand Plocha INP ... e 3806 m’ (41%)
Zelena strecha 1PP (intenzivNa) .......ccccuveeeeiieie et 5502 m2(59%)
Zelena strecha domu (extenzivna) 3046 m2(33%)
Celkovy pocet komercnej VybavenoSti........cccccvieeiiiiieieiee et 6
Celkova podlahova plocha komerénej vybavenosti........cccceeceevevcieeiccierecneee, 920 m’
Celkovy pocet bytov @ apartMaANOV........ccueeeeiiieeeeiiee e ctee e e eere e e e e e eaees 221
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov........cccccceeeecieeeecieee e, 10602 m’
Celkovy pocet parkovacich StOjisK.........ccccueeeiiiieiiiiie e 280
Urbanisticky blok G

o 7ol o =T o] [ (U S PP 2252 m’
Zastavand plocha 1PP (INP)....coceerieeiieinieerieeniee st esne e seeesee e 2252 m’ (88%)
Zastavand plocha INP (2ZNP) ...ccuiecieeiieeeiee et seeenn s 1190 m* (53%)
Zelend strecha 1PP (INt@NZIVNA) ....vviieiueieeeeieee e 1062 m*(47%)
Zelend strecha domu (EXEENZIVNE) ....ccveeieeeueeeeieeeeeeeee e 207 m”(9%)
Celkovy pocet komercnej VybavenoSti.........ccccuvieeiiiieieciii et 3
Celkova podlahova plocha komerénej vybavenosti........ccccccceeeeeiciieecccieecennnee, 729 m’
Celkovy pocet bytov @ apartMan0oV........cccuiieeeiieeeiiiee ettt e et e e are e e e 30
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov..........cccceeeeecieeiecieeeeciieeen, 2369 m’
Celkovy pocet parkovacich StOjisK........ceeecuiiieeceieiiriie e 60
Celkové urbanistické ukazovatele pre rieSené Uzemie

Celkova plocha UzZemMia......cueeieiiiie et cca. 5,20ha
Zastavana plocha objektmi PP .........cccccoeeiiiiieeciie e, cca. 27 096 m2 (52%)
Zastavana plocha objektmi INP.........ccccoeeiiiiieciiiceeee e, cca. 15 225 m2 (29%)
Zelené strechy garazi (intenzivne) ......ccccceeeevveeeecieeeecieee e, cca. 15 185 m2 (29%)
Zelené strechy domov (EXtENZIVNE) ......eevveerveenieeiiienieesiee e cca. 7149 m2 (14%)
Spevnené plochy Na teréne.......ccccceevveeeeecieee e cca. 14 480 m2 (28%)
Plochy zelene a sadovych Uprav na teréne.......cccceeeecveeevcvneenne cca. 10 424 m2 (20%)

Celkovy pocet komercnej vybavenosti ........cccccuveeiicieee i 25

Celkova podlahova plocha komercnej vybavenosti........cccceeeecvveeecinennn. cca. 3077 m2
Celkovy pocet bytov @ apartManoV .......ccccueeeeeiieeeeiieee et eeee e e e eree e 764
Celkova podlahova plocha bytov a apartmanov..........ccccceeeecveeecineenn. cca. 39 641 m’
Celkovy pocet parkovacich stojisk .........coceeviieiieiniiiiiin e 1000



NAVRH ZAVAZNEJ CASTI
URBANISTICKEJ] KONCEP-
CIE

V oddiele Navrh zavaznej casti urbanistickej koncepcie sa stanovuju:

- regulacné zasady priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania

- ndvrh zédvaznych casti urbanistickej koncepcie a ndvrhu pléch pre verejnopros-
pesné stavby.

Navrh zavaznej Casti je zdokumentovany v grafickej Casti:

4Aa Priestorova a funkcna regulacia, navrh - Groven 143,0 mnm

4Ab Priestorova a funkéna regulacia, navrh - Groven 147,0 mnm

4Ac Priestorova a funkéna regulacia, navrh - droven 150,0/151,0 mnm

4Ad Priestorova a funkéna regulacia, navrh - Groven typického podlazia

4Ae Priestorovd a funkcéna reguldcia, navrh - Uroven ustipeného podlazia

4B Priestorova a funkcna reguldcia, ndvrh — rezopohlady Gzemia



.. NAVRH ZAVAZNYCH CASTi URBANISTICKEJ KONCEPCIE

Zastavba vrieSenom uUzemi svojim charakterom sleduje vytvorenie mestskej
urbanistickej Struktury s jasne definovanymi a Citatelnymi priestormi ulic, namesti
a priestranstiev s ich Ucelovym vyuzitim. Zastavba je regulovana vo forme stredne
podlaznych objektov prevazne v blokovej forme.

Regulacné podmienky pre zastavbu, verejné priestranstva a sidelnt vegetaciu

Regulacné podmienky su uréené a graficky vyjadrené vo vykresoch Priestorovej
a funkcnej regulacie Uzemia (vykresy 4Aa-e a 4B). Mozné vyjadrenie zastavby,
ktora vznikne navrhovanou regulaciou Gzemia je vyjadrend vo vykrese 3A Kom-
plexny urbanisticky navrh resp. aj vo vykresoch 3D Urbanisticky model a 3E Prie-
storové Studie.

Regula¢né podmienky pre priestorovu regulaciu su definované takto:

- plochy na zastavanie — parcely vymedzené ulicnou ciarou a parcelnou ciarou
a urcené ako plochy zastavby;

- plochy urcené ako verejné priestranstva — parcely vymedzené ulicnymi ¢iarami
a urcené ako plochy verejnych priestranstiev;

- plochy urcené ako sidelna vegetacia — parcely vymedzené ulicnymi Ciarami
a urcené ako plochy sidelnej vegetacie;

- podlaznost zastavby urcuje maximélny pocet nadzemnych podlazi a v zasade
limitna vysku zastavby. Minimalna priemerna podlaznost v ucelenom staveb-
nom bloku je uréena na 3 nadzemné podlaZia. Podlaznost zastavby je defino-
vana ako suma vsetkych nadzemnych podlazi mimo stresnej konstrukcie alebo
ustupeného podlaZia (podkrovné priestory alebo ustupené podlaZie sa nepova-
Zuju za nadzemné podlaZie);

- zastavanost na Urovni podzemného podlazia (koeficient zastavania podzemné-
ho podlazia — kz.pp) a zastavanost na urovni 1. nadzemného podlazia (koeficient
zastavanosti nadzemnych podlaZi - kz.np) vV rdmci vymedzenej parcely, je vyjad-
renim percentualneho podielu zastavanej plochy objektu (alebo objektov)
a vymedzenej parcely. Zastavana plocha je vymedzena podorysnym priemetom
obrysu vonkajSieho obvodu zvislych konstrukcii objektu (objektov) umiestne-
ného na vymedzenej ploche na drovni podzemného resp. prvého nadzemného
podlaZia;

- plocha vegetécie (koeficient vegetacie — ky) vramci vymedzenej parcely, je
vyjadrenim percentualneho podielu nezastavanych a nespevnenych pléch s ve-
getacnou Upravou avymedzenej parcely (tzv. plocha vegetacie na teréne).
Uvedenu plochu je moZné nahradit aj vegetaciou na zastavanych resp. spevne-
nych plochach (zvycajne tzv. zelené strechy) so zapocitanim (upravujicim ko-
eficientom) nasledovnym sp6sobom:

- intenzivna vegetacia s hribkou substratu min. 700mm ..... ...0,7
- extenzivna vegetacia s hribkou substratu min. 150mm ........cccccevvvvereenns 0,3

Regulacné podmienky pre funkéné vyuzivanie Uzemia su definované takto:

- zastavba urcena pre byvanie;

- zastavba urcend pre exteriérové obytné funkcie (dvory);

- zastavba urena pre zakladnu vybavenost, vynimocne (prevadzku musi schvalit
prislu$na mestska ¢ast) aj pre vyssiu vybavenost;

- zastavba urcend pre staticki dopravu, technické priestory a priestory prislu-
Senstva;

- priestranstvo urcené pre spolocenské funkcie (ndmestie)

- priestranstvo uréené tranzit a CiastoCny pristup (mestska trieda)

- priestranstvo urcené pre pristup k zastavbe a Ciastocny tranzit (mestska ulica)

- priestranstvo urcené pre pristup k zastavbe (obsluzna ulica)

- sidelnd vegetacia environmentalna (izolacna zelen)

- sidelnd vegetacia s rekreacnou a / alebo vybavenostnou funkciou (park, parcik)

Pozndmka:

Definicia jednotlivych pojmov vychadza z pojmov UPNO Nitra.

Podmienky umiestiiovania verejného dopravného vybavenia

Regula¢né podmienky pre konkrétne stanovenie jednotlivych kategérii a funk-
¢nych tried nie su stanovené. V rdmci reguldcie verejného priestoru su definované
zakladné funkéné potreby pre dopravu v tzemi.

Navrhovana Stredna ulica je nosnou dopravnou kostrou Uzemia, v ramci ktorej
musi byt umiestnena predovsetkym automobilovd doprava a samostatne aj
cyklistickd a peSia doprava. Stredna ulica je v ndvrhu napojena na Bratislavsku
ulicu (urovnova stykova krizovatka) a vo vyhlade je napojenda na navrhované
prepojenie Kmetova — Bratislavska ulica (okruzna krizovatka). Stredna ulica musi
byt dimenzovana aj na umiestnenie verejnej hromadnej dopravy.

Ostatné ulice su riesené ako obsluzné. V ramci obsluznych ulic musi byt samostat-
ne rieSend pesia doprava s moznostou integracie aj cyklistickej dopravy. Cyklisticka
doprava méze byt integrovana aj v ramci cestnej dopravy.

Statickd doprava v Uzemi musi spifiaf prislugnt STN.

V pripade, Ze v Uzemi budu umiestiiované apartmany, vypocet parkovacich stojisk
musi byt pocitany ako pre byty.

Podmienky umiestiiovania verejného technického vybavenia

Regula¢né podmienky pre konkrétne umiestnenie a trasovanie verejného vybave-
nia Uzemia nie s stanovené. VSetky zariadenia a trasovanie musi byt umiestnené
v ramci verejnych priestranstiev pripadne v ramci ploch sidelnej vegetacie, pricom
vynimocne je mozné umiestnit niektoré zariadenia aj v rdmci ploch zastavby.
Jestvujlce inZinierske siete v Gzemi musia byt re$pektované vratane ochrannych
pripadne bezpecnostnych pasiem. V pripade ak vznikne poZiadavka na prekladku
siete je potrebné aby bola rieSenda vsulade s poZiadavkami spravcami sieti
a stcasne aby rozvody boli vedené vylucne na plochach verejnych priestranstiev
pripadne sidelnej vegetacie.

Odvadzanie dazdovych véd z Gzemia musi byt rieSené cez vodozadriné opatrenia
a sucasne musia byt dazdova voda v Uzemi zadrZiavana na dalSie pouzitie. Tymto
spdsobom musi byt v Uzemi zadrZiavana voda pre potreby zévlah na danom
pozemku preukazana vypoctom.

Podmienky umiestiiovania socio-ekonomickej Struktury

Podmienky umiestiiovania byvania

Byvanie je v Uzemi navrhované ako nosné funkéné vyuzitie vratane umiestriovania
prislusenstva (najma statickd doprava). V ramci vykresov Priestorovej a funkénej
regulacie Uzemia (vykresy 4Aa-e a 4B) su definované polohy pre umiestnenie ploch
byvania a pripadne apartmanov (definované po jednotlivych podlaZiach). Vo
vSeobecnosti sa jedna vo vsetkych pripadoch vzasade o polyfunkéné objekty
s integrovanou vybavenostou.

Celkova kapacita Uzemia nie je regulovanad je vsak doporucené nepresiahnut
celkovu podlahovi plochu bytov a apartmanov na drovni 40000m”.

Podmienky umiestiiovania socidlnej infrastruktury (obcianskej vybavenosti)
Regulacné podmienky pre umiestfiovanie socidlnej infrastruktiry (vybavenosti
Uzemia) nie su definované podla konkrétnych typologickych druhov. V ramci
vykresov Priestorovej a funkénej reguldcie Gzemia (vykresy 4Aa-e a 4B) su defino-
vané polohy pre umiestnenie vybavenosti (definované po jednotlivych podlaziach)
a su regulované len ako zakladna vybavenost. Musi sa preto jednat o taku vybave-
nost, ktord sluzi len pre danu lokalitu, pripadne pre bezprostredné zaujmové
Uzemie (zakladna vybavenost, predstavuje druh socidlnej infrastruktary, ktory
napifia zakladné kazdodenné ludské potreby s proklamovanou najmi pe$ou
dostupnostou, ¢im zahffia vymedzeny okruh pre cca do 400m). Vynimocne je sem
mozné umiestnit aj vy3siu vybavenost (druh socialnej infrastruktary, ktory naplifia
periodické a obcasné [udské potreby s vhodnou dostupnostou najma individual-
nou a hromadnou dopravou ¢im spadova oblast predstavuje okruh Gzemia mesta
pripadne jeho $irsej vztahovej oblasti), takito vybavenost vsak musi byt odsuhla-
seny napr. na urovni prislusnej mestskej casti.

Navrh verejnoprospesnych stavieb

V ramci rieSeného a zaujmového Uzemia je nevyhnutné respektovat najméa verej-
noprospesné stavby vyplyvajuce z UPNO Nitra.

Medzi verejnoprospesné stavby v navrhu rieseného Uzemia je mozné zaradit
vsetky verejné priestranstva a plochy sidelnej vegetacie.

©2020AK Csanda-Piterka s.r.o.
Vsetky sucasti tejto dokumentacie su chranené v zmysle autorské zdkona a mozu
byt pouZité len so suhlasom autorov.



