VsSeobecne zavazné nariadenie mesta Nitry €. 2/2025, ktorym sa vyhlasuje
zavazna ¢ast’ Uzemného planu zény Sindolka Il., Nitra

Mestské zastupitelstvo v Nitre v zmysle §6 a §11 ods. 4 pism. g) zakona &. 369/1990
Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov a v zmysle § 27 ods. 3 zakona
¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni ucinnom do 31.03.2024 v nadvaznosti na §40 ods. 5 zakona €. 200/2022 Z.
Z. 0 uzemnom planovani v zneni zakona €. 205/2023 Z. z., sa uznieslo na vydani
VSeobecne zavazného nariadenia mesta Nitry €. 2/2025, ktorym sa vyhlasuje

zavazna &ast Uzemného planu zény Sindolka Il., Nitra.

§1

Ciefom tohto vSeobecne zavazného nariadenia (dalej VZN) je zabezpecenie
dokumentu pre riadenie Gzemnej a koncepénej &innosti v zéne Sindolka Il., Nitra.
Uzemny plan zoény stanovuje zavézné regulativy a limity funkéného vyuzitia
a priestorového usporiadania pozemkov a stavieb, vychadzajuce zo zastavovacich
podmienok na umiestiovanie stavieb, ktoré urCuju spésob vyuzitia a obmedzuju,
vyluéuju, alebo podmiefiuji umiestfiovanie stavieb v zéne Sindolka I, Nitra v sulade
so zakonom ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorSich zmien a doplinkov a vyhlaskou Ministerstva Zivotného prostredia SR C.

55/2001 Z. z. o uzemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii.
§2
Zavazna &ast Uzemného planu zény Sindolka Il., Nitra tvori prilohu &. 1 tohto VZN.

§3

Dokumentacia Uzemného planu zény Sindolka Il., Nitra je uloZena a mozno do nej
nahliadnut na Mestskom urade v Nitre.

§4

Na vydani tohto VZN sa uznieslo Mestské zastupitelstvo v Nitre dria 24. 04. 2025.
uznesenim €. 138/2025-MZ a VZN nadobuda ucinnost’ po uplynuti 30 dhovej lehoty
od jeho zverejnenia na uradnej tabuli Mesta Nitra, Mestského uradu v Nitre, t.j. dia
05. 06. 2025.

Marek Hattas Marek Horak
primator prednosta
mesta Nitra Mestského uradu v Nitre



Priloha €. 1 k V8eobecne zavaznému nariadeniu mesta Nitry €. 2/2025

UZEMNY PLAN ZONY SINDOLKA II., NITRA
ZAVAZNA CAST

ODDIEL 1
Ciel tzemného planu

1. Uzemny plan zény Sindolka Il., Nitra je Gzemnym planom zény podla zakona &. 50/1976
Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneneni u¢innom do
31.03.2024 v nadvaznosti na §40 ods. 5 zakona ¢. 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani v

zneni zakona €. 205/2023 Z. z., avyhlasky €. 55/2001 Z. z. o uzemnoplanovacich
podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii.

2. Qzemny plan zény Sindolka Il., Nitra riesi a stanovuje v zemi obytnej zény vymedzene;j
Uzemnym planom mesta Nitra, schvalenym Mestskym zastupitelstvom v Nitre uznesenim
€. 169/2003 zo dfia 22.5.2003 a jeho neskorsich zmien a doplnkov:

a) vyhodnotenie limitov vyuzitia Uzemia,

b)  urbanisticki koncepciu priestorového a funkéného usporiadania Uzemia
a funk&ného vyuZitia pozemkov a stavieb, rieSenie priestorovej kompozicie
a organizacie uzemia,

c) zaclenenie stavieb do okolitej zastavby a do ostatnej krajiny,

d)  uréenie pozemkov, ktoré nemozno zaradit medzi stavebné pozemky,

e) zastavovacie podmienky na umiestnenie jednotlivych stavieb s uréenim mozného
zastavania a unosnosti vyuzivania uzemia,

f) chranené CcCasti krajiny a umiestnenie zelene a ostatnych prvkov uzemného
systému ekologickej stability na jednotlivych pozemkoch,

g) etapizaciu a vecnu a ¢asovu koordinaciu uskutoénovania vystavby v Uzemi,

h)  pozemky na verejnoprospesné stavby a vykonanie nevyhnutnej asanacie,

i) zavaznu &ast zény Sindolka Il., Nitra.

3. Uzemny plan zény Sindolka II., Nitra tvori podklad pre stanovenie zavéznych podmienok
pre rozvoj, organizaciu a stavebnu ¢€innost’ v uzemi zény Sindolka Il., Nitra. Zavaznu éast
tvori tato textova Cast vSeobecne zavazného nariadenia a graficka ¢ast uzemného planu
zbény v rozsahu:

a) vykres ¢. 3 - Priestorova a funk&na regulacia
b)  vykres &. 7 - Verejnoprospedné stavby

4. Regulativy priestoroveho usporiadania a funkéneho vyuzitia, neupravené v tejto
zévézn'ej Casti Uzemného planu zény Sindolka Il., Nitra, riadia sa vSeobecnou upravou
podfa Uzemného planu mesta Nitra v plathom zneni.

ODDIEL 2
Vymedzenie Uzemia a jeho ¢lenenie
1. Hraniéné vymedzenie Uzemia zény Sindolka Il., Nitra v zmysle schvaleného Uzemného
planu mesta Nitra, tak ako je zakreslené v grafickej asti Uzemného planu zény (dalej
UPNZ) Sindolka II., Nitra vo vykresoch ¢&. 1 aZ &. 7 predstavuje riedené Uzemie o rozlohe
71,39 ha.

2. Vramci rieSenia suvislosti liniovych stavieb dopravnej a technickej infradtruktiry mimo
vymedzenu hranicu Uzemia zony su vymedzené liniové koridory pre verejné pristupové
komunikacie a pre uloZenie verejnych technickych sieti v polohach podfa zakreslenia vo
vykrese €. 1 a €. 7 v tomto rozsahu



a) nabrezie za hydrocentralou

b)  kanalizaéné potrubie z mestskej COV do Sindolky II.
Cc) napojenie na teplovod CZT

d)  bezpec€nostny prepad do Parku Luky

e) katédova ochrana plynarenskych zariadeni

RieSené uzemie zbény je z hladiska urbanistickej koncepcie d¢lenené na funkéne
a priestorovo homogénne jednotky, priestorovo-funkéné Casti a jednotlivé pozemky, pre
ktoré su stanovené zavazné regulativy vychadzajuce zo zastavovacich podmienok na
umiesthovanie stavieb, ktoré uréuju spésob vyuZitia Uzemia a obmedzuju, vylu€uju, alebo
podmiefuju umiestiiovanie stavieb na jednotlivych pozemkoch.

4. Priestorovo-funkéné parcela (dalej PFParcela) je zakladnou regulaénou jednotkou

. Priestorovo-funkéné céasti (dalej PFCasti) predstavuju zakladné priestorové vymedzenie

Casti zény a zaclenuju pozemky/parcely vztahovo prislichajuce funkénému ucelu,
verejnému priestoru ulice alebo namestia.

. Pozemok je zakladna uzemna jednotka zoény atvori ho parcela, alebo je vytvoreny

z viacerych parciel. Navrhovana parcelacia vymedzuje pozemky pre zastavanie, ktoré
tvoria stavebné pozemky (stavebné parcely) uréené pre umiestnenie pozemnych stavieb,
ostatné plochy su vymedzené ako verejné plochy a priestory, v ktorych je nepripustné
umiestnit pozemné stavby, ak regulacia neuvadza iné.

ODDIEL 3
Poziadavky na upravu terénu pre zastavbu

ZabezpecCit celoplodne na uzemi zdény zvySenie urovne terénu nasypom podlfa navrhu
z doévodu eliminacie vplyvu vysokej hladiny podzemnej vody na osadenie stavieb a uloZenie
technickych sieti.

1.

ODDIEL 4
Regulativy pre koncepciu rozvoja uzemia zény a jej kontaktného uzemia

Stratégia rozvoja SirSieho uzemia

1.1. Rozvoj lokality Sindolka Il. zaloZit na prirodzenom rozsirovani mestskej $truktury
pozdiZ existujucej cesty 1/51, R1A s centralnou oblastou v polohe kriZenia ciest 1/51
a 1/64 s postupnym zapifianim priestoru medzi riekou Nitra a komunikéaciou.

1.2. Zvysit vyznam komunikacie NabrezZie za hydrocentralou (VPS 02) a vytvorit
komunikacny okruh uzemia Parovské luky po most Mlynarce I., respektive po most
Bratislavska. Tak umoznit dopravné napojenie a urbanizaciu uzemia z juhu a zvysit
spolocenské vyuzitie nabrezia.

1.3. Zabezpedit novu trasu vo vychodo-zapadnom smere, aby Centrum Mlynarce,
Centrum Luky a Centrum Sindolka II. boli prepojené a vznikla hlavna urbanisticka
os uzemia — Lucna os (VPS 06). Na tejto osi vytvarat podmienky pre formovanie
urbanistickych centier.

1.4. Zabezpedit, aby na severnom konci JelSinskej osi bolo mozné vyhfadovo vybudovat
mimouroviové krizovanie R1A (VPS 18, bez dopr. napojenia na R1A).

1.5. Zabezpecit podmienky pre rozSirenie mestského parku na Sihoti do vymedzeného
uzemia v lokalite Parovské Iuky a vytvorit mestsky urbanisticky celok Park Luky.

Uzemny systém ekologickej stability, koncepcia ochrany a tvorby krajiny.

2.1. Zachovat a podporovat biokoridor nadregionalneho vyznamu rieka Nitra
2.2. Zachovat a podporovat biokoridor miestneho vyznamu Dobrotka.

2.3. Formovat a podporovat' vytvorenie biocentra miestneho vyznamu Park Luky.
2.4, Vytvorit a podporovat biokoridor miestneho vyznamu JelSina.



2.5.

Podporovat a zabezpelit prepojenie biokoridorov a biocentra Park Iuky.
Minimalizovat zasah do pléch a linii biokoridorov a biocentra pri navrhovani
koridorov technickej infraStruktury a liniovych stavieb.

Ochrana zivotného prostredia

3.1.

3.2.

3.3.

Zabezpecit' zruSenie studni - vodnych zdrojov €. S 2, 3, 6, 7, 8, 9 a 10 (VPS 24)
a skryvku ornice v sulade s postupom podfa platnej legislativy.

Zabezpe€it raddénovli ochranu pouzitim technickych opatreni v sulade
s poziadavkami prislusnej legislativy a predpisov.

Zabezpecit' v ramci jednotlivych projektov zastavby vymedzenie pléch a podmienky
pre kratkodobé uskladnenie komunalneho odpadu a jeho organizovanu likvidaciu
v sulade s pozZiadavkami mesta.

. Urbanisticka koncepcia rozvoja uzemia

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Formovat a podporovat transformaciu existujucej komunikacie Nabrezie za
hydrocentralou (vratanie napojenia na 1/64, VPS 02, 17) na hlavnu pristupovu
komunikaciu Uzemia a nabreznu promenadu so spoloenskou funkciou.

Zabezpecit novu trasu v severo-juznom smere, aby boli prepojené nabrezie a Lu¢na
os a aby tak vznikla podruzna urbanisticka os uzemia — JelSinska os (VPS 03-05).
Na tejto osi vytvarat’ podmienky pre formovanie urbanistickych subcentier.

Vytvarat podmienky pre formovanie miestneho centra na Luénej osi a v centralnej
Casti okolo krizenia Lucnej a JelSinskej osi podporovat vytvorenie urbanistickej
dominanty miestneho vyznamu. V kompozi¢nych uzloch Luénej a JelSinskej osi
zabezpeCit podmienky pre formovanie verejnych spoloCenskych priestorov -
namesti (VPS 07-12) a urbanistickych akcentov. Dbat o kvalitni priestorovu
charakteristiku (zapojenie do vonkajSieho obrazu mesta) a vhodnu funkénu
previazanost smerom k vyuzivaniu.

Zabezpe€it novu trasu na obsluhu severnej Casti Uzemia a dopravné napojenie
na mimouroviovu krizovatku Sever — Priemyselny park (VPS 19), aby vznikla
podruzna urbanisticka os Uzemia — Severna os.

Na Severnej osi vytvorit podmienky pre formovanie komerénej zény miestneho
vyznamu ako bariéry vnutornej zény od negativhych vplyvov R1A. Dbat na
zachovanie tejto funkcie, tzn. podporovat’ akusticky nenaroéné funkcie, zabezpedit
podmienky pre minimalizaciu prieluk a zachovanie dostatonej vySky zastavby.

V severnej Casti Uzemia zabezpedit lokalizaciu trvalého obratiska MHD (VPS 22)
a cyklotrasu (VPS 13).

Vo vyznacenych polohach (vykres €. 7) dbat na zachovanie priehfadu na mestsku
dominantu — hradny vrch.

Zabezpecit podmienky pre otvorenie kanala JelSina (VPS 28), zabezpedit uzemnu
rezervu a podporit’ vznik vybavenostnej zelene a miestneho rekreacného Parku
JelSina (VPS 14-16).

ODDIEL 5

Regulativy umiestnovania zastavby a stavieb na stavebnych pozemkoch

VSeobecné zasady

1.1.

1.2.

1.3.

Stavebné pozemky pre umiestfiovanie stavieb predstavuji PFParcely typu -
Mestska zastavba - ktoré su uréené pre kompaktnu uliénu zastavbu, alebo volnu
uliénu zastavbu. Tieto parcely tvoria neverejné priestory rieSeného uzemia.

Plochy na zastavanie uruju PFParcely, ktoré su vymedzené maximalnou
stavebnou Ciarou.

Na PFParcele je mozné umiestiiovat stavbu, alebo stavby, len v hraniciach
stavebnej Ciary, pricom nie je podmienkou zastavat celu vymedzenu plochu. Forma
zastavby bude urena architektonickym a prevadzkovym rieSenim pri dodrzani
zavaznych urbanistickych regulativov.



1.4. V ramci funkénych ploch uréenych na zastavbu nie je pripustné umiestriovat:
a) zastavbu rodinnych domov
b) docasné a trvalé vyrobné (priemyselné) a/alebo polnohospodarske zariadenia
a stavby
c) plochy pre doasné a trvalé zahradkarske a iné polnohospodarske vyuZivanie
1.5. Stavebnik je povinny zabezpelit vypracovanie projektu krajinno-architektonickych
uprav ako samostatného stavebného objektu ku kazdej investicii a to uz
v dokumentacii stavebného zameru. Bez zrealizovanych krajinno-architektonickych
uprav (sadovych uprav) nie je pripustné stavbu skolaudovat.
1.6. Na rieSenom uzemi nie je pripustna vysadba invaznych druhov rastlin. Vlastnik
pozemku je povinny odstranovat invazne druhy zo svojho pozemku a o pozemok sa
starat takym sp6sobom, aby zamedzil opatovnému Sireniu invaznych druhov.

2. Priestorové regulativy umiestnovania zastavby a stavieb na stavebnych
pozemkoch

2.1. Forma zastavby je ur€ena pre jednotlivé zastavatelné plochy takto:

2.1.1. Zastavba ulitna kompaktna pricom musi byt umiestnena suvislo po celej
vyznadenej dizke stavebnej &iary, vynimodne mozno 10% dizky stavebnej
Ciary nezastavat.

2.1.2. Kazda samostatne prevadzkovatelna zastavba musi mat priamy pristup na
verejné priestranstvo.

2.1.3. Umiestnenie budovy na pozemku musi zohladnovat susediace budovy a
mobze byt bez odstupu na hranici pozemku v pripade, Ze na fasade nie su
umiestnené zZiadne okna alebo iné prvky, ktoré by branili umiestneniu budovy
na susediacom pozemku. Ak sa jedna o hrani¢nu polohu v dotyku s inym
navrhovanym druhom zastavby v tejto polohe sa uplatiiuju podmienky
umiestnenia stavby podla typu tejto susediacej zastavby.

2.2. Zastavba ulicna vofna — Kazda samostatne prevadzkovatelna zastavba musi
mat priamy pristup na verejné priestranstvo. umiestnenie budovy na pozemku
musi zohladfiovat susediace budovy (ak existuju) a vzdy musi spifat
nasledovné odstupy: min. 2 m od hranice pozemku v pripade, Ze na fasade su
umiestnené okna len miestnosti prislusenstva a min. 5 m od hranice pozemku
v pripade, Ze na fasade su umiestnené okna aj hlavnych miestnosti.

2.3. Stavebna cCiara urCuje polohu umiestnenia fasady hlavnej, pripadne dvorovej,
zastavby.

2.3.1. Stavebna c¢iara pevna (Sp), budova musi byt umiestnena suvislo po celej
vyznadenej dizke stavebnej &iary s nasledovnymi vynimkami:

a) vynimocne je pripustné nezastavat max. 10% dizky stavebnej Giary

b) na drovni 1.N.P. je pripustné so stavebnou ¢iarou ustupit smerom do
PFParcely max. o 3 m

c) v polohe vyznamnych krizovatiek je pripustné v narozi stavebnu Ciaru
upravit v nevyhnutnej miere tak, aby bolo mozZné verejny priestor
kvalitne vyrieSit

2.3.2. Stavebna Ciara maximalna (Sm), budova mdze byt umiestnena maximalne na
vyznacenej hranici stavebnej Ciary.

2.4. Podlaznost ur€uje max. vySku atiky, rimsy, alebo iného obdobného prvku hlavného
objektu (bez ustupeného podlazia alebo strechy), ktora sa vypocita ako suma
podlazia. Sikma strecha objektu nesmie prevy$ovat uroveri 7,0 m rimsy hlavného
objektu.



2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Ustupené podlazie sa povazuje iba jedno najvySSie podlazie, ktorého podlazna
plocha dosahuje max. 65% podlaznej plochy predchadzajuceho podlazia a vy3ka
jeho atiky neprevySuje 5,0 m od podlahy tohto podlazia.

Zastavanost sa pocCita ako pbédorysny priemet vSetkych zakladovych konstrukcii
budovy (budov) umiestnenych na vymedzenej PFParcely. Do tejto plochy sa
nezapocCitavaju spevnené plochy.

Ozelenenie - vegetacia musi byt umiestnena na rastlom teréne v pripade parcely
uréenej pre verejné priestranstvo, alebo zelen. V pripade parcely urCenej na
zastavbu mézZe byt vegetacia aj na konstrukcii objektu (strecha, stena a pod.),
pricom 80% vegetacie musi byt umiestnenej na rastlom teréne pri zastavbe pre
funkciu byvanie. Spbésob zapoctu vegetacie do celkového podielu je:

a) rastly terén 100%
b) konstrukcia objektu, min. 100 cm substratu 75%
c) konstrukcia objektu, min. 50 cm substratu 50%
d) konstrukcia objektu, min. 20 cm substratu 25%

e) konstrukcia objektu, menej ako 20 cm substratu, a vertikalna zelena stena  10%
Minimalne ozelenenie pre rézne typy zastavby je stanovené nasledovne:

a) kompaktna uli¢na zastavba, ak je na PFParcele realizovana dominanta 10%
b) kompaktna ulicna zastavba 20%
c) uli¢na volna zastavba pri funkcii vybavenost 30%
d) zastavba technickej vybavenosti 40%
Dominanta

d) umiestnenie v ramci PFParcely/PFBloku, vySka (podlaznost) objektu a jeho
funkcia musia byt predmetom osobitného posudzovania,

e) 20% podlahovej plochy dominant musi byt vy&lenenych pre funkciu kulturnych
a spoloenskych zariadeni,

f) dominanta musi reSpektovat vSetky ochranné pasma, najma ochranné pasma
letiska.

Vodozadrzné prvky (H) - zachytavanie dazdovych vod musi byt rieSené tak, aby
suCastou kazdého objektu bol viastny akumulaény systém na zachytavanie
dazdovych vod nadimenzovany na minimalne 180-minutovy dazd pri periodicite 0,2,
priom objem musi byt vyratany bez uvaZovania moZnosti odtoku. Odtok z
akumulacného systému objektu bude regulovany regulacnym ¢lenom (Cerpacia
stanica, regulator odtoku a pod.) tak, aby z vypoc¢tového prietoku 15-minutového
dazda pri periodicite 0,2 bolo uvazované s hodnotou maximéaine 5%. Cast dazdove;
vody v pripade priaznivych geologickych pomerov méze byt vyuzivana na
vsakovanie v danom uUzemi a na pripadné zavlazovanie zelene v ramci objektu.
Potrebny objem na zavlaZovanie zelene musi byt priratany k vypo¢tovému objemu
180-minutového dazda pri periodicite 0,2. Vodozadrzné opatrenia mdzu byt aj mimo
vlastny pozemok spoloCne pre viaceré objekty na plochach sidelnej vegetacie vo
forme otvorenych retenénych nadrzi.

3. Funkéné regulativy umiestiovania zastavby a stavieb na stavebnych
pozemkoch

3.1.

3.2.

3.3.

Zastavba pre byvanie — je pripustné umiestnit zakladnu vybavenost do 5%
podlahovej plochy objektu. Vylu€uje sa umiestnenie vysSej vybavenosti a inych
funkcii nesuvisiacich s byvanim.
Zastavba pre byvanie a vybavenost - podielom zloZzky vybavenost maximalne 25%
podlahovej plochy objektu. Vylu€uje sa umiestnenie inych funkcii nesuvisiacich s
hlavnymi funkciami.
Zastavba pre vybavenost' (zakladnu a/alebo vy3Siu) a byvanie

- vylu€uje sa umiestnenie byvania samostatne



- vyluCuju sa prevadzky vybavenosti a sluzieb s negativnym vplyvom na
priestory byvania hlukom, dopravnou zatazou, navStevnostou zariadenia v
no¢nych hodinach, prevadzky vyZadujuce vstup tazkej nakladnej dopravy do

Uzemia,
- ako aj inych funkcii nesuvisiacich s hlavnymi funkciami.
3.4. Zastavba pre zakladnu vybavenost — je pripustné byvanie ako doplinkova

prevadzkova zlozka umiestnena v ramci objektov zakladnej vybavenosti vyvolana
potrebou zabezpelenia prevadzky objektu. VyluCuje sa umiestnenie vysSej
vybavenosti a inych funkcii nesuvisiacich s hlavnymi funkciami.

3.5. Zastavba pre vySSiu vybavenost — je pripustné byvanie ako doplnkova prevadzkova
zlozka umiestnena v ramci objektov vys$Sej vybavenosti vyvolana potrebou
zabezpeCenia prevadzky objektu. VyluCuje sa umiestnenie inych funkcii
nesuvisiacich s hlavnymi funkciami.

3.6. Zastavba pre technickd vybavenost — je pripustné umiestnit funkéné plochy sluziace
pre staticku dopravu. Vylu€uje sa umiestnenie inych funkcii nesuvisiacich s hlavnymi
funkciami.

ODDIEL 6
Regulativy pre tvorbu verejnych priestranstiev

VSeobecné zasady

1.1. Podmienky pre formovanie verejnych priestorov (ulic, namesti a priestranstiev) su v
regulativoch definované takto:

a) plochy verejnych priestorov a priestranstiev (nezastavatelné plochy) uli¢nou
Ciarou a stavebnou Ciarou tam, kde je zastavba umiestnena na stavebnej Ciare
polohovo totoZnej s uli€nou Ciarou (stavby prisadené k uli¢nej Ciare),

b) vymedzené verejné priestory a priestranstva maju podla tvaru a ucelu
charakter linie — ulice, cesty, alebo plochy — namestia, alebo verejné
priestranstvo,

c) pri formovani verejnych priestorov a priestranstiev vytvarat podmienky a
zabezpedit osadenie prvkov a ploch verejnej zelene v bodovej alebo liniove;j
forme.

Priestorové regulativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

2.1. Namestie - V ramci vymedzenej plochy je pripustné umiestnit’ spevnené plochy,
cestnu, cyklisticku a peSiu komunikaciu, prvkami drobnej architektury a nespevnené
plochy drevinnej a/alebo bylinnej vegetacie, tvorenej formou vzrastlej aj volne
tvarovanej vegetacie.

2.2. Ulica - V ramci vymedzenej plochy je pripustné umiestnit spevnené plochy, cestnu,
cyklisticku a peSiu komunikaciu, prvkami drobnej architektury a nespevnené plochy
drevinnej a/alebo bylinnej vegetacie, usporiadanie drevin umiestfiovat vo forme
aleji.

2.3. Cesta - V ramci vymedzenej plochy je pripustné umiestnit cestnu, cyklisticku a
pesiu komunikaciu ako aj pricestna zelen.

2.4. Zastavanost - Na PFParcelach verejnych priestranstiev typu ulica musi podiel
zastavanosti dosahovat podiel max. 2% a na verejnych priestranstvach typu
namestie podiel maximalne 5 %.

2.5. Osadenie - vySkové osadenie plochy verejného priestranstva. VySkové osadenie
plochy priestranstva udavané v metroch nad tzv. referenénou rovinou v priemerne;
nadmorskej vySke cca 140,0 m n. m. Udava sa minimalna / maximalna hodnota. Pre
celé rieSené uzemie je hodnota navySenia upraveného terénu v rozsahu 1,5 —2,0 m
na niveletu 142,000 m n.m. Bpv. Tato hodnota méze byt upravena podfa lokalnych
vySkovych podmienok rastlého terénu.



2.6. Ozelenenie - Vegetacia musi byt umiestnena na rastlom teréne. Na vymedzenych
plochach verejnych priestranstiev typu:
a) ulica min. 10% vegetacie
b) namestie min. 20% vegetacie

3. Funkéné regulativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

3.1. Plochy spolocenskej funkcie - nepripustné umiestriovat staticki dopravu.
3.2. Tranzit a CiastoCny pristup
d) je pripustné verejné parkovanie vo forme odstavného pasu pre dopravnu
obsluhu a kratkodobé statie,
e) je nepripustné umiestiiovat statick dopravu sluziacu pre prilahlu zastavbu,
f) pre autobusovu vytvorit samostatny jazdny pruh s oddelenim cyklistickej a
pedej dopravy.
3.3. Pristup k zastavbe a Ciastocny tranzit.
- je pripustné umiestriovat spoloCenské funkcie, vegetaciu environmentalneho
charakteru a verejné technické vybavenie,
- je nepripustné umiestriovat’ staticki dopravu sluziacu pre prifahlu zastavbu,
- peSiu a cyklisticku dopravu rieSit oddelene.
3.4. Obsluzna ulica.
- je pripustné umiestiovat vegetaciu s environmentalnou funkciou, verejné
technické vybavenie distribuéného charakteru,
- je pripustné umiestiovat staticku dopravu sluziacu pre prifahlu zastavbu,
- peSiu dopravu riesit oddelene,
- je pripustné umiesthovat verejné technické vybavenie tranzitného charakteru
v pripadoch verejného zaujmu.
3.5. Pristup k zastavbe.
- je pripustné umiestiiovat funkciu vegetacie s rekreacnou a/alebo
environmentalnou funkciou, plochy rekreacnej zastavby uréenej pre Sport
(ihriska integrované na plochach pristupovych komunikacii a pod.) pri
zachovani hlavnej funkcie.
- je pripustné umiestiovat aj verejné technické vybavenie distribu¢ného
charakteru,
- je pripustné umiestiiovat’ staticku dopravu sluziacu pre prilahlu zastavbu,
- je nepripustné umiesthovat verejné technické vybavenie tranzitného
charakteru.
3.6. Dopravny tranzit je pripustné umiestfiovat vegetaciu environmentalneho charakteru.

ODDIEL 7
Regulativy pre tvorbu sidelnej vegetacie

1. VSeobecné zasady pre tvorbu sidelnej vegetacie

1.1. RieSenie vegetacie v ramci pléch vymedzenych pre sidelnu vegetaciu je navrhované
stanovenim priestorovej formy a funkéného vyuZivania vegetacie. Okrem
zakladnych priestorovych foriem vegetacie su v ramci regulacie doplnené aj tzv.
ostatné prvky priestorovej regulacie. V ramci tychto ploch je stanoveny podiel
vegetacie min. 80%, s vynimkou parku ZSVS, a.s. kde je ur€eny minimalny podiel
vegetacie 50%.

1.2. Regulativy pre tvorbu a umiestnenie sidelnej vegetacie su urCené a graficky
vyjadrené vo vykrese &. 3 Priestorova a funkéna regulacia. Podmienky pre
formovanie priestorov sidelnej vegetacie su v regulativoch definované takto:

g) navrh vymedzuje nezastavatelné plochy PFParcely — Sidelna vegetéacia.
Vymedzené su hranicami PFParcely, ktora urCuje vymeriavaci zaklad pre
vypocet urbanistickych regulativov



h) pre plochy sidelnej vegetacie sa uruje minimalny percentualny podiel zelene
a maximalny podiel zastavanej plochy z vymeriavacieho zakladu.

2. Priestorové regulativy pre tvorbu sidelnej vegetacie

2.1. Vegetacia drevinna vysoka, je pripustné umiestfiovat’ doplnkovo vodné plochy.

2.2. Vegetacia drevinna stredne vysoka, je pripustné umiestiovat doplnkovo vodné
plochy.

2.3. Osadenie. VySkové osadenie plochy sidelnej vegetacie udavané v metroch nad tzv.
referen¢nou rovinou v nadmorskej vyske 140,0 m n. m. BpV. Ak su uvedené dve
hodnoty, je to rozpatie minimalna - maximalna hodnota osadenia.

2.4. Ozelenenie - Podiel vzrastlej vegetacie musi dosahovat’ min. 40%.

2.5. Vegetaciu umiestnit na rastlom teréne.

3. Funkéné regulativy pre tvorbu sidelnej vegetacie

3.1. Vegetacia ekostabilizujuca, Ciasto€ne rekreacna (VER).

- Vegetacia s vyznamnou ekologickou funkciou vyuZivana aj pre potreby
rekreacie s obmedzenym budovanim objektov a prvkov sluziacich pre
rekreacné ucely (ihrisko, detské ihrisko, cyklistické a peSie spevnené
chodniky a pod.) — napr. lesopark, sprievodna vegetacia vodnych tokov v
zastavanom uUzemi, arborétum, a pod.

3.2. Vegetacia environmentalna (VEN).

- Vegetacia s prevahou funkcii tlmenia pésobenia nepriaznivych vplyvov
socioekonomickych aktivit Cloveka (vyroba, doprava a pod.) — napr. plochy
zelene v ramci technickych objektov, sprievodna zelen ulic, ciest, Zeleznic a
pod.

3.3. Vegetacia vybavenostna a/alebo rekreacna (VVR).

- Plochy vegetacie priamo tvoriace funkciu obc&ianskej vybavenosti a/alebo
funkcie rekreacie, ktoré su¢asne moézu mat vyznamny ekostabilizujuci alebo
environmentalny aspekt. Tento druh vegetacie musi vykazovat urcity
kvalitativny ako aj esteticky sadovnicky zamer — napr. vegetacia ako Sportova
plocha, park, ucelené plochy verejnej zelene na namestiach a pod.

ODDIEL 8
Regulativy za€lenenia zastavby do prostredia

1. Zastavbu formovat do sustavy ulic a namesti s dérazom na jednotnu vySku rimsy ako
podnoz zastavby s povolenymi priestorovymi akcentami narozi a vyskovych budov.

2. Umiesthovat vysSiu obCiansku vybavenost zonalneho a nadzonalneho vyznamu do
priestoru ulice NabreZie za hydrocentralou, ulice JelSinska os a ulice Lu¢na os. Do tychto
priestorov lokalizovat’ spolodenské funkcie.

3. Krajinarsky vybudovat ako priestor oddychu a rekreacie Park JelSina, ato otvorenim
vodného toku kanal JelSina na povrchovy vodny tok, s liniovym Parkom JelSina.

4. Vo vnutroblokoch zastavby budovat lokalne komunitné zelené priestranstva vratane
zariadeni pre lokalny oddych a rekreaciu.

5. ReSpektovat’ polohy navrhovanych verejnych priestorov a namesti vyznaCenych vo
vykrese €. 3, a tieto budovat ako verejné architektonicky hodnotné pesSie plochy,
dotvorené malou architekturou a zeleriou.



1.

ODDIEL 9
Regulativy umiestnovania ob¢ianskej vybavenosti

Regulativy umiestinovania zakladnej obcéianskej vybavenosti

1.1.

1.2.

Zakladnu obciansku vybavenost umiestfiovat primarne vo vazbe na obytné
prostredie do polyfunkénych objektov, alebo samostatne stojacich objektov
s prislusnymi arealmi.

Zakladnu Skolu rieSit ako samostatny areal vramci samostatného stavebného
bloku.

Regulativy umiestinovania vyssej ob€ianskej vybavenosti

2.1.

2.2.

2.3.

VyS&Siu obciansku vybavenost umiesthiovat do polyfunkénych objektov a do
samostatnych objektov vo vazbe na priestory vysSej urbanity, ako su hlavné
spoloCensko-priestorové osi Uzemia, namestia a parky.

Je nepripustné umiestiiovat prevadzky obcCianskej vybavenosti s negativnym
vplyvom na obytné prostredie.

Prevadzkovo naro¢né objekty vysSej obCianskej vybavenosti umiestfiovat v subehu
s komunikaciou R1A, severny obchvat.

Regulativy umiesthovania zariadeni pre Sport a rekreaciu

3.1.

3.2.

3.3.

Na rieSenom Uzemi umiesthovat’ zariadenia pre kazdodenny Sport a rekreaciu vo
vnutornom prostredi, ako su zariadenia posilfiovni, fitnescentier, wellness centier,
gymnastickych hal a pod. budovanych v ramci vyS§Sej obCianskej vybavenosti.

Na rieSenom Uzemi umiestiovat zariadenia pre Sport a rekreaciu v prirodnom
prostredi v ramci pléch zelene a to:

i) na urovni obytnych vnutroblokov vytvarat priestory zelene oddychu a
rekreacie s dbérazom na deti predskolského, mladez Skolského veku a na
seniorov,

j) na urovni zony vybudovat Park JelSina s vodnym tokom, ako priestor vys3ieho
vyznamu uréeny pre Sport a rekreaciu s prevahou prirodného prostredia,
doplnkovo exteriérovymi zariadeniami Sportovych ihrisk, bezZeckych drah,
malou architekturu a doplnkové zariadenia ob&erstvenia a stravovania,

k) na urovni PFCelku Parovské Luky budovat’ cyklotrasy a peSie prepojenia.

Je nepripustné umiesthovanie stavieb a zariadeni pre individualnu rekreaciu.

ODDIEL 10
Regulativy umiestinovania verejného dopravného vybavenia

Zakladna komunikaéna siet’

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Zabezpecit' postupné budovanie napojovacich bodov — krizovatiek K1, K3 na vysSi
komunikacny systém a mimouroviiového krizovania K2 v sulade s postupom
vystavby.

Dodrzat’ priestorové usporiadanie zakladnej komunikacnej siete v hraniciach
navrhnutych PFParciel, verejné priestory a priestranstva a nepripustit stavebné
zasahy do stanovenych uli¢nych &iar ur€enych v regulaénom plane.

Zabezpe€it stanovenu kategorizaciu cestnej siete vo funkénych triedach
v usporiadani v zmysle Priestorovej a funk&nej regulécie.

Zabezpecit pre prvu etapu vystavby realizaciu ulice NabrezZie za hydrocentralou
v navrhovanom usporiadani, vratane napojenia na komunikaciu 1/64 Chrenovska
(K1) a rekonstrukciu premostenia nad vodnym tokom Dobrotka.

Zabezpecit vystavbu JelSinska os alLucCna os s dbérazom na ich spoloCensky
charakter.

V dokumentacii stavebného zameru predlozit uli¢né profily s dopravnym rieSenim
k odsuhlaseniu mestu Nitra.



2. Staticka doprava

2.1. Staticku dopravu dimenzovat v zmysle platnej STN.

2.2. Staticki  dopravu umiestiovat v ramci hranic jednotlivych PFParciel Mestska
zastavba prioritne rieSit ako integrované podzemné garaze, alebo formou
samostatnych parkovacich domov.

2.3. Kratkodobé parkovanie je mozné umiestiovat aj v ramci parkovisk budovanych na
obsluznych komunikaciach v rozsahu dizky priliehajucich stavebnych &iar.

2.4, Parkoviska na Mestskych triedach JelSinska os a Lu¢na os sa nezapocCitava do
bilancii statickej dopravy navrhovanych stavieb.

3. Mestska hromadna doprava

3.1. Verejnu hromadnu dopravu umiesthovat prioritne v ramci Mestskych tried vo
vyhradenych jazdnych pruhoch.

3.2. Je nepripustné rieSit parkovanie vedla jazdného pruhu, ktorym je trasovana MHD,
v pripade ak nie je pre MHD vyhradeny samostatny jazdny pruh.

3.3. Pocas realizacie vystavby umiestfiovat doCasné obratisko MHD vo vazbe na
aktualne prebiehajucu etapu. Trvalé obratisko MHD umiestnit v podmienecne
zastavitelnom uzemi v polohe v zmysle vykresu €. 3.

4. Cyklisticka doprava

4.1. Zabezpecdit vystavbu cyklotras.

4.2. ReSpekovat existujuce cyklotrasy a navrhnutu zakladnu kostru cyklotras mesta Nitra
podla dokumentu ,Plan udrzatelnej mobility Mesta Nitra“ v €asti jeho prilohy 01b —
Navrh cyklistickej dopravy a Planu budovania cyklotras v meste Nitra zverejneny na
GIS potrali Mesta Nitra.

4.3. Zabezpecit vystavbu cyklotrasy na nabrezi rieky Nitry s jej prepojenim na vysSSi
systém cyklotras, Dobrotka a lavobrezna cyklotrasa na ulicu Vodna.

4.4, Napojit novonavrhované cyklotrasy na vyssiu siet cyklotras.

4.5. V ramci jednotlivych stavebnych zamerov vyclenit’ priestory na parkovanie bicyklov.

5. Pesia doprava

5.1. Sirkové usporiadanie pesich komunikacii riesit v sulade s platnou STN.

5.2. Zabezpedlit vystavbu rozSirenia peSej promenady v subehu s lavym brehom rieky
Nitra.

5.3. V celom rieSenom uUzemi dodrziavat zasady bezbariérového usporiadania peSich
ploch.

5.4. Do kazdého stavebného objektu musi byt zabezpeCeny pesi pristup z verejného
priestoru alebo priestranstva.

ODDIEL 11
Regulativy umiestiovania verejného technického vybavenia

1. VSeobecné zasady vedenia inzinierskych sieti

1.1. Technické vybavenie, liniové stavby, umiesthovat v hraniciach PFParciel verejné
plochy a priestranstva priorithe ako podzemné objekty.

1.2. Je nepripustné umiestfiovat’ inZinierske siete do pléch sidelnej zelene. Pri trasovani
inzinierskych sieti reSpektovat’ korefiovy systém jestvujucej zelene.

1.3. Je nepripustné umiestfiovat’ v parku JelSina vedenia inZinierskych sieti, nesuvisiace
s funkciou parku.

2. Napojenie na vodovod

2.1. Zabezpedit prekladku vodovodného potrubia DN 700.
2.2. PoZiarnu vodu zabezpeovat mimo systému rozvodov pitnej vody.
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3. Napojenie na kanalizaciu

3.1.

3.2.

3.3.

ReSpektovat dlhodobo udrzatelné technické rieSenie odvedenia a Cistenia
odpadovych véd. V pripade poziadavky dotknutych organov vybudovat lavorezny
kanalizaény zbera& s odvedenim splagkovych vod do existujicej mestskej COV s jej
naslednou intenzifikaciou a rozsirenim, alebo vybudovanim novej COV.

Vystavbu vrieSenom Uzemi realizovat postupne, etapovite, so zohladnenim
narokov jednotlivych etap vystavby na odvedenie a €istenie odpadovych vod.

Pred realizaciou kazdej konkrétnej etapy stavebnik poziada o podmienky k realizacii
Zapadoslovensku vodarensku spoloénost, a. s.

4. Zachytavanie dazd'ovych véd

41.

4.2

4.3.

4.4.

4.5.

Zabezpecit' realizaciu otvorenie kanala JelSina ako povrchovy vodny tok
S upravou brehov pre potrebu zvySenia jeho akumulacnej schopnosti pre
odvadzanie dazdovych vbéd a podpovrchovych vbéd v pripade zvySenia
hladiny podzemnej vody.

Odkryt tok kanala JelSina vo vazbe na prislusnu etapu prifahlej vystavby.
Stavebny zamer navrhnut s ohladom na jeho ekostabilizujucu, spolo¢ensko-
Sportovu a rekreaCnu funkciu ako sucast krajinarskeho rieSenia Parku
JelSina v ramci objektovej skladby.

Zachytavanie dazdovych vod zo striech zabezpefovat’ na urovni jednotlivych
PFParciel formou akumulaénych nadrzi sich naslednym vyuzivanim na
zavlahu vnutroblokovej sidelnej zelene v kombinacii s vodou zo studni
budovanych v ramci pléch ur€enych na zastavbu.

Odvod prebyto¢nych dazdovych vdod zabezpe€ovat cez sustavu retencnych
nadrzi s regulovanym odtokom do vodného toku JelSina.

Zelené strechy na podzemnych a nadzemnych konstrukciach zabezpec€ovat
vodoakumulaénou vrstvou s cielom postupného odparovania dazdovej vody.

5. Zasobovanie teplom

5.1.
5.2.

Zabezpecit napojenie rieSeného uzemia na existujuce rozvody CZT.
Zabezpecit alternativne zdroje energie na vyrobu tepla a chladu.

6. Zasobovanie elektrickou energiou

6.1.

6.2.

Zabezpecit preloZenie vzdusného vedenia VN Cislo 243 a 292 do podzemnej
trasy v ramci ulice JelSinska os.
Sustavu trafostanic lokalizovat v ramci ploch PFParciel — Mestska zastavba.

7. Zasobovanie plynom

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Zabezpecit' prekladku VTL plynovodu DN100 PN25 vratane vystavby RegulaCnej
stanice.

Zachovat a reSpektovat ochranné a bezpeCnostné pasma existujucich
plynarenskych zariadeni vyplyvajuce z ustanoveni vSeobecne zavaznych pravnych
predpisov. V pripade poziadavky na uskutoCnenie prelozky existujucich
plynarenskych zariadeni prevadzkovanych SPP-D kontaktovat oddelenie prevadzky
SPP-D, ktoré moznost realizacie prelozky posudi a stanovi konkrétne podmienky jej
realizacie.

Plynofikaciu uzemia zény Sindolka I1., Nitra, riesit z hfadiska projektovej pripravy a
realizacie koncepéne so zohladnenim narokov jednotlivych etap vystavby v
rieSenom uzemi zény.

Pred realizaciou kazdej konkrétnej stavby je stavebnik povinny poziadat o
podmienky rozsirenia plynarenskej distribuCnej siete, pripajania odberatelov, resp.
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uskutoCnenie prelozky plynarenskej distribuénej siete prevadzkovatela SPP —
distribucia, a.s.

7.5. Koordinovat ¢&innosti a zriadovanie stavieb s prevadzkovatelom plynarenskej
distribu€nej siete najma v severnej Casti rieSeného uUzemia, kde do ochranného
pasma preloZky VTL plynovodu zasahuju komunikacie a spevnené plochy, kedZe
zriadovat stavby v OP a BP plynarenskych zariadeni a vykonavat €innosti v OP PZ
mozno len po predchadzajucom suhlase prevadzkovatela PDS za podmienok nim
uréenych.

8. Napojenie na telekomunikaéné rozvody

8.1. Zabezpedit prekladky slaboprudovych vedeni do pol6h PFParciel verejné priestory
a priestranstva v sulade s podmienkami prevadzkovatelov vybudovanej technickej
infrastruktury.

8.2. Zohladnit moznost rozSirenia verejnej elektronickej komunikacnej siete
(podzemnych sieti a nadzemnych stavieb zakladrfovych stanic) s operatormi.

9. Znizovanie energetickej naroénosti stavieb
V maximalnej miere vyuzivat alternativne zdroje energii.

10. Poziarna bezpecnost’ stavieb
PozZiarnu vodu zabezpecovat z vlastnych akumulacnych nadrzi pozZiarnej vody.

11. Civilna ochrana

11.1. Zabezpedit zapracovanie dvojuéelovych zariadeni CO ako sucast stavebného
zameru, ich vystavbu realizovat v ramci jednotlivych etap.

11.2. Zabezpedlit priestory na vjazd vyslobodzovacej techniky na PFParcely Mestskej
zastavby a tomu prisp6sobit Unosnost podzemnych konstrukcii.

ODDIEL 12
Tvorba krajiny a ochrana zivotného prostredia

1. Ochrana prirodnych biotopov

1.1. 'V ramci projektovania, pripravy stavieb a vystavby zabezpecit ochranu
hodnotnych biotopov a to:
a) biokoridor nadregionalneho vyznamu rieka Nitra
b) biokoridory miestneho vyznamu - Dobrotka, JelSina

2. Ochrana zivotného prostredia

2.1. Zabezpedit hygienicku ochranu obytného a pracovného prostredia pred hlukom
a vibraciami — vzhfadom na hlukovu zataz vystavba v uzemi rieSenej zony je
podmienena preukdzanim dodrzania pripustnych hodnét hluku vo vonkajSom a
vnutornom prostredi objektov od existujucich a v uzemnom plane navrhovanych
zdrojov hluku. Realizaciu pripadnych protihlukovych opatreni zabezpeci investor na
vlastné naklady.

2.2. Zabezpedit hygienicku ochranu priestorov, kde sa trvale zdrzuju osoby pred
ucinkami pédneho radénu — vzhladom na radénové riziko vhodnost a podmienky
stavebného vyuzitia jednotlivych stavebnych parciel je nutné posudit podfa zakona
€. 355/2007 Z.z. o ochrane podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a
doplneni niektorych zakonov a vyhlasky &. 98/2018 Z.z., ktorou sa ustanovuju
podrobnosti o obmedzovani oZiarenia pracovnikov a obyvatefov z prirodnych
zdrojov ionizujuceho ziarenia. V pripade preukazania stredného radénového rizika
zabezpedit raddénovl ochranu stavieb pouzitim technickych opatreni v sulade s
poziadavkami prislusnej legislativy a predpismi.

2.3. Zber komunalneho odpadu zabezpeCovat do velkokapacithych podzemnych
zbernych nadob.

12



3. Uzemny systém ekologickej stability, koncepcia ochrany a tvorby krajiny

3.1. Zachovat a reSpektovat biokoridor nadregionalneho vyznamu rieka Nitra a
biokoridor miestneho vyznamu Dobrotka.

3.2. Podporovat vytvorenie biocentra miestneho vyznamu Park Luky.

3.3. Vytvorit biokoridor miestneho vyznamu Park JelSina s nadvaznostou na otvorenie
vodného toku kanal JelSina.

3.4. Minimalizovat zasah do pléch a linii biokoridorov a biocentra pri navrhovani
koridorov technickej infraStruktury a liniovych stavieb.

3.5. Zabezpecit koeficient ekologickej stability rieSeného uzemia > 0,32 (Low et al.,
1995) resp. 1,63 (Miklds, 1986), plati to ako minimalny KES aj pre budice zmeny a
doplnky UPNZ. Podporovat ekostabilizaéné prvky a ekostabilizaéné manazmentové
opatrenia na zvySenie KES, vyhladovo > 0,6, resp. 2,0.

ODDIEL 13
Pamiatkova ochrana a ochrana archeologickych nalezisk

Vzhladom na bohaté pravekeé, protohistorické a stredoveké osidlenie je stavebnik
povinny pred realizaciou zemnych prac kazdej stavby uz v stupni uzemného konania
vyziadat si stanovisko prislusného organu ochrany pamiatkového fondu, v ktorom budu
uréené podmienky ochrany moznych archeologickych nalezov a pripadne poziadavka na
nutnost vykonat predstihové opatrenia na vykonanie archeologického vyskumu pre
zachranu archeologickych nalezisk a nalezov.

V pripade nevyhnutnosti vykonania archeologického vyskumu s ciefom zachrany
archeologickych nalezov alebo nalezovych situacii predpokladanych v zemi na uzemi
stavby rozhodne o archeologickom vyskume a podmienkach jeho vykonania v
samostatnom rozhodnuti krajsky pamiatkovy urad.

V pripade zistenia archeologického nalezu mimo povoleného pamiatkového vyskumu je
nalezca povinny oznamit nalez prislusnému organu ochrany pamiatkového fondu
priamo alebo prostrednictvom obce. Ozndmenie o naleze je nalezca povinny urobit
najneskor na druhy pracovny defi po najdeni. Nalez sa musi ponechat bez zmeny az do
obhliadky prisluSnym organom ochrany pamiatkového fondu, alebo nim poverenou
odborne spbsobilou osobou, najmenej vSak tri pracovné dni odo dfia oznamenia nalezu.
Nalezca je povinny vykonat vSetky nevyhnutné opatrenia na zachranu nalezu, najma
zabezpedit ho proti poskodeniu, znehodnoteniu, zni€eniu odcudzeniu. Archeologicky
nalez mbéze vyzdvihnut a premiestnit’ z pévodného miesta a z nalezovych suvislosti iba
opravnena osoba metdédami archeologického vyskumu. Nalez, ktorym je strelivo alebo
municia pochadzajuca spred roku 1946, mbéze vyzdvihnut iba pyrotechnik Policajného
zboru.

Podla § 40 ods. 10 zakona o ochrane pamiatkového fondu (pamiatkovy zakon)
v pripade, ak k nalezu nedoslo pofas pamiatkového vyskumu alebo po€as nepovolenegj
¢innosti, ma nalezca pravo na nahradu vydavkov suvisiacich s ohlasenim a ochranou
nalezu podla § 40 ods. 2 a 3 pamiatkového zakona. Podla § 40 ods. 11 pamiatkového
zakona Pamiatkovy Urad Slovenskej republiky rozhodne o poskytnuti nalezného
a poskytne nalezcovi nalezné v sume az do vysky 100% hodnoty nalezu. Hodnota
nalezu sa ur€uje znaleckym posudkom.

VySkovym usporiadanim zastavby vo vychodnej ¢asti rieSeného Uzemia, ktoré zasahuje
do pohladového kuzela dialkového panoramatického pohfadu €. 2 vyznaCeného v
dokumentacii — Zasady ochrany, mestska pamiatkova rezervacia Nitra, aktualizacia
2011 (krizovatka Sindolka centrum, krizovanie R1A, 1/64 a 1/59) umoznit vnimanie
celého Nitrianskeho hradu a vac3ej Casti hradného kopca v predmetnom dialkovom
panoramatickom pohlade.

Ku vSetkym rozhodnutiam inych organov Statnej spravy a organov uzemnej samospravy,
ktorymi mézu byt dotknuté zaujmy chranené pamiatkovym zakonom, sa vyzaduje
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zavazné stanovisko prislusného organu ochrany pamiatkového fondu. Organ Statnej
spravy a organ Uuzemnej samospravy, ktory vedie konanie, v ktorom mézu byt dotknuté
zaujmy ochrany pamiatkového fondu, méze vo veci samej rozhodnut az po doruéeni
pravoplatného rozhodnutia alebo zavazného stanoviska organu Statnej spravy na
ochranu pamiatkového fondu.

ODDIEL 14
Vymedzenie ochrannych pasiem

1. Ochranné pasma dopravnej infrastruktury

1.1. V ochrannom pasme v rozsahu do 50 m od osi vozovky prifahlého jazdného pasu
rychlostnej cesty R1A (dalej len OP 50 m) je pripustné funkCne vyuZzitie pre zelen,
pripadne umiestnenie podzemnych inZinierskych sieti, parkoviska na teréne alebo
cesty — v zmysle grafickej €asti s podmienkou, ze vlastnik nehnutelnosti zabezpeci
neobmedzeny pristup pre spolocnost NDS, a.s. na cestné komunikacie v
ochrannom pasme R1a za u€elom udrzby, stavebnych Uprav a pod. na rychlostnej
ceste a jej suCastiach. Umiestnenie budov je nepripustné.

1.2. V podmieneCne zastavatelnom uzemi ochranného pasma rychlostnej cesty R1A
vymedzenom v rozsahu od 50 m do 100 m od osi vozovky prifahlého jazdného pasu
(dalej len OP 50-100 m) je pripustné umiestnit vybavenostné funkcie vratane
zelene, podzemné inZinierske siete, cesty a parkoviska. Nie je pripustné umiestnit
funkcie trvalého a prechodného byvania a dalSich prevadzok a zariadeni
vybavenosti najma s narokmi na kfudové prostredie. Stanovena minimalna vyska
objektov v OP 50-100 m su 4 nadzemné podlazia z dévodu obmedzenia Sirenia
hluku z rychlostnej ceste R1A.

1.3. Stavebnik je povinny poZiadat o vynimku podfa § 11 zakona €. 135/1961 Zb. o
pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni neskorSich predpisov pre
¢innost, vratane stavieb v ochrannom pasme rychlostnej cesty R1A. Toto plati pre
OP 50 m aj pre OP 50-100 m.

1.4. Vystavba vrieSenom uUzemi je podmienena preukazanim dodrZania pripustnych
hodnét hluku vo vonkajSom a vnutornom prostredi objektov od existujucich a v
uzemnom plane navrhovanych zdrojov hluku. Projektovanie a realizaciu
protihlukovych opatreni bude hradit’ investor na vlastné naklady.

1.5. Dopravné pripojenie vymedzeného uzemia zony je pripustné rieSit' len v polohe
existujucej mimourovnovej krizovatky Nitra — Sever (K3) s ponechanim dostatoCne;j
uzemnej rezervy pre vyhladové rozvojové parametre krizovatky a na cesty |I. triedy
I/51/ a 1/64 prostrednictvom krizovatky s miestnou cestou ,Nabrezie za
hydrocentralou“ (K1). V polohe K2 je pripustna iba moznost mimourovriového
kriZzenia, nie rieSenie krizovatky, tzn. kriZenie bez mozZnosti napojenia na R1A.

1.6. V dalSom stupni projektovej pripravy stavebnik zabezpeci vypracovanie dopravno-

kapacitného posudenia podla STN 73 6102 (Projektovanie krizovatiek na

pozemnych komunikaciach) a TP 102 (Vypocet kapacit pozemnych komunikacii) so
zapracovanim vyhladového stavu na nasledujucich 20 rokov od uvedenia stavby do
prevadzky.

ResSpektovat ochranné pasmo pre miestne komunikacie v zastavanom uzemi.

ReSpektovat vySkové obmedzenie stavieb v rieSenom Uzemi limitom letistného

kuzefla 260 az 275 m n. m. Bpv.

—
N

2. Ochranné pasma sieti

2.1. Re3pektovat ochranné pasmo prekladky pre VTL plynovod DN100 PN25 — 20m
2.2. Re8pektovat bezpeénostné pasmo plynarenskych zariadeni VTL plynovod — 4m
2.3. Pre vodovodné potrubia nad DN 500 mm 2,5 m od vonkajSieho okraja potrubia
2.4. Pre vodovodné potrubia do DN 500 mm 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia

3. Ochranné pasma vodnych tokov
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3.1. Ochranné pasmo rieky Nitra 10 m od paty ochrannej hradze.
3.2. Ochranné pasmo kanala JelSina 4 m od brehovej Ciary.
3.3. Ochranné pasmo vodného toku Dobrotka 5 m od paty ochrannej hradze.

4. Poziadavky na ochranu pred privalovymi vodami

Podporovat v priestore navrhovaného Parku Luky zniZenu terénnu upravu pre zachytavanie
privalovych dazdovych véd a eliminaciu zvySenej hladiny podzemnych véd s moznostou
odvadzania prebyto¢nej vody do rieky Nitra pod Hydrocentralou.

ODDIEL 15
Poziadavky pre ochranu kultirnych pamiatok

1. Pri kazdej stavebnej €innosti je nevyhnutné reSpektovat ustanovenia zakona o ochrane
pamiatkového fondu (pamiatkovy zakon).

2. Stavebnik je povinny pred realizaciou zemnych prac kazdej stavby, v konani
o stavebnom zamere, vyziadat stanovisko prislusného organu ochrany pamiatkového
fondu, v ktorom budu uréené podmienky ochrany moznych archeologickych nalezov
a pripadne poziadavka na nutnosti vykonat predstihové opatrenia na vykonanie
archeologického vyskumu pre zachranu archeologickych nalezisk a nalezov.

3. Vpripade odkrytia mimoriadne vyznamného archeologického nélezu bude
nevyhnutnostou prezentécia tohto nalezu.

4. V pripade archeologického nalezu pri zemnych pracach, mimo povoleného vyskumu,
nalezca alebo osoba zodpovedna za vykonavanie prac nalez ponecha bezo zmeny a
oznami nalez prisludného organu ochrany pamiatkového fondu. Nalezca je povinny
v sulade s pamiatkovym zakonom vykonat opatrenia pre ochranu a neporusenost
nalezu do vykonania obhliadky prisluSnym organom ochrany pamiatkového fondu.

ODDIEL 16
Zoznam verejnoprospesnych stavieb

Verejnoprospesné stavby v ramci rieSeného uzemia:
1. Obc¢ianska vybavenost’

1.1. VPS-01 Zakladna skola
2. Dopravna infrastruktura

2.1. VPS-02 Ulica Nabrezie za hydrocentralou - Statna cesta 1/64 Chrenovska,
vratane rekonstrukcie a rozSirenia premostenia nad vodnym tokom Dobrotka
a cyklotrasy v dizke 550 m

2.2. VPS-03 Mestska trieda Jel$inska os 1. ¢ast v dizke 360 m

2.3. VPS—-04 Mestska trieda JelSinska os 2. ast' v dizke 320 m

2.4. VPS—-05 Mestska trieda JelSinska os 3. ast' v dizke 410 m

25. VPS—-06 Mestska trieda Lu¢na os v dizke 750 m

2.6. VPS-07 Namestie Nabrezie za hydrocentralou

2.7. VPS-08 JelSinské namestie

2.8. VPS—-09 Namestie Sindolka Stred — krizovanie Mestskych tried

2.9. VPS—-10 Namestie Sindolka Centrum

2.10. VPS - 11  Namestie Luky

2.11. VPS - 12 Namestie Sever

2.12. VPS -13  Cyklotrasa severny obchvat v dizke v dizke 950 m

3. Priroda a krajina

3.1. VPS-14  Vystavba Parku JelSina 1. ¢ast 15 000 m? — krajinarska uprava
3.2. VPS-15 Vystavba Parku JelSina 2. ¢ast 11 000 m? — krajinarska uprava
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3.3. VPS-16 Vystavba Parku JelSina 3. ¢ast 9 000 m? — krajinarska Uprava
4. Napojenie na vyssi dopravny systém

41. VPS—-17 K1 - UK Nabrezie za hydrocentralou - 1/64 Chrenova

42. VPS-18 K2 - Mimouroviiové krizovanie JelSinska os — R1A — nadjazd / podjazd
43. VPS—-19 K3 - Napojenie ma MUK Priemyselny park Sever

44. VPS-22 Obratisko MHD

5. Vodovod

51. VPS—-23 Prekladka vodovodu DN700 v dizke 780 m
5.2. VPS-24 ZruSenie existujucich studni v hraniciach rieSeného Uzemia (vratane
rozvodov) v pocte 5 ks vratane zrusenia ich ochrannych pasiem

6. Splaskova kanalizacia

6.1. VPS-25 Zvy3enie kapacity mestskej COV, prip. vybudovanie novej COV
6.2. VPS-26 Vybudovanie splaskovej kanalizacie od mestskej COV do Sindolky II.

7. Dazd'ova kanalizacia
7.1.VPS - 28 Odkrytie vodného toku Jel$ina do otvoreného profilu v dizke 1 km
8. Teplovod

8.1. VPS-31 Zabezpecit rozSirenie kapacity CZT Mlynarce ]
8.2. VPS-32 Vybudovanie napojenia na teplovodnu sustavu Mlynarce |. v dizke
1400 m

9. Plynovod

9.1.VPS - 33 Prelozka VTL plynovodu D100 PN25 v dizke 720 m
9.2. VPS - 34 Vybudovanie VTL pripojky a regula¢nej stanice plynu
9.3. VPS - 35 PreloZzka katédovej ochrany plynovych zariadeni

10. Silnoprud
10.1. VPS —36  Prekladka VN vedenia, liniek &. 243 a 292 v dizke 1 200 m
11. Slaboprud

11.1. VPS -37  Prekladky  dotknutych  telekomunikacnych  kablov v sUvislosti
z prekladkou VTL Plynu v diZzke 900 m

ODDIEL 17
VYMEDZENIE POJMOV

Na ucgely tohto ,UZEMNEHO PLANU ZONY SINDOLKA II., NITRA ZAVAZNEJ CASTI" sa
rozumie pod slovom:

1. Cesta (PCS)
- priestranstvo liniového charakteru bez vymedzenia prvkami zastavby.

2. Dominanta (D)
- Specificka stavba s vyraznym architektonickym pdsobenim.

3. Dopravny tranzit (PDT)
- plochy urCené pre dopravny tranzit s vylucenim peSieho alebo cyklistického pohybu.
Jedna sa o dialni¢nu cestu, rychlostnu cestu, Zzelezni¢nu trat’ a podobne.

4. Namestie (PNM)
- volne pristupné priestranstvo plo$ne rozsiahlejSie pevne vymedzené prvkami zastavby.

5. Obsluzna ulica (PPO)
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- Plochy ur€ené pre obsluzny dopravny a pesi pristup.

6. Osadenie
- vyS8kové osadenie plochy verejného priestranstva

7. Ozelenenie (V)
- minimalny percentualny podiel vegetacie na vymedzenej PFParcele

8. Podlaznost’ (P)
- suma vSetkych nadzemnych podlazi mimo streSnej konStrukcie alebo ustupeného
podlazia (podkrovné priestory, alebo ustipené podlazie, sa nepovazuju za nadzemné
podlazie).

9. Pristup k zastavbe (PPZ)
- Plochy uréené vyluéne pre individualny dopravny a peSi pristup k zastavbe.

10. Pristup k zastavbe a €iastocény tranzit (PPT)
- Plochy uréené pre dopravny a pesi pristup k zastavbe a su€asne pre dopravny tranzit,
ktory sa musi podriadovat funkciam pristupu k zastavbe. Jedna sa o prepajajuce
komunikacie réznych Casti sidla (mestské ulice).

11. Spolo¢enska funkcia (PSF)

- Funkéné plochy verejnych priestranstiev uréené predovSetkym pre univerzalne
vyuzivanie spoloCenského charakteru (namestia, zhromazdenia, trhy a pod.) so
zachovanim pesieho pristupu a s osobitne regulovanym dopravnym pristupom Kk
zastavbe.

12. Tranzit a €iastoény pristup (PTP)
- Plochy uréené pre dopravny tranzit a suCasne pre dopravny a pesi pristup k zastavbe,
pricom sa uprednostiuju potreby dopravného tranzitu. Hlavne vnutrosidelné

komunikacie (mestské triedy) a pod.

13.Ulica (OUL)
- volne pristupné priestranstvo liniového charakteru, pevne vymedzené prvkami
zastavby.

14. Vegetacia
a) Vegetacia bylinna plosna (VBP)
- Plochy travnatych pléch s vysadbou bylinnej travnatej, lu€nej a zahradnej vegetacie.

b) Vegetacia drevinna stredne vysoka (VDS)
- Plochy trvalej vegetacie s prevahou kombinacie stromovej a krovinnej vegetacie.

c) Vegetacia drevinna vysoka (VDV)
- Plochy trvalej vegetacie s prevahou stromovej vegetacie.

15. Vyssia urbanita
- priestor ulice Nabrezie za hydrocentralou, ulice JelSinska os, ulice Lu¢na os
a priestorov ndamesti, pola vykresu €. 3.

16. Ob¢ianska vybavenost’
a) Vyssia
- zariadenia obchodného charakteru (komeréna vybavenost) a nepredajného
charakteru (vybavenost’ verejna - nekomercna) ktoré sluzia potrebam obyvatelov
celého mesta, bez ohladu na dochadzkovu vzdialenost

b) zakladna
- zariadenia obchodného charakteru (komeréna vybavenost) a nepredajného
charakteru (vybavenost verejna - nekomeréna) s kratkou dochadzkovou
vzdialenostou a dostupnostou, ktora je neoddelitefnou suc¢astou obytného uzemia a
sluZi hlavne obyvatefom tohto uzemia
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17. Zastavanost’ (Z)

- je maximalny percentualny podiel zastavanej plochy budovy, alebo budov, a
vymedzenej PFParcely. Zastavana plocha sa pocita ako pddorysny priemet v3etkych
zakladovych konstrukcii budovy (budov) umiestnenych na vymedzenej ploche. Do tejto
plochy sa nezapocitavaju spevnené plochy

a) Zastavba pre byvanie (ZBB)
- Funkéné plochy sluziace pre trvalé byvanie na vymedzenej PFParcele.
b) Zastavba pre byvanie a vybavenost’ (ZBV) (zakladnu a/alebo vysSiu)
- Funkéné plochy sluziace pre trvalé byvanie s moznostou umiestnit’ zakladnu a/alebo
vy$Siu vybavenost v polyfunkcii
c) Zastavba pre vybavenost’ (zakladnu a/alebo vysSiu) a byvanie (ZVB)
- Funkéné plochy sluziace pre zakladnu a/alebo vysSiu vybavenost s moznostou
umiestnit’ trvalé byvanie v polyfunkcii.

1) Zastavba pre vy$Siu vybavenost (ZVV)
- vid. Obcianska vybavenost vysSia
2) Zastavba pre technicku vybavenost (ZTT)
- predstavuje budovanie infrastruktary a sieti (plyn, elektrina, voda a odpadové
vody) slUziacu pre planovanu zastavbu.

3) Zastavba pre zakladnu vybavenost (ZVZ)
- vid. Obcianska vybavenost zakladna

18. Zastavba ulicna kompaktna (ZUK)

- Budova, vynimo&ne skupina budov tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok
vratane nadvoria, arealovej vegetacie alebo inej prislusnej plochy, ktora musi byt
realizovana na vymedzenej PFParcele vo vyznacenej ploche vymedzenou stavebnou
Ciarou, uli¢nou Ciarou, alebo hranicou parcely evidovanej v katastri nehnutelnosti.

19. Zastavba uli€na volna (ZUK)

- Budova, vynimoc¢ne skupina budov, tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok
vratane nadvoria, aredlovej vegetacie alebo inej prisluSiacej plochy, ktord musi byt
realizovana na vymedzenej PFParcele vo vyznacenej ploche vymedzenou stavebnou
Ciarou, uli€nou Ciarou, alebo hranicou parcely evidovanej v katastri nehnutelnosti.
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Vysvetlivky skratiek pouzitych vo vSeobecne zavaznom nariadeni €. 9/2014 v zneni
dodatku €. 1:

UPN Uzemny plan

UPNZ  uzemny plan zény

PFBlok  priestorovo funkény blok
PFCast priestorovo funkéna éast
PFParcela priestorovo funkéna parcela

ZUK zastavba ulicna kompaktna

ZUV zastavba ulicna volna

/BB zastavba pre byvanie, zadkladna vybavenost do 5%
ZBV Zastavba pre byvanie a vybavenost (zakladnu a/alebo vy$Siu), vybav. do
25%

Z\B zastavba pre vybavenost (zakladnu a/alebo vysSiu) a byvanie
ZNZ zastavba pre zakladnu vybavenost

VAAY) zastavba pre vysSiu vybavenost

ZTT Zastavba pre technicku vybavenost

P podlaznost

V4 zastavanost’

RT rasly terén

uT upraveny terén

O vySkové osadenie, pre celu zonu je uvazovana niveleta UT 142,000
m.n.m. Bpv

Vv ozelenenie

H vodozadrzné prvky

SKA Slovenska komora architektov

STN slovenska technicka norma

MHD mestska hromadna doprava

VPS verejnoprospesna stavba

PP priemyselny park

cov Cistiaca stanica odpadovej vody

DN dimenzia (potrubia)

RS regulacna stanica (plynu)

PZ plynarenské zariadenia

STL strednotlak (plynového rozvodu)

VTL vysokotlak (plynového rozvodu)

kV kilovolt

NN nizkonapatové (vedenie)

VN vysokonapatové (vedenie)

MPa megapascal

N.P. nadzemné podlazie

Bpv. Balticky systém po vyrovnani

m.n.m.  metrov nad morom

min. minutovy (dazd)
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