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Navrh na uznesenie:

Mestské zastupitelstvo v Nitre

prerokovalo

Navrh na obstaranie Urbanistickej Studie , Biovetska®, ktora preveri potenciondlnu zmenu
funkéného vyuzitia Uzemia arealu Bioveta

schvaluje
obstaranie Urbanistickej Studie ,,Biovetska“, ktora preveri potencionalnu zmenu funkéného
vyuZitia Uzemia aredlu Bioveta

odporuca primatorovi mesta ulozZit
hlavnému architektovi mesta Nitra
- zabezpedit vsetky potrebné naleZitosti k zabezpeceniu Urbanistickej Studie ,Biovetska“



Navrh
na obstaranie Urbanistickej Studie ,Biovetska®, ktora preveri potencionalnu
zmenu funkéného vyuzitia izemia arealu Bioveta

POZIADAVKA:

UHA eviduje Ziadost stavebnika o zmenu funkéného vyuzitia zdujmového Uzemia z priemyslu na
byvanie a vybavenost. Vzhladom na predloZent Ziadost stavebnika na MSU (UHA), je v zdujme
stavebnika vypracovanie urbanistickej $tudie (UST), s poZiadavkou na MSU o zadanie k vypracovaniu.
Naklady na UST budud hradené v plnom rozsahu Ziadatelom.

VYPLYVA Z UZEMNEHO PLANU MESTA NITRA:

U¢elom zadania urbanistickej $tudie (UST) je zabezpetit Uzemnopldnovaci podklad pre pripadnu
zmenu UPNM Nitra alebo bude UST sluzit ako podklad pre pripravovany Novy Gzemny pldn mesta
Nitra.

Obstaravatefom UST v zmysle zdkona § 200/2022 Z. z. o tzemnom planovani §11 je Obec, ktora
obstardva a zabezpecuje aktudlne Uzemnoplanovacie podklady (urbanisticka stadiu) a dokumentaciu.

Obr. 1 Funkéné vyuZitie tuzemia podla UPNO mesta Nitra

Zaujmové Uzemie nie je zatial presne uréené hranicou, nosna Cast rieSeného Uzemia je stanovena
ohrani¢enim byvalého arealu podniku Bioveta a jeho okolim. Uzemie je situované v okrajovej lokalite
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PFCelku Dolné Krskany, na Uzemi mestskej Casti Horné Krskany a nachadza sa v severozapadnej
okrajovej Casti PF Celku a je rdmcovo ohrani¢ené ulicami Na Hlinach, Biovetska a z vychodnej strany z
Casti Zelezni¢nou tratou.

Predpokladané dotknuté parcely sa nachadzaju v zastavanom Gzemi mesta s moznostou umiestnenia
funkcie — priemyselna vyroba a su v kontakte s Gzemim, kde je navrhovana verejnoprospesnd stavba -
Koridor pre vyhladové vybudovanie Zelezniéného prepojenia Nitra — Trnovec nad Vahom.

\
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Obr. 2 Zdujmoveé uzemie, ortofoto mapa

PREROKOVANIE NAVRHU NA OBSTARANIE UST:

e Materidl bol prerokovany na zasadnuti Vyboru mestskej ¢asti VMC €.1 — Dolné Krikany, Horné
Kr8kany, v Nitre dria 18.05.2026, so Ziadostou o stanovisko k predloZzenému materialu informativne;j
spravy, nasledovne:

VMC prerokoval Informativnu sprdva — Zadanie k urbanistickej $tudii Biovetskd, PFCelok Dolné
Krskany a berie ju na vedomie s podmienkou zapracovania poZiadavky na vybudovanie miestnej
komunikdcie (kapitola 5.5) smerom na Jakuba Haska.

Hlasovanie: za: 6 proti: 1 zdrzal sa: 0



e Materidl bol prerokovany na zasadnuti Komisie pre uzemné planovanie architekturu, verejny

priestor a investiénu &innost pri MZ v Nitre diia 06.05.2026. K predloZzenému materidlu komisia

prijala uznesenie ¢. 29/2026-KV v zneni:
Komisia MZ pre Gzemné planovanie, architekturu, verejny priestor a investi¢nud ¢innost

prerokovala
Informativnu spravu - zadanie k US Biovetska PF Celok Dolné Krikany

berienavedomie
Informativnu spravu - zadanie k US Biovetska PF Celok Dolné Krikany

Hlasovanie: za: 6 proti: 0 zdrzal sa: 1

PRILOHA:

Zadanie k urbanistickej studii Biovetska



DOVODOVA SPRAVA

Utvar hlavného architekta predklada navrh na obstaranie uvedenej urbanistickej $tudie z dévodu, Ze
v zdujmovom Uzemi je, vzhladom na Ziadost o zmenu funkéného vyuZitia Uzemia, nutné overit a jasne
definovat mozZnosti zmeny byvalého priemyselného aredlu Bioveta a jeho okolia na mestotvorné
uzemie s prevahou byvania, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb.

Urbanisticka studia bude zaroven sluzit ako Uzemnoplanovaci podklad na preverenie novej koncepcie
priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia Uzemia, posudenie dopravnych, technickych a
environmentdlnych sudvislosti, ako aj zosuladenie sukromnych investicnych zdmerov s verejnymi
zdujmami mesta. Bude sluzit ako priklad moznej reprofilacie brownfieldov na Uzemi Mesta a podklad
pre pripravovany Novy Uzemny plan mesta Nitra.
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1. Priemet Uzemia urbanistickej studie

Vymedzenie Uzemia
Zaujmové Uzemie nie je zatial presne uréené hranicou, nosna ¢ast rieSseného Uzemia je stanovena

ohrani¢enim byvalého aredlu podniku Bioveta a jeho okolim.

i
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Obr 2 UPNO Nitra v zneni zmien a dopinkov ¢.1 - ¢.7, s vyznacenim s vyznacenym aredlom Biovety.
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Priloha €. 1, Zadanie pre UST

Obr 3 Priemet zdujmového tzemia.

Poloha v ramci mesta

Zaujmové Uzemie je situované v okrajovej lokalite PFCelku Dolné Krskany, na Uzemi mestskej casti Horné
Krskany. Zaujmové Uzemie sa nachadza v severozapadnej okrajovej asti PF Celku a je ramcovo ohranicené
ulicami Na Hlinach, Biovetska a z vychodnej strany z ¢asti Zelezni¢nou tratou.

Predpokladané dotknuté parcely sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta s moZnostou umiestnenia
funkcie — priemyselnd vyroba a su v kontakte s Uzemim, kde je navrhovana verejnoprospesna stavba -

Koridor pre vyhladové vybudovanie Zelezni¢ného prepojenia Nitra — Trnovec nad Vahom.

2. Dovody obstarania urbanistickej studie

Dévod obstarania
UHA eviduje Ziadost stavebnika o zmenu funkéného vyuZitia zaujmového Uzemia z priemyslu na byvanie
a vybavenost. Vzhladom na predloZent Ziadost stavebnika na MSU (UHA), je v zaujme stavebnika

vypracovanie urbanistickej $tudie (UST), s poZiadavkou na MSU o zadanie k vypracovaniu.

Uéel zadania
Uc¢elom zadania urbanistickej studie (UST) je zabezpecit zemnoplanovaci podklad pre pripadnt zmenu

UPNM Nitra alebo bude UST sluzit ako podklad pre pripravovany Novy Gzemny plan mesta Nitra.
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Obstaravatel’
V zmysle zdkona § 200/2022 Z. z. o Uzemnom planovani §11 je Obec, ktord obstarava a zabezpecuje

aktualne uzemnopldnovacie podklady (urbanisticku Studiu) a dokumentaciu.

3. Urcenie hlavnych cielov a principov rozvoja zaujmového Uzemia,

vyplyvajucich z Gizemného planu mesta

Urbanisticka Studia (UST) sa bude zaoberat rieSenim potencialnej reprofilacie Gzemia arealu Bioveta

v stcéasnosti uréeného pre vyrobu a skladovanie, ¢o generuje vysokd dopravnu zataz tzemia
predovsetkym nakladnou dopravou. Vzhladom na polohovy potencial izemia v mestskej ¢asti a meste,
vo vyhladovom horizonte rozvoja mesta nie je dlhodobo akceptovatelna uvedena zataz nakladnou
dopravou a prevadzkami vyroby a skladov, ¢o je hlavnym dovodom navrhovanych zmien vo vyuziti
Uzemia zony aredlu Bioveta. Ciefom je vytvorit z Uzemia mestotvornd Struktiru s optimalnym funkénym

vyuzitim a primeranou mierou mestskej zastavby.

Reprofildcia bude spoéivat v optimalizdcii priestorového usporiadania funkcii v uzemi, ako aj

moZnostami zmeny suéasného funkéného vyuZitia uzemia.

Po reprofilacii Uzemie poskytne zamestnancom, obyvatelom zdény aj navstevnikom kvalitné zazemie
obcianskej vybavenosti, doplnené o nové moznosti zamestnanosti v sluzbach, v administrative, ako aj
priestory pre kazdodenny relax.

Cielom riedenia urbanistickej $tudie je overit a zapracovat nové podnety, ktoré vznikli po schvaleni UPN
M Nitra v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Specifickym u€elom pouzitia UST je navrh aoverenie novej koncepcie priestorového usporiadania
a funkéného vyuZivania Uzemia, vyrieSenie urbanisticko-architektonickych problémov v Uzemi, s ciefom
vyuzitia UST ako Uzemnopldanovacieho podkladu pre zmeny a doplnky UPN M Nitra, pripadne pre
usmerfovanie investi¢nej vystavby v Uzemi.

Pri rieSeni UST ide predovsetkym o:

e zosUladenie komplexného rozvoja Uzemia s koncepénymi dlhodobymi zdmermi mestskej Casti a
konkrétnymi investi¢no-podnikatelskymi aktivitami a potrebu prispésobenia tychto aktivit
mestotvornému charakteru tuzemia,

e zosuladenie individualnych a verejnych zaujmov v kontexte vymedzenych vlastnickych vztahov k
pozemkom,

e doplnenie rieSeného Uzemia o nové aktivity, kompatibilné s ostatnymi funkénymi systémami
v Uzemi — revitalizdcia mestskych funkcii ako — byvanie, obcianska vybavenost, nevyhnutna

technicka vybavenost, zabezpecenie primeraného zastUpenia plosnej a liniovej zelene.
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4. Identifikacia hlavhych problémov a stretov v zaujmovom uzemi

NajdélezitejSie problémy na rieSenie v UST su nasledovné:
e v SirSich tzemnych vztahoch sa rieSenie bude tykat aj predefinovania funkéného vyuzitia SirSieho

zazemia zény
4.1. Reliéf

Reliéf Uzemia je mierne svaZity s celkovym stlipanim smerom na severozapad (v rozpati cca 143 az
161mnm), pricom najnizsi bod sa nachadza vo vychodnej casti Uzemia (ulica Biovetska) a najvyssi bod na
severozapadnom okraji Uzemia v kontakte s vyhladovym koridorom Zelezni¢nej trate Nitra - Trnovec n.
Vahom.

Reliéf v severnej Casti arealu bude ciastocne upraveny, nakolko bude prisposobeny poziadavkam nového
funkéného vyuZitia Uzemia. Medzi vyhladovym koridorom Zelezni¢nej trate Nitra - Trnovec n. Vdhom
a navrhovanou zastavbou v rieSenom Uzemi sa pocita s vytvorenim perspektivnej protihlukovej bariéry —

formou zemného valu.

4.2. Vodstvo

Uzemim nepretekd Ziadny vodny tok, vo vzdialenosti 0,5 km pretekd rieka Nitra.

4.3. Pody

V rieSenom Uzemi byvalého aredlu Bioveta sa nenachadza orna poda. Okolitej polnohospodarskej krajiny

sa rieSenie nedotkne.

4.4. Krajinna vegetacia

Bude navrhnuté rozsirenie existujlucej siete biocentier a biokoridorov v tejto ¢asti mesta — doplnenie
RUSES. Stanovi sa primerané zastUpenie zelene avyuZitie existujuceho terénu vo vztahu k novému

funkénému vyuzitiu aredlu a jeho okolia.

4.5. Zastavba

RieSené Uzemie je zastavané existujucimi objektami. Rekonstrukcia celého Uzemia povodnej priemyselnej
zény na obytné Uzemie musi zahfriat odstranenie chatrajlcej a nefunkénej stavebnej Struktury v zone.
Budu vytypované existujice objekty v zéne vhodné na perspektivhu prestavbu a za¢lenenie do novej
urbanistickej struktdry aredlu a zény.

Stanovi sa celkovd nova koncepcia vyuZitia aredlu v prospech byvania a oblianskej vybavenosti a aj

optimalna struktura obcianskej vybavenosti vo vztahu k novému funkénému vyuzitiu areélu a jeho okolia.
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4.6. Dopravné vybavenie

RieSené Uzemie je v sUcasnosti dopravne spristupnené jestvujicou miestnou cestou — Biovetska. V ramci
arealu sa podita s vytvorenim novej cestnej siete vo vztahu k novonavrhovanému funkénému vyuZzitiu
uzemia. Navrhne sa vytvorenie nového cestného napojenia celej zédny na dialni¢nu kriZzovatku Nitra Juh,

¢im sa odstrdnia potencialne problémy s dopravnym napojenim na centrum mesta a jeho vonkajsi okruh.

4.7. Technické vybavenie

RieSené Uzemie je v sUcCasnosti napojené na inZinierske siete trasované v ulici Biovetskd (juznd cast

rieSeného Gzemia). Severnou ¢astou Uzemia prechadza vodovod a vzdusné elektrické 22kV vedenie.

4.8. Vlastnicka struktura

Pozemky rieSeného Uzemia su v sikromnom vlastnictve. Mesto Nitra v rieSenom Uzemi nevlastni Ziadne

parcely.

5. Poziadavky na zaujmové uzemie 2z hladiska priestorového

usporiadania a funkéného vyuzivania uzemia

Po vykonani prieskumov arozborov zény, zadefinovani hlavnych problémov a zhodnoteni realnych
zamerov vystavby v zdne su hlavné ciele rieSenia stanovené nasledovne:
e Stanovit koncepciu priestorového a funkéného vyuzivania aredlu a zaujmového Uzemia zdny,
pri¢om je potrebné optimalne stanovit intenzitu vyuZitia Uzemia, pri dodrZani tychto zasad:

- zhodnotit potencial Uzemia, urcit vhodné funkéné vyuZitie izemia a optimalnu mieru intenzity
vystavby s rieSenim dopadov na Sirsie Uzemie a na dopravny systém mesta, preverit inosnost
zataZenia Uzemia navrhovanymi funkciami,

- zvysit celkovu kvalitu Zivotného prostredia pre fudi a chranit ich pred nepriaznivymi vplyvmi
vhodnou priestorovou organizaciou Uzemia a vhodnym vyuzivanim funkénych pléch,

- formovat prostredie zény v kontinuite kultirno-spolocenskych a historickych tradicii,
v nadvaznosti na okolité funkéné vyuzitie izemia,

- zabezpedit primerané zastupenie ploch zelene,

- zabezpecit primeranu dopravnu obsluhu Uzemia, vratane riesenia Sirsich dopravnych vztahov,

- vytvorit komplexné zasady utvarania zény a regulativy funkéného a priestorového vyuzitia
Uzemia,

- stanovit vecnu a ¢asovu koordinaciu vystavby v dzemi,

- akceptovat limity vyplyvajice z existujucich zariadeni v izemi a jeho okoli.
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Overit moznosti situovania nasledovnych funkcii v izemi, ktoré nie s v kolizii s okolitymi

funkciami v Gzemi: byvanie doplnené zakladnou obcianskou vybavenostou.

5.1. Poziadavky na ¢lenenie Gzemia

Uzemie musi byt €lenené na pozemky SP, PP, VV. Cielom je plynulé zadlenenie novych funkcii bez

narusenia celkovej urbanistickej harmanie.

5.2. Poziadavky z hladiska zastavby stavebnych pozemkov / SP

V UST bude zapracovana poziadavka na realizaciu aktivneho parteru najma v Casti zastavby priliehajucej

k ulici Biovetskd a vo vnutri zony v nadvaznosti na verejné priestory.

UST umozni spodrobnit v zmysle jednotlivych regulativov nasledovne:

REGULATIV PRIESTOROVEHO USPORIADANIASP -1/1.17.1
Navrhovand zdstavba v zone bude kombindciou kompaktnej a volnej ulicnej zdstavby.

Kompaktna ulicna zastavba: budova a doplnkové stavby v ramci jedného stavebného pozemku
mozZu byt umiestnené po celej Sirke pozemku v polohe uliénej ¢iary a hlavné fasady budov musia
byt orientované k pozemku verejného priestranstva.

Vol'na uli¢na zastavba: budova a doplnkové stavby v rdmci jedného stavebného pozemku nesmdu
byt umiestnené po celej Sirke pozemku v polohe uli¢nej ciary a hlavné fasady budov musia byt

orientované k pozemku verejného priestranstva.

REGULATIV FUNKCNEHO VYUZITIASP - 1/1.17.2
Navrhovand zdstavba v zone bude zdstavba byvania a zdakladnej obcianskej vybavenosti.

Byvanie: zastavba uréena pre trvalé byvanie a dlhodobé byvanie.

Byvanie a/alebo zdkladnd vybavenost: kombindcia zastavby byvania a zakladnej vybavenosti,
pricom na pozemku je mozné umiestnit kombinaciu uvedenych funkcii alebo je mozné uvedené
funkcie umiestnit aj jednotlivo. Zastavba zakladnej vybavenosti nesmie svojou prevadzkou

ovplyviiovat zastavbu byvania a to aj v pripade, Ze zastavba byvania sa na pozemku neuplatriuje.

REGULATIV VYSKY ZASTAVBY -1/1.17.3

Regulativ urcuje max. a pripadne aj min. vysku zastavby vyjadrenu poctom Standardnych
nadzemnych NP od najnizsieho bodu styku budovy s pévodnym terénom. (Do poctu Standardnych
NP sa zapocita aj podkrovie so svetlou vySkou viac ako 2,3m na ploche viac ako 50% alebo ustipené

podlaZie ktorého podlazna plocha je vacsia ako 50% podlaznej plochy najvyssieho Standardného NP
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nachadzajuceho sa pod nim). Stcin podlaznosti a vysky standardnych NP urcuje max. vysku budovy

v metroch. Vyska Standardnych NP je stanovena na hodnotu 3,5 m.

Novad zdstavba v zone bude navrhnutd s vyskou do 4NP a 1 ustupené podlaZie. Vyska existujucich

budov uréenych na rekonstrukciu bude ponechand, resp. navysend o max. 2 podlaZia.

° REGULATIV ZASTAVANOSTISP -1/ 1.17.4
Regulativ je max. percentudlny podiel zastavanej plochy budov voci celkovej ploche SP, a podla

prislusnosti k PFC Dolné Krskany.

Novad zdstavba v zone bude navrhnutd v intencidch uvedenych regulativov zastavanosti platnych

pre kompaktnu a volnu ulicnu zdastavbu.

Pri type zastavby, uliéna kompaktna: 40% byvanie / 60% ostatné funkcie

Pri type zastavby, uliéna vol'na: 30% byvanie / 50% ostatné funkcie

. REGULATIV VEGETACNYCH PLOCH NASP - 1/1.17.5
Regulativ je min. % podiel celkovej vymery vegetacnych ploch (VGP) voci celkovej ploche
stavebného pozemku a min. % podiel vymery VGP na teréne voci celkovej ploche SP, a podla

prislusnosti k PFC — Dolné Krskany.

Novda zdstavba v zéne bude navrhnutd v intencidch uvedenych regulativov vegetacnych pléch

platnych pre kompaktnu a volnu ulicnu zdstavbu.

Pri type zastavby, uliéna kompaktna: 30% celkom / 20% terén

Pri type zastavby, uliéna vol'na: 40% celkom / 30% terén

Do vypoctu podielu celkovych VGP sa zapocita vymera ploch s vegetdciou na stavebnych
konstrukciach v pripade, Ze to reguldcia VGP umoZnuje pricom vymera tychto VGP je upravena

koeficientom.

. REGULATIV STAVEBNEJ CIARY - 1/1.17.6
Regulativ je min. vzdialenost budov od uli¢nej ¢iary (spolo¢nej hranice SP a PP). RozliSuje sa

k novonavrhovanym / existujicim priestranstvam.

Novd zdstavba v zone bude navrhnutd v intencidch uvedenych regulativov stavebnej ciary

platnych pre novonavrhované verejné priestranstvd.

Pri stavebnych pozemkoch umiestnenych knovonavrhovanym verejnym priestranstvam
(priestranstva kde k 1.1.2025 nie je evidovand miestna cesta podla pasportu miestnych ciest) je

stavebna cCiara 6m.
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. REGULATIV ODSTUPOVYCH VZDIALENOSTI -1/ 1.17.7
Regulativ uréuje min. vzdialenost okien navrhovaného zameru (budovy) z hlavnych miestnosti od
spolo¢nych hranic so susediacim SP, uréeny podla priestorového usporiadania, vysky zastavby, a

podla prislusnosti k PFC Dolné Krskany. Regulativ uréuje celkom: 12m — do 4NP / 19m — do 6NP.

Nova zdstavba vzone bude navrhnutd vintencidch uvedenych regulativov odstupovych

vzdialenosti platnych pre uvedené vysky zdstavby.

2m — min. vzdialenost fasad bez okien/ s oknami z vedlajsich miestn. pre vSetky NP susediaceho SP
Om — min. vzdialenost fasad bez okien (Stitova stena)

1m — min. vzdialenost fasad doplnkovych stavieb bez okien (3titova stena)

o REGULATIV POLOHY -1/1.17.8
Novad zdstavba v zone bude navrhnuta v intencidch uvedenych regulativov polohy.

Stavebny pozemok, na ktory sa umiestiiuje navrhovany zamer, musi mat spolo¢nd hranicu s
pozemkom verejného priestranstva v dizke minimalne 3m. Pri zdmeroch, ktoré upravuju ui
existujlce vyuZitie stavebného pozemku (prestavba, nadstavba alebo pristavba) sa tato podmienka
nepreukazuje.

Kazdy novy navrhovany zamer na SP musi preukazat, Ze pozemok PP s ktorym ma spoloc¢né hranice,

spifiia véetky podmienky podla reguldcie pozemkov PP, najmé reg. priestorového usporiadania.

. REGULATIV OPLOTENIASP -1/1.17.9

Novd zdstavba vzone bude navrhnutd v intencidch uvedenych regulativov oplotenia, pri

zohladneni potreby budovania protihlukovej steny od existujticej a navrhovanej Zeleznicnej trate.

Oplotenie medzi stavebnymi pozemkami a medzi stavebnym pozemkom a pozemkom vegetécie a
vodstva je pripustné riesit do maximalnej vysky 2,1 m, priéom transparentné Casti musia tvorit

minimalne 50% pohladovej plochy oplotenia.

. REGULATIV FAREBNOSTI BUDOV - 1/1.17.10

V UST nebude riesend farebnost jednotlivych budov, riesenie bude stiéastou ndslednych stupriov

projektovej dokumentdcie.

Farebnost vonkajsieho povrchu fasady a striech budov sa bude posudzovat na podklade jednotlivo
predloZzenych navrhov v zavislosti od podmienok a potreby urcenia podmienok a ich schvélenia

organom Uzemného pldnovania vyjadrenim v zdvaznom stanovisku.
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5.3. Poziadavky z hladiska pozemkov verejnych priestranstiev / PP

UST umozni spodrobnit v zmysle jednotlivych regulativov nasledovne:

REGULATIV PRIESTOROVEHO USPORIADANIA PP -1/1.18.1
Regulativ urcuje min. priecne usporiadanie pozemku PP vratane jeho min. Sirky (polohy uli¢nych
Ciar), je uréeny na zdklade typu cesty umiestnenej v priestranstve. Ulicna Ciara sa rozliSuje

k novonavrhovanym / existujlicim priestranstvam.

Novd zdstavba v zone bude navrhnutd v intencidch uvedenych regulativov, presné Sirkové

usporiadanie PP bude riesené v ndslednych stupnoch projektovej dokumentdcie.

Typ namestie - plosné priestranstvo pevne vymedzené prvkami zastavby (budova, oplotenie,
vegetdacia) v minimalnej ploche podla vyznacenia vo vykrese zavaznej Casti, pricom tvar nie je
potrebné dodrzat. Riesenie priestoru musi preukazat urbanisticki a architektonickd kvalitu a v
pripade, Ze je sulastou narodnej kultdrnej pamiatky, mestskej pamiatkovej rezervacie alebo
pamiatkove] zony aj resSpektovanie ich pamiatkovych hodn6t,

Typ ulica - liniové priestranstvo - obsluzna cesta dvojpruhova, v Sirke minimalne 12m pre nové
navrhované ulice s umiestnenim hlavnych dopravnych prvkov samostatne — usporiadanie chodnik,
cesta, vegetacny pas, chodnik, minimalne 9m pre existujlce ulice — usporiadanie chodnik, cesta,
chodnik. Vyznacena poloha nie je zavazna — polohu upresni podrobnejsia dokumentacia (4zemny
plan zény alebo projektova dokumentdcia). Sirku novej navrhovanej ulice je mozné zniZit na 10m a
Sirku existujucej ulice na 6m iba v pripade, Ze ulica bude rieSena vo forme obytnej alebo Skolskej
zény (navrhnutd podla prisluénych dopravnych legislativnych predpisov a noriem) a jej dizka bude
max. 100m a ak takéto usporiadanie bude riesit Gzemny plan zény. V pripade poziadavky na
umiestnenie samostatnej cyklistickej cesticky (podla koncepcie cyklistickej dopravy - stavieb vo

verejnom zaujme) sa priestranstvo musi rozsirit minimalne o parameter 2x1,5 m.

REGULATIV FUNKCNEHO VYUZITIAPP-1/1.18.3

Novd zdstavba v zone bude navrhnuta vintencidch uvedenych regulativov, presné Sirkové

usporiadanie PP bude rieSené v ndslednych stuprioch projektovej dokumentdcie.

Urcuje zakladné alebo prevazujlice vyuzitie. Funkéné vyuZivanie pozemku PP je uréené na zaklade
typu cesty umiestnenej v priestranstve.

Verejny priestor - priestranstvo urené pre verejny pristup k zastavbe - obsluind cesta
dvojpruhovd, priestranstvo pre pristup oséb a motorovej dopravy k jednotlivym stavebnym
pozemkom pripadne k pozemkom vodstva a vegetdcie, pripadne pre funkciu pohybu nemotorovej

dopravy (obytna alebo Skolska zéna).
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Verejny priestor - priestranstvo urcené pre verejné spolocenské a pobytové aktivity - pesia zona,
priestranstvo s preferenciou volného pohybu a pobytu oséb s vyliéenim alebo obmedzenim

motorovej dopravy.

REGULATIV VEGETACNYCH PLOCH PP -1/ 1.18.4

Regulativ je limit vyjadreny min. % podielom celkovej vymery vegetaénych pléch voci celkovej
ploche pozemku PP, a limit vyjadreny min. % podielom vymery vegetacnych pléch na teréne voci
celkovej ploche pozemku PP.

Pre PFCelok Dolné Krskany:

Typ namestie — 30%

Typ ulica - 10%

Na vegetacnych plochach definovanych regulativom vegetacnych ploch musi byt v ¢o najvacsej
miere umiestnena stromova vegetacia, nepripustné je tu umiestnit vedenia rozvodov verejnych

technickych sieti. Krizovanie takychto pléch rozvodom verejnych sieti je pripustné.

PODMIENKY RIESENIA UPRAV VEREJNEHO PRIESTORU PRIESTRANSTVA - 1/ 1.18.5
Pri rieSeni rozvoja a realizacii Uprav a obnovy verejnych priestorov a priestranstiev vychadzat

z dokumentu Manual verejnych priestranstiev pre mesto Nitra — navrhova ¢ast. (kap. 9 - prilohy)

RiesSenie Uprav verejnych priestorov bude konkretizované v naslednych stupnoch projektovej

dokumentacie.

5.4. Poziadavky z hl'adiska sidelnej vegetacie a vodstva / VV

UST umozni spodrobnit v zmysle jednotlivych regulativov nasledovne:

REGULATIV PRIESTOROVEHO USPORIADANIA POZEMKOV WV

Vysoka drevinna vegetdcia trvala, plochy s prevahou vysokej stromovej vegetacie.

V rdmci revitalizacie Uzemia sa pocita s vytvorenim pozemkov VV v severnej ¢asti Uzemia,

v priestore perspektivne]j protihlukovej bariéry — formou zemného valu.

REGULATIV FUNKENEHO VYUZIVANIA

Urbanna ekostabilizujica vegetacia

REGULATIV VEGETACNEJ PLOCHY

% podiel pre PFC — Dolné Krskany, a v zmysle funkéného vyuZivania: 95 %
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REGULATIV VODOPRIEPUSTNEJ PLOCHY

% podiel pre PFC — Dolné Krskany, a v zmysle funkéného vyuZivania: 100 %

5.5. Poziadavky z hladiska dopravy

Vytvorenie novej cestnej siete v ramci arealu vo vztahu k novonavrhovanému funkénému vyuZzitiu
Uzemia.

Vytvorenie nového cestného napojenia celej zony na dialni¢nu krizovatku Nitra Juh, ¢im sa
odstrania potencialne problémy s dopravnym napojenim na centrum mesta a jeho vonkajsi okruh
— prepojenie smerované na ulicu Jakuba Haska.

Respektovat a zahrnut do navrhu verejnoprospesnu stavbu - Koridor pre vyhladové vybudovanie
Zelezni¢ného prepojenia Nitra — Trnovec nad Vahom v jeho konkrétnej polohe (vykres C1 z projektu

,ZSR — Elektrifikdcia a optimalizacia trate Leopoldov — Nitra — Surany” alternativa C)

V stlade srozsahom zdujmového Uzemia je nutné v US zohladnit nasledovné $pecifikd a podmienky

dopravného vybavenia Gzemia:

z pohladu cyklomobility je potrebné do buddcna zachovat avytvarat podmienky pre
cykloinfrastrukturu

zabezpecit komplexné dopravné rieSenie Uzemia, vratane jeho kapacitne a priestorovo
zodpovedajluceho dopravného napojenia na siet miestnych ciest. Do siete miestnych ciest mézu byt
cestnym spravnym organom zaradené len pozemné komunikdcie a suvisiace stavebné objekty, ktoré
budu spiiat vietky podmienky odovzdania a prevzatia prisluinych stavebnych objektov a pozemkov
pod nimi vlastnikovi a spravcovi MC (Mesto Nitra). PoZiadavky budu zapracované v rozhodnuti
o stavebnom zadmere a dokumentdcii projektu stavby, ktora bude predloZend na vyjadrenie OD MsU
Nitra;

v stvislosti s existujucim technickym vybavenim Gzemia je potrebné vyhodnotit naroky a potrebu
jeho dobudovania a rozsirenia, vratane verejnych IS, ktoré bude zahfnat o.i. aj VO, pricom je

potrebna koordindcia trasovania, resp. prip. prekladok IS s dopravnym riesenim;

5.6. Poziadavky na zivotné prostredie a ochranu prirody

V ramci Sirsich dzemnych vztahov bude navrhnuté potencidlne mozné rozsirenie existujlcej siete

biocentier a biokoridorov v tejto ¢asti mesta — doplnenie RUSES.
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° V aredli bude stanovené primerané zastupenie zelene a vyuZitie existujuceho terénu vo vztahu

k novému funkénému vyuzitiu arealu a jeho okolia.

5.7. Poziadavky na technicku infrastrukturu

Nie su osobitné poZiadavky. Zariadenia technickej infrastruktury budu rieSené v naslednych stuprioch

projektovej dokumentdcie.

5.8. Poziadavky na ochranu kultirneho dedicstva

Nie si osobitné poZiadavky na ochranu kultirneho dedic¢stva, vyplyvajucich zo zasad ochrany
pamiatkovych Uzemi a z podmienok pamiatkovej ochrany. V zéne sa nenachddzaju Ziadne objekty

s ochranou kulturneho dedicéstva.

5.9. Poziadavky na bezbariérové riesenie verejnych priestorov

Vsetky stavebné objekty navrhované v izemi splnia poZiadavky ako plne bezbariérové v sulade s principmi

univerzalneho navrhovania podla ¢l. 9 a 19 Dohovoru OSN, ktory SR ratifikovala v roku 2010 o pravach

0sdb so zdravotnym postihnutim a musia spifiat poZiadavky v stlade STN EN 17 210 a TNI CEN/TR 17 621.

. V zmysle dosahovania cielov mesta Nitra navrh projektu musi vychadzat z nasledovnych hodn6t
(OBIEU): Odolnost, Bezpeénost, Inkluzivnost, Estetika, UdrZatelnost. (kap. 9 - prilohy)

. Pri rieSeni rozvoja a realizicii Uprav a obnovy verejnych priestorov a priestranstiev vychadzat
z dokumentu Manudl verejnych priestranstiev pre mesto Nitra — navrhova cast. (kap. 9 - prilohy)

° Nova zastavba v zéne bude navrhnuta v intencidch uvedenych poziadaviek, konkrétne riesenie

bude obsahom v naslednych stuprfioch projektovej dokumentacie.

6. Informacia o potrebe vypracovania variantného navrhu riesenia

Nie je poziadavka na variantnost rieSenia, UST bude rieSend invariantne.

7. Poziadavky na obsah a rozsah rieSenia

Dokumentacia musi byt spracovana v stlade so zdkonom ¢. 200/2022 Z. z. (Zakon o Gzemnom planovani);
v stlade s vyhlagkami: Viyhlagka MZP SR €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych
technickych poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané

osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientdcie v zneni neskorsich predpisov, Vyhlaska UUPaV

Urbanisticka studia Biovetska 06/2026, MsU Nitra 13



SR €& 59/2025 Z. z. o ¢leneni stavieb, Vyhlaska UUPaV SR €. 60/2025 Z. z. o $trukture a prevadzke

informaéného systému Uzemného pldnovania a vystavby, o obsahu podani a obsahu a rozsahu

dokumentdcie stavby; v sulade s prisluénymi TP a STN; v stlade so zakonom MZP SR ¢. 543/2002 Z. z. o

ochrane prirody a krajiny a prislusnych vyhlasok a zakonom &. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani

a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Urbanistickd $tudia v textovej ¢asti bude obsahovat:

a)
b)

c)

f)

g)

zakladné udaje,

vazby a Uzemné limity vyplyvajlice z Uzemného planu obce,

limity dzemia,

urbanistickd koncepciu,

priemet Uzemi krajinnej infrastruktiry a zelenej infrastruktdry a Uzemi ochrany prirody a krajiny
miestneho vyznamu,

navrh pléch a trds pre umiestnenie zelenej infrastruktiry vo verejnom zaujme a pléch a trds pre
umiestnenie stavieb vo verejnom zaujme,

zdovodnenie a opis regulacie a spésob vypoctu limitov,

zasady a podmienky vyplyvajice z osobitnych predpisov (napr. zdkon ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane
pamiatkového fondu v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZzivani
polnohospodarskej pody a o zmene zdkona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole
znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov, zdkon ¢. 355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a

doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov).

Graficka Cast urbanistickej Studie sa spracuje v elektronickej podobe na podklade mapového diela v

zavaznom geodetickom referenénom systéme v podrobnosti spracovania vykresu alebo vykresov v

mierke, v mierke 1 : 1 000 alebo v mierke 1 : 500, pricom bude obsahovat:

1)
2)

3)
4)
5)

Sirsie vztahy (vazby a Gzemné limity vyplyvajlice z Gizemného planu obce),

Urbanistickd koncepcia (urbanisticka koncepcia Uzemia vratane urbanistickej Struktudry, verejnych
priestorov a zelenej infrastruktary, dopravnej infrastruktiry a technickej infrastruktary a inych
uzemnych limitov, vyplyvajucich z dzemnoplanovacej dokumentacie vyssieho stupna, a limitov
ochranného a bezpecénostného pdasma, Urbanistickd koncepcia musi definovat navrhované
priestorové usporiadanie a funkéné vyuzitie Uzemia),

Komplexny urbanisticky navrh

Charakteristické rezy Uzemia

Priestorova studia
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8. Poziadavky na prerokovanie, poziadavky na dokumentaciu...

8.1. PoZiadavky na prerokovanie (PocCas priebehu spracovania dokumenticie,
nasledovne):

Na UHA spolu so zastupcami zainteresovanych odborov MsU Nitra:
. 1x pred zahajenim prac na studii

. 2x pocas spracovavania Studie

8.2. Poziadavky na odovzdanie (Potrebné dodanie v pocte min.):

° 4x tlacend verzia (preferovany format A3)

o 1x digitalneho vyhotovenia vo formate .pdf, a zdrojovych suborov (na CD/USB)

8.3. Poziadavky na cas plnenia (ak nie je dohodnuty iny termin pre zacatie prac,
ktory je ale nutné zdovodnit a odobrit objednavatelom.)

° Studia - 1 (rozpracovanost) prezentovat objednavatelovi najneskdr do 60 dni od zahéjenia prac

° Studia - 2 (findlna verzia) odovzdat najneskér do 60 dni od odsuhlasenia rozpracovanej verzie

Odovzdanim Studie sa rozumie protokolarne odovzdanie diela objednavatelovi s potvrdenim o prevzati —
,Protokol o odovzdani a prevzati“. UHA si vyhradzuje pravo na kontrolu odovzdanej §tudie pred podpisom

protokolu a to v rozsahu 10 pracovnych dni.

9. Prilohy, doplnkovy material

Dostupné cez webovy portal:

Vsetky dokumenty mesta Nitra, su dostupné na www.nitra.sk v sekcii Mestsky urad, v ¢asti Strategické
dokumenty, alebo samostatne na webovej adrese (linky):

. Uzemny plan mesta Nitra, v zneni doplnkov ¢.1 - &€.7 — G¢inny od 10.04.2025:
https://nitra.sk/uzemny-plan/

° Uzemny plédn mesta Nitra, v zneni doplnkov &.1 - &.7 — v GIS verzii:
https://qis.nitra.sk/

° Doplnkovy materidl - grafické zobrazenie pre zavazné regulativy:
https://nitra.sk/wp-content/uploads/2025/04/doplnkovy-material _graficke-zobrazenie-pre-zavazne-
reqgulativy.pdf

° OBIEU — klicové piliere mesta Nitra:
https://nitra.sk/obieu-5-pilierov-pre-lepsiu-buducnost/

. Generalny plan zelene pre mesto Nitra:
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https://nitra.sk/wp-content/uploads/2025/04/doplnkovy-material_graficke-zobrazenie-pre-zavazne-regulativy.pdf
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https://nitra.sk/generalny-plan-zelene-pre-mesto-nitra/

. PIan udrzatelnej mobility:
https://nitra.sk/plan-udrzatelnej-mobility-pum/

. Stratégia pristupnosti mesta Nitry pre vSetkych:
https://nitra.sk/strategia-pristupnosti-mesta-nitry-pre-vsetkych/

. Manual tvorby verejnych priestranstiev pre mesto Nitra:
https://nitra.sk/manual-tvorby-verejnych-priestranstiev-pre-mesto-nitra/

10. Vysvetlivky

Vysvetlenie skratiek a pojmov vyskytujucich sa v dokumente / prebraté z inej dokumenticie.

o Jednotlivé stupne dokumentov, a iné skratky pre dokumenty:
ZDN - zaddvaci dokument, skrdtene pouZivane ako zadanie
1zZm - investicny zamer
UsTt - urbanistickd Studia /uzemnd, tzemnopldnovacia, skrdtene pouZivane ako Studia
uTp - Uzemno-technicky podklad
UPN - Uzemny pldn / mbZe sa vyskytnut *UPD - tizemno-pldnovacia dokumentdcia
UPNO - uzemny pldn obce
UPNM - uzemny pldn mesta
PUM - pldn udrZatelnej mobility
RUSES - regiondlny uzemny systém ekologickej stability
MvP - manudl verejnych priestranstiev

° Vymedzené pojmy z uzemného planu, podkladov:

PFC - priestorovo-funkcny celok

PFC - priestorovo-funkcna cast

PFB - priestorovo-funkcny blok

SP - stavebny pozemok

PP - pozemok priestranstva (verejného priestoru)
vv - pozemok vodstva a vegetdcie

upPI - Uzemno-pldnovacia informdcia

upC - Uzemno-priestorovd cast

J Odbory a utvary mestského dradu Nitra, a iné:
MSU - mestsky urad
UHA - utvar hlavného architekta
oD - odbor dopravy
ozP - odbor Zivotného prostredia
Mz - mestské zastupitelstvo
VZN - vSeobecne zdvdzné nariadenie
GIS - geograficky informacny systém

° Iné:

TP - technicky predpis
STN - slovenska technickd norma
NP - nadzemné podlazie
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