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UZEMNY PLAN ZONY SINDOLKA I., NITRA
ZMENY A DOPLNKY C. 1

Obsah textovej éasti zmien a doplnkov .1 UPN-Z Sindolka I., Nitra:

1.Uvod — zakladné udaje

2.Dovody a udaje o obstarani zmien a doplnkov

3. Zabezpedenie spracovania zmien a doplnkov

4. Hlavny ciel rieSenia zmien a doplnkov

5. Vychodiskové podklady

6. Postup a sp6sob spracovania zmien a dopinkov

7. Uzemny plan zony Sindolka |., Nitra - zmeny a doplnky &.1 - zmeny a doplnky textovej

a grafickej dasti podla kapitol, ktorych sa zmeny a doplnky dotykaju a dotknuté vykresy.

8. Zaver- navrh dalSieho postupu

9. Navrh zmien a doplnkov &.1 zavaznej éasti UPN - Z Sindolka I., Nitra

10. Priloha &.1(Navrh zavaznej ¢asti UPN -Z Sindolka I., Nitra v zneni ZAD &.1)

11. Doklady, prilohy, vysvetlivky

Obsah grafickej éasti zmien a doplnkov &.1 UPN-Z Sindolka I., Nitra
- dotknuté grafické prilohy :

1. Sirsie vztahy /vyrez z UPNO Nitra/ M 1:5 000

2. Zakladna funkéna schéma rieSeného Uzemia M 1:2500

4. Komplexny urbanisticky navrh M 1:1 000

5. Vykres priestorovej a funkénej regulacie M 1:1 000

6. Vykres verejnej dopravnej vybavenosti M 1:1 000

7. Vykres verejnej technickej vybavenosti - elektrifikacia, plynofikacia, telekomunikacie
M 1:1 000

8. Vykres verejnej technickej vybavenosti - vodné hospodarstvo M 1:1 000

9. Vykres verejnoprospesnych stavieb M 1:2 000

10. Rozbor urbanistickych priestorov rie§eného uzemia M1:1000
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1. Uvod — zakladné tdaje

OBSTARAVATEL: Mesto Nitra ,Stefanikova trieda &. 60, 950 06 Nitra
ULOHA: Uzemny plan zény Sindolka I., Nitra
- zmeny a doplinky ¢.1
STUPEN: Navrh
OKRES: Nitra
KRAJ: Nitriansky

ODBORNE SPOSOBILA OSOBA NA OBSTARANIE UPD A UPP:
Ing. arch. Eva Ligacova

Sidlo: Cerveriova 3, 949 01 Nitra

registra¢né cislo: 434

tel.: 0944431301

e-mail: ligacova@msunitra.sk

SPRACOVATEL : NEUTRA — architektonicky ateliér-
Ing. Arch. Peter Mizia,

Sidlo: Farska ¢.1, 949 01 Nitra

autorizacné opravnenie Cislo: 0550AA, Autorizovany architekt

Tel: 0905 277234

e-mail: peter.mizia@gmail.com

RIESITELSKY KOLEKTIV:
Zodpovedny zastupca spracovatela za plnenie ulohy:
Ing. arch. Peter Mizia

Hlavny rieSitel ulohy:
Ing. arch. Peter Mizia

RieSitelsky kolektiv:

Ing. arch. Peter Mizia — urbanizmus

Ing. arch. Zuzana Gajova - urbanizmus
Ing. Milo§ Gontko — dopravné systémy
Ing. Bohu$ Malik — vodné hospodarstvo
Ing. Vojtech Suchy — zasobovanie plynom
Ing. Gabriel Mészaros, Ing. Josef ZajiCek — zasobovanie elektrickou energiou
a telekomunikaéné rozvody

Michal Matuska — poziarna ochrana
Spolupraca na grafickej Casti:

Ing. Juraj S¢erba — vizualizacie

TERMIN SPRACOVANIA UPN-Z SINDOLKA 1., NITRA : august 2026

2. Dovody a udaje o obstarani zmien a doplnkov

Uzemny plan zény Sindolka I.,Nitra (dalej len UPN-Z) bol spracovany v roku 2022.
Mestské zastupitelstvo v Nitre schvalilo Uzemny plan zény Sindolka I., Nitra uznesenim ¢.
145/2022-MZ dfia 21.04.2022 a uznieslo sa na vydani VSeobecne zavazného nariadenia
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mesta Nitry &.2/2022, ktorym sa vyhlasuje zavazna &ast UPN-Z Sindolka I., Nitra
uznesenim ¢.146/2022-MZ zo dna 21.04.2022.

Mesto Nitra ako organ uzemného planovania v suvislosti s poziadavkou na:

- zmenu funkéného vyuZitia vo viacerych lokalitach;

- Upravu regulativov;
rozhodlo o obstarani zmien a doplinkov ¢&.1

3. Zabezpecenie spracovania zmien a doplnkov

Na spracovanie uzemnoplanovacej dokumentacie bola vybrana spolo¢nost’

Ing. arch. Peter Mizia , Neutra architektonicky ateliér Farska 1, Nitra. Spracovanim
ulohy bol povereny Ing. arch. Peter Mizia. Zmeny a doplnky &.1 UPN-Z Sindolka I.,Nitra boli
spracované v augustei 2026 a nasledne predlozené na prerokovacie konanie.

4. Hlavny ciel rieSenia zmien a doplnkov

Zmeny a doplnky &.1UPN-Z Sindolka I.,Nitra maju za ciel doplnit a optimalizovat
regulativy v jednotlivych Castiach rieSeného uzemia a zapracovat nové skutocnosti z oblasti
vyvoja technickej infrastruktury ,dopravy v sulade s principmi udrzatelnosti zivotného
prostredia , optimalizovat’ vyuzitie vnutornych priestorovych rezerv uzemia .

Prehodnotit regulaéné zasady a opatrenia v prislusnej &asti UPN-Z a suéasne
zapracovat do navrhu zmien a doplnkov predlozené poziadavky na upravu funkéného
vyuzitia pléch v uzemi.

Hlavnym cielom rieSenia je zmena funkéného vyuzitia rieSenych lokalit a s tym
suvisiaca potreba podrobnejSie zadefinovat a usmernit spésob vyuzitia dotknutych uzemi
tak, aby doSlo k zosuladeniu zaujmov mesta Nitra, vlastnika pléch rieSeného Uzemia a
zaujmov zachovania proporcionalneho rozvoja vSetkych zloZiek zivotného prostredia a
primeranej miery urbanizacie rieSeného uzemia.

Z hladiska zachovania celkovej urbanistickej koncepcie nedochadza pri rieSeni
Zmien a doplnkov €.1 k zmene. Ide o lokalne zmeny bez vplyvu na prijata urbanisticku
koncepciu rozvoja zény, ktora zostava v platnosti.

Uréenie hlavnych poziadaviek- cielov rieSenia v jednotlivych iUzemnych sektoroch.

a) Uzemny sektor- A

- vo vychodnej €asti zmenit’ hniezdu formu zastavby. Zrusit menSie hniezdo a upravit
regulaciu.V tejto suvyslosti zapracovat vSetky vyvolané zmeny -precislovanie
objektov a pod,

- v rovnobeznych uliciach SV-JZ prepracovat obytnu ulicu. Upravit dopravné
parametre miestnych ciest v zmysle STN 736110:2024 ,doplnit’ chodnik pre pesich ;
- Sirku prieCneho prepajacieho chodnika, ktory prechadza sektorom v smere SZ-JV
upravit na 1,5m. Zvysnu Cast’ 3m Sirokého priestoru bude tvorit’ sprievodna zelen.

- zruSit zachytné parkovisko vratane vjazdu v dotyku s Uzemnym sektorom F /SZ
obvod / a plochu vratit zeleni zahrad;

-v ramci IBV umoznit - regulovat doplnkové stavby;

b) Uzemny sektor- B
- upravit' tvar miestnej cesty podfa skuto¢ného stavu;
- obytnu ulicu zmenit' na miestnu cestu v zmysle STN 736110:2024;
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c) Uzemny sektor- C
- prepracovat vjazd na parkovisko OV, zrusit vijaz z JZ a navrhnut vjazd zo SZ;
- pozdlzne parkovisko severo- vychodne od objektu OV zrusit;

d) Uzemny sektor- D

- sektor D rozdelit’ na Styri uzemné sektory D1,D2,D3,D4 so samostatnou regulaciou, upravit
tabulku pre regulaciu funk&ného vyuzitia ploch zastavby.

- v uliciach SIne¢na Dolina a ul. Drazovska prelozit cyklochodnik podla poziadaviek;

- z navrhu odstranit’ prepojovaciu sekciu D7,

-v sektore D4 v Uuzemi medzi D1 a D2 /intenzivne peSie priestranstvo/povolit realizaciu
drobnych objektov OV do 50m?

- doriedit vjazdy do podzemnych garadzi a v tejto suvislosti dorieSit navrh a uUpravu
spevnenych ploch;

5. Vychodiskové podklady

- Uzemny plan zény Sindolka 1., Nitra /Neutra 2022/, . ]
- zapis zo vstupného koordinaéného stretnutia k UPN-Z Sindolkal., Nitra/MSU Nitra
25.02.2026/;

6. Postup a sposob spracovania zmien a doplnkov

Obstaravatel formuloval poziadavky na spracovanie formalnej stranky dokumentacie.
Zmeny a doplnky .1 UPN-Z Sindolka I., Nitra sU spracované ako samostatné prilohy
textovej a grafickej &asti k schvalenému UPN-Z Sindolka 1., Nitra.

Textova Cast' :

Smerna Cast je spracovana formou Uvodnej inStruktaze nasledne formou doplnenia

a vypustenia textu v prislusnych dotknutych kapitolach. Ostatné kapitoly zostavaju bez
zmeny.

Zavazna éast UPN-Z Sindolka I., Nitra je spracovana v iplnom zneni /so zapracovanim
zmien a doplinkov :

- ZaD &.1 UPN-Z Sindolka I., Nitra (r.2026) (¢ervena farba textu):

- povodny text UPN-Z Sindolka I., Nitra (r. 2022 )(Cierny text)

- odstraneny - vypustany text je oznaCeny vyciarknutim :abed

Graficka €ast je spracovana v rozsahu samostatnych vykresov a jednej nalozky
k pébvodnému prislusnému vykresu s vyznacenim polohy Uuzemia, kde su zmeny a doplnky
graficky premietnuté. Transparentna nalozka obsahuje - dokumentuje navrhovany novy stav.

7. Uzemny plan zény Sindolka I., Nitra - zmeny a doplnky é&.1 - zmeny a
doplnky textovej a grafickej ¢asti podla kapitol, ktorych sa zmeny a doplnky
dotykaju a dotknuté vykresy.

Dodatok v kapitole

A4 Udaje o sulade riesenia izemia so zadanim

Zadanie bolo schvalené uznesenim ¢&islo 100/2010-MZ na 37.riadnom zasadnuti Mestského
zastupitel'stva v Nitre, ktoré sa konalo dria 6.5.2010.
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Navrh zmien adoplnkov &.1 UPN-Z Sindolka |., Nitra je spracovany v sulade s tymto
dokumentom a v kontexte s celym zaujmovym uzemim rieSi rozvojové poziadavky, ktoré boli
schvalené v dokumente.

Dodatok v kapitole:

B5 Urbanistickd koncepcia priestorového a funkéného usporiadania Uzemia
a funkéného vyuzitia pozemkov a urbannych priestorov a stavieb. Najma
rieSenie byvania, ob¢ianskej vybavenosti, verejnej dopravy technickej
vybavenosti, zelene, rieSenie priestorovej kompozicie a organizacie Uzemia.

V Casti:

Clenenie rieSeného uzemia

Rusi sa tabulka &.1

,tab. &. 1: Clenenie Gzemia zény Sindolka |. na Gzemnopriestorové sektory - US

UP-Celok us- (;asfc — vymera (ha) podiel z celku (%)
oznacenie
Sindolkal. | A 6,8000 43,8
B 1,3650 8,79
C 1,1772 7,58
D 4,6149 29,73
E 0,4917 3,16
F 1,07892 6,95
spolu 15,52272 100,00"

Dopifa sa tabulka

,tab. &. 1: Clenenie Gzemia zény Sindolka |. na tzemnopriestorové sektory - US

UP-Celok us- CVJasf( - vymera (ha) podiel z celku (%)
oznacenie
A 6,8000 43,8
Sindolkal. | B 1,3650 8,79
C 1,1772 7,58
D1 1,2613 8,12
D2 0,92057 5,9
D3 0,8794 5,64
D4 1,5638 10,07
E 0,4917 3,16
F 1,07892 6,94
spolu 15,52272 100,00¢
V Casti:
Cestna doprava
V odstavci :

Navrh cestnej siete na izemi zény

Dopina sa:

V&etky navrhované miestne cesty v rieSenom tzemi Sindolka |. st aktualizované -
predefinované podfa STN 736110:2024 a graficky znazornené na vykrese €.6. Vykres
verejnej dopravnej vybavenosti.

V odstavci :

Staticka doprava

Odstavné , parkovacie - garazové miesta v uUzemnych sektoroch D1 A D2 budu rieSené v
dvoch podzemnych podlaziach oboch sektorov.
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Dodatok a zmenav kapitole:
B8 Zastavovacie podmienky na umiestnenie jednotlivych stavieb s uréenim
mozného zastavania a Unosnosti vyuzivania Uzemia

V ramci ZaD ¢€.1 sa pbvodny text Casti :€.1 az €.8 ruSi a nahradza nasledovnym textom:

1) UZEMNY SEKTOR - A

1.1) Prevazujiuca funkcia byvanie vo forme individualnej bytovej vystavby ( IBV)
Uzemie /uzemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 68 000 m2

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

Na stavebnych pozemkoch: A89, A78, A66, A55, Ad44, A40, A21 je povinnost realizovat
v juhozapadnej &asti uvedenych pozemkov pozdiz verejnej komunikacie vysadbu vyssej
stromovej vegetacie, ako sucCast stromoradia , ktoré bude pokraCovanim stromoradia v ul.
Prvosienkova.

1.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

b) miestne cesty v sulade s platnymi STN, peSie cesty;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury

e) uli¢na, verejna, liniova zelen, zelen zahrad pri rodinnych domoch;

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

integrované v ramci ploch statickej dopravy.

1.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

-doplnkové drobné stavby k hlavnej stavbe do 25 m2 s podmienkou dodrzania koeficientu
zastavanosti stavebného pozemku a koeficientu vegetacnych pléch;

-pergoly, pristresky- stavby na ochranu parkovacich miesta a odstavnych stati medzi
stavebnou a uliénou &iarou ;

-v hornej, severovychodnej Casti sektora pri stavebnych pozemkoch dvojdomov /napr.A56-
A57/ v dotyku so svahmi Dolnohorskej ulice sa po preukézani nevyhnutnosti vybudovat v
suvislosti so svazitym terénom povoluje budovanie dvoch oddelenych vjazdov pre kazdu z
oboch &asti dvojdomu. Ide o spevnenu plochu vjazd/vstup s limitovanou Sirkou najviac 6,2m.

1.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (rekreatné chaty, rekreacné stavby a aredly).

1.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku ( Kz):
b) s volne stojacimi RD Kz < 0,40
c¢) pre dvojdomy Kz < 0,40

1.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku (Ksp):
b) s volne stojacimi RD Ksp < 0,25
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c¢) pre dvojdomy Ksp < 0,30

1.7) Index podlaznych ploch stavebného pozemku (Ipp):
b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic Ipp < 0,8
c¢) pre dvojdomy Ipp <0,8

1.8) Koeficient vegetacnych ploch stavebného pozemku ( Kvp ):
b) v oblasti s vofne stojacimi RD Kvp 20,45

minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 78%

minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 22%

¢) pre dvojdomy Kvp = 0,35
minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 86%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 14%

1.9) Podlaznost’: maximalne 2 NP s moznostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustupeného podlazia

2.) UZEMNY SEKTOR - B

2.1) Prevazujuca funkcia: Nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP

Uzemie /izemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia.

Intervencéna plocha: 13 650 m2

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

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

2.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP;

b) miestne cesty v sulade s platnymi STN , peSie cesty;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury

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

2.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

2.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
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a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov,
stavby individualnych garazi, doplnkove stavby na chov hospodarskych zvierat, Seliem,
nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (rekreaéné chaty, rekreaéné stavby a arealy).

2.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,40
2.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,20
2.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp<1,2

2.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,4
minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 80%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 20%

2.9) Podlaznost’: maximalne 3 NP s moznostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustupeného podlazia

3.) UZEMNY SEKTOR - C

3.1) Prevazujuca funkcia: ob¢ianska vybavenost’ komeréného charakteru

Uzemie /izemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 11 772 m2

Komplexne vybaveny sektor s komercénou ob¢&ianskou vybavenostou, sluzbami verejnou
zelefiou a detskym ihriskom. Komeréna vybavenost' pre spadové uzemie zény a prifahlej
Casti Zobora. Vo vyhradenych polohach je pripustné umiestnit’ aj technické zariadenia
verejného charakteru zabezpec€ujuce zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné
stanice, rozvodne, zdroje tepla, a pod.). Normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
zabezpedit na pozemku stavby s moznostou zapocitania miest pre navstevy vo verejnych
priestoroch s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné.

3.2) Pripustny spdésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby komerc¢nej obc&ianskej vybavenosti a sluzieb;

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

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

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktiry;
e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulaéné plochy;
f) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

g) uliéna, verejna, liniova zelen;

h) detské ihrisko, volnoasové plochy pre mladez;

i) prvky drobnej architektury.

j) oporné steny a oporné sustavy;

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

3.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (rekrea¢né chaty, objekty a arealy);

c) byvanie.
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3.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,30

3.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,57
3.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp <0,3

3.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp 20,13

3.9) Podlaznost’: maximalne 3 NP s maximalnou konstrukénou vyskou stavieb 10 m.

4.) UZEMNY SEKTOR - D1

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou obéianskou vybavenost’ou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencna plocha: 12 613 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a ob&ianskej vybavenosti s prevahou zloZzky
byvania, pri podiele zloZky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaroénych na dopravnu obsluhu (3kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D8, D9, D10 do
vySky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D9 na 1 NP zachovat volny nezastavany
priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie priestranstvo
vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

c) v ramci obytnej a vybavenostnej zloZky je nutné realizovat’ aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnoCasovych pléch pre vSetky vekové kategdrie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prislusenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre staticku
dopravu sluziacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prislusnej STN pre stupen automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov mdzu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach mbézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). ZloZky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a vybavenosti mézu byt umiestnené aj len objekty pre byvanie,
integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a obcianskej vybavenosti v zastavbe ulicnej kompaktnej v
stavebnych blokoch &. D8, D9, D10;

¢) peSie komunikacie, verejne pristupné peSie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infradtruktury, vedenia technickej infrastruktury;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;

f) verejna, poloverejna, stresSna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

10
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4.3) Podmienecéne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujucu funkciu
byvania;

4.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vaédou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (objekty individualnej rekreacie-chaty).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00
4.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,00
4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

4.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,27
-min.podiel vegetacie na rastlom teréne:0%;
-max..podiel vegetacie na plochych strechach:100%;

4.9) Podlaznost: maximalne 6 NP s mozZnostou realizacie ustupeného podlazia ukoneného
plochou strechou .

5. UZEMNY SEKTOR - D2

5.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou obéianskou vybavenost'ou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencna plocha: 9 205 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a ob¢ianskej vybavenosti s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zlozky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaronych na dopravnu obsluhu (Skolka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D1, D4, D5, D6
do vySky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D3 a D6 na 1. NP zachovat volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

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

5.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a obdianskej vybavenosti v zastavbe uli€nej kompaktnej v
stavebnych blokoch &. D1, D4, D5, D6, ;

c¢) peSie komunikacie, verejne pristupné peSie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktiry;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;

f) verejna, poloverejna, stresSna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

5.3) Podmienec¢ne pripustny sposob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazuijucu funkciu
byvania;

5.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vac¢dou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreanou funkciou (objekty individualnej rekreacie- chaty).

5.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00
5.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,00
5.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

5.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,20
-min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 0%;
-max. podiel vegetacie na plochych strechach: 100%;

5.9) Podlaznost’: maximalne 6 NP s moznostou realizacie ustipeného podlazia ukonéeného
plochou strechou

6.) UZEMNY SEKTOR - D3

6.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uli€ny priestor - Ulica Sine€na dolina.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestiiovat’ inZinierske siete, a urené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencna plocha: 8794 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sliziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre peSich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

c) v ramci uli€ného priestoru v oblasti intenzivneho pesieho priestranstva moznost realizacie
drobnych objektov OV do 50m?2,

6.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
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a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) peSie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;
g) verejna, stredSna zelen;

h) ihriska pre deti a mladez, oddychoveé a volno¢asové plochy pre obyvatelov;

i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

j) verejné osvetlenie;

6.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obcianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

6.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, dopinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) trvalé byvanie, rekreacné byvanie .

6.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,01
6.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,68
6.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

6.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,31
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;
- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

6.9) Podlaznost 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva /

7.) UZEMNY SEKTOR - D4

7.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori uliény priestor - DraZzovska ulica.

Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inzZinierske siete, a urcené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencéna plocha: 15 638 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre pesich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

c) v ramci uli€ného priestoru v oblasti intenzivneho pesieho priestranstva moznost realizacie
drobnych objektov OV do 50m?2.

7.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) peSie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infradtruktury, vedenia technickej infrastruktury;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;
g) verejna, stredna zelen;

h) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno¢asové plochy pre obyvatelov;
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i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;
j) verejné osvetlenie;

7.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obdianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

7.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, dopinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) trvalé byvanie, rekrea¢né byvanie .

7.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,02
7.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,62
7.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

7.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,36
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;
- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

7.9) Podlaznost 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva /

8.) UZEMNY SEKTOR - E

8.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infrastruktara

Uzemie Dolnohorskej ulice/izemny sektor/.

Intervencna plocha: 4 917 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uli¢ny priestor- Dolnohorskej ulice.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiesthovat inZinierske siete a uréené
dopravné stavby.

8.2) Pripustny spdsob vyuzitia izemia:

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

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

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uliéna, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektury;

8.3) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

8.4 ) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,90

8.5 ) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,1

9.) UZEMNY SEKTOR - F
9.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infrastruktara
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Uzemie Prvosienkove;j ulice /uzemny sektor/.

Intervencéna plocha: 10 789 m2

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

9.2) Pripustny spdsob vyuzitia izemia:

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

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

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uli¢na, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektury;

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

9.4) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,75

9.5) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,25

10) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom Gzemi zény Sindolka I.,
Nitra:

a) rodinny dom a mestska vila - urené pre ,Cisté byvanie® v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej uli¢nej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podla grafickej Casti - vykres €. 5;

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

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

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

11) Requlativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

11.1) Pripustné formy uliéného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

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

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uli€ného priestoru;

b) v uli¢nej Ciare mdze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo betdnového murika,
ktorého vySka mdze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prilahlého uli€ného priestoru. Ostatna Cast ulicného oplotenia do maximalnej vysky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehladného materialu (pletivo, latky, kovova konstrukcia a pod.);

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

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uli€ného priestoru;

d) oplotenie v polohe uli¢nej Ciary je pripustné riesit' aj v kombinacii nepriehfadnych Casti
(pIné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych casti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou zivého vegetacného oplotenia, alebo iba vegetacného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého ulicného oplotenia, v
ulicnej Ciare materialovo a vo forme zosuladené.
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11.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe ulicnej Ciary, ak nie je polohovo spolo¢na so stavebnou Ciarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od ulicnej Ciary, je pripustné rieSit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. ,Zivym*“ plotom do
maximalnej vysky 1,2 m, pricom tvarove, materialové a vyskové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v ramci celého bloku
architektonicky zosuladené.

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

a) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami s maximalnou vy$kou 1,8 m od urovne
rastlého terénu pozemku stavby;

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

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

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

11.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

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

b) uliéné oplotenie s vySkou nad 1,8 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prifahlého
ulicného priestoru;

¢) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoplodne nepriehladnej
konstrukcie;

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

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

f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecénost u€astnikov cestnej premavky a inych osob.

Dodatok a zmena v kapitole:
B11l Pozemky na verejnoprospesné stavby, stavebni uzaveru, a na vykonanie
asanacii
V podkapitole:
Verejnoprospesné stavby vyplyvajtce z navrhu UPN zény Sindolka .
V Casti:
Dopravné, technické:
Text sa v plnom rozsahu rusi a nahradza nasledovnym textom:
a) VPS UPNZ 1: cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podlia
pozadovaného Sirkového parametra.
b) VPS UPNZ 2 :cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZadovaného Sirkového parametra.
c) VPS UPNZ 3 :cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.
d) VPS UPNZ 4 :cestna komunikacia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podlia
poZadovaného Sirkového parametra.
e) VPS UPNZ 5 :cestna komunikacia a verejny priestor- obytna ulica ,TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.
f) VPS UPNZ 6 :cestna komunikéacia a verejny priestor- obytna ulica, Tl. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.
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g) VPS UPNZ 7 :cestna komunikacia a verejny priestor- peSi chodnik, verejna zelen, TI,
Uprava podla pozadovaného $irkového parametra.

i) VPS UPNZ 9 :cestna komunikécia a verejny priestor, ulica, TI. Uprava podla
poZzadovaného Sirkového parametra.

j) VPS UPNZ 10 :cestna komunikéacia a verejny priestor- obytna ulica TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

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

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

m) VPS UPNZ 13 :cestna komunikacia a verejny priestor, Tl, zaslepenie Drazovskej ulice
Uprava podla pozadovaného $irkového parametra.

n) VPS UPNZ 14 :STL plynovod pripojny, 22 kV elektrické kablové vedenie v smere do TS
0051 203, kanalizacny zbera¢ stoka ,D“ DN400 (az po jestvujucu kanalizaciu DN 1000
Dolnohorska ulica).

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

8. Zaver- navrh d'alSieho postupu

Schvalena dokumentacia zmien a doplnkov &.1 UPN-Z Sindolka I., Nitra bude uloZena spolu
s kompletnou pévodnou schvalenou dokumentaciou UPN obce na mieste uloZenia pévodne;j
dokumentacie UPN-Z Sindolka I., Nitra.

Mesto po schvaleni zmien a doplnkov &.1 UPN-Z Sindolka I., Nitra , zavazné &asti vyhlasi
vSeobecne zavaznym nariadenim. Obstaravatel zverejni zavazné &asti UPN-Z dorugenim
dotknutym organom Statnej spravy a vyvesenim na uradnej tabuli. Schvalenu dokumentaciu
zmien a doplnkov &.1 UPN-Z Sindolka I., Nitra obstaravatel oznaéi schvalovacou dolozkou,
zverejni oznam o schvaleni dokumentacie zmien a dopinkov a dokumentaciu ulozi v zmysle
§28 Stavebného zakona.
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9. Navrh zmien a doplnkov ¢é.1 zaviaznej ¢asti UPN - Z Sindolka I., Nitra
V nazve:

C Zavazna cast’

Dopiiia sa: _

,UPN - Z Sindolka |l., Nitra v zneni ZaD ¢.1

V Gvode v bode: 1 3
Rusi sa: ,Uzemny plan zény Sindolka I., Nitra®
Doplna sa: ,ZaD ¢.1 UPN-Z Sindolka I.,Nitra“

V bode: 2

Rusi sa: ,Uzemny plan zény Sindolka I., Nitra*

Dopifa sa: ,ZaD &.1 UPN-Z Sindolka I.,Nitra*

Rusi sa:

»a) regulativy priestorového usporiadania a funk&ného vyuzivania pozemkov a stavieb;

b) regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia;

¢) regulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch, urbannych priestorov
s uréenim zastavovacich podmienok;

d) urenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb;

e) regulativy zaclenenia stavieb do okolitej zastavby a do ostatnej krajiny;

f) poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov;

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

h) etapizaciu a vecnu a ¢asovu koordinaciu uskuto€fiovania vystavby v uzemi;

i) pozemky na verejnoprospesné stavby, stavebnu uzaveru a vykonanie nevyhnutnej
asanacie;

j) zoznam verejnoprospesnych stavieb. “

V bode: 4

Rusi sa: ,Uzemny plan zény véindolka ., Nitra“
Doplna sa: ,ZaD ¢.1 UPN-Z Sindolka I.,Nitra“

Dopifia sa &ast:
»OBSAH

C Zavazna cast’

C1 Regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania pozemkov a stavieb

C2 Regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia

C3 Zasady a regulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch, urbannych
priestorov s urenim zastavovacich podmienok

C4 UrCenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb

C5 Regulativy zacClenenia stavieb do okolitej zastavby, do pamiatkovych zodn,
pamiatkovych rezervacii a do ostatnej krajiny

C6 UrCenie stavieb na ktoré sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby

C7 Poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov

C8 Poziadavky na verejnoprospesné stavby, na vykonanie asanacii v rieSenom uzemi
Co Zoznam verejnoprospesnych stavieb

C10 Schéma zavaznych Casti rieSenia a verejnoprospesnych stavieb

Cl1 Zaver navrh dalSieho postupu®
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V kapitole:

C1 Regulativy priestorového usporiadania afunkéného vyuzivania pozemkov
a stavieb

V Casti: ]

1) UZEMNY SEKTOR — A

V bode:

1.1) Prevazujuca funkcia byvanie....

Vo vete: Na stavebnych pozemkoch:

Rusi sa: ,A94, A83, A71, A60, A49, A44, A24 “

Dopifia sa: ,A89, A78, A66, A55, A44, A40, A21*

Dalej dopiha sa., , ktoré bude pokraovanim stromoradia v ul. Prvosienkova.”

V bode:

1.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

V odseku:

b) miestne cesty...

Dopifia sa:, v stlade s platnymi STN*

Rusi sa:, komunikacie*

Dopina sa: , cesty*

Rusi sa odsek :

,d) obytna ulica - ulica s prvkami upokojenia dopravy, okrem dopravnej funkcie aj funkcia
pobytova so zdéraznenou zelefiou- stromoradie, aleje a prvky drobnej architektury.

V spolo¢nom dopravnom priestore je umozneny pesi pohyb, cyklisticka, automobilova
doprava, pobyt os6b za podmienok stanovenych platnymi pravidlami cestnej premavky
(cesty funkCénej triedy D1);"

V bode:

1.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

V odseku: -doplnkové drobné stavby...

Dopina sa: ,a koeficientu vegetacnych ploch;*

Dopifiaju sa odseky:

» -pergoly, pristresky- stavby na ochranu parkovacich miesta a odstavnych stati medzi
stavebnou a uli¢nou diarou ;

-v hornej, severovychodnej Casti sektora pri pri stavebnych pozemkoch dvojdomov
/napr.A56-A57/ v dotyku so svahmi Dolnohorskej ulice sa po preukazani nevyhnutnosti
vybudovat v suvislosti so svazitym terénom povoluje budovanie dvoch oddelenych vjazdov
pre kazdu z oboch €asti dvojdomu. Ide o spevnenu plochu vjazd/vstup s limitovanou Sirkou
najviac 6,2m.*

V bode:

1.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku ( Kz):
RuSi sa odsek :

,a) v oblasti obytna ulica Kz < 0,40

V odseku: b) s volne stojacimi RD...
Rusi sa: ,mimo obytnych ulic Kz < 0,30 “
Dopifia sa: ,Kz < 0,40"

V odseku:

c) pre dvojdomy...

Rusi sa: ,Kz < 0,35"

Dopifa sa: , Kz < 0,40"

V bode:

1.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku (Ksp):
Rusi sa odsek :
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a) v oblasti obytna ulica Ksp < 0,20
V odseku: b) s volne stojacimi RD...
Rusi sa: ,mimo obytnych ulic

V bode:

1.7) Index podlaznych ploch stavebného pozemku (Ipp):
RuSi sa odsek :

,a) Vv oblasti obytna ulica lpp < 0,8"

V odseku: b) s volne stojacimi RD...

Rusisa: , Ipp <0,6°

Dopifasa:, Ipp<0,8°

V odseku: c) pre dvojdomy...

Rusi sa: ,lpp=<0,7*

Dopina sa: , Ipp < 0,8

V bode:

1.8) Koeficient vegetac¢nych ploch stavebného pozemku ( Kvp ):
RuSi sa odsek :

,a) v oblasti obytna ulica Kvp = 0,4"

V odseku: b) v oblasti s volne stojacimi RD...

Rusi sa: ,mimo obytnych ulic “

Dopifia sa :

»,minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 78%

minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 22%*

V bode:

c) pre dvojdomy...

RusSisa: ,Kvp=0,3°

Dopifia sa :

-Kvp = 0,35

minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 86%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 14%*

V Casti:

2.) UZEMNY SEKTOR - B

V bode:

2.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
V odseku: b) miestne cesty...

Dopiﬁa sa:, v sulade s platnymi STN®

Rusi sa: , komunikacie “

Dopifia sa:, cesty"

RuSi sa odsek :

,d) obytna ulica;”

V bode:

2.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku

Rusi sa: ,Kz < 0,30"

Dopifia sa: , Kz < 0,40"

V bode:

2.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku
Rusi sa: ,,Ksp < 0,30¢

Dopifia sa:, Ksp < 0,20

V bode:
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2.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku
Rusisa: ,, Ipp<0,9°

Dopinia sa:, Ipp < 1,2"

V bode:

2.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku...
Dopina sa:

»minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 80%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 20%*

V Casti:

3.) UZEMNY SEKTOR - C

V bode:

3.2) Pripustny sp6ésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
V odseku:

c) miestne cesty, pesie...

Rusi sa: ,komunikacie “

Dopifia sa:, cesty,*

Dopifa sa odsek:

) oporné steny a oporné sustavy;*

V bode:

3.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku...
Rusi sa: ,,Ksp < 0,50

Dopina sa:, Ksp < 0,57¢

V bode:

3.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku...
Rusi sa: ,Kvp =0,2°

Dopifa sa:, Kvp =0,13"

Rusi sa: ]

»4.) UZEMNY SEKTOR - D

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou obéianskou vybavenostou

Uzemie /Gzemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuzitia, Drazovska ulica s dopravnym
zaslepenim.

Intervencna plocha: 46 149 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania zakladnej a/alebo vySSej obcianskej
vybavenosti s prevahou zlozky byvania, pri podiele zloZky zakladnej vybavenosti do 25%
podielu podlaznej plochy bloku, umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;
b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaro¢nych na dopravnu obsluhu (3kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D7 do vysky
max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D7 na 1 NP zachovat v celej Sirke volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze navazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokraCuje dalej na severovychod.

c) v ramci obytnej a vybavenostnej zlozky je nutné realizovat aj funk&né plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnoCasovych pléch pre vSetky vekové kategdrie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prislusenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre staticku
dopravu sluziacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prislusnej STN pre stupen automobilizacie
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1:2. Kratkodobé parkovacie statia sluZiace pre navstevnikov mdzu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach mbézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformaéné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). ZloZky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a zakladnej vybavenosti mézu byt umiestnené len objekty pre
byvanie, integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny sp6sob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a obCianskej vybavenosti v zastavbe uliCnej kompaktnej v
stavebnych blokoch €. D1, D4, D5, D6, D8, D9, D10, D11, D12;

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

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

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktiry, vedenia technickej infrastruktiry;

f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipula¢né plochy;

g) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

h) uliéna, verejna, liniova zelen;

i) ihrisko pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

j) prvky drobnej architektury;

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

4.3) Podmienecéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

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

4.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) yrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vac¢sou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreanou funkciou (rekreacné chaty, objekty a arealy).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,30

4.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,35

4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 1,8

4.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,35

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

5) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom tzemi zény Sindolka I., Nitra:

a) rodinny dom a mestska vila - uréené pre ,Cisté byvanie® v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej uliénej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podla grafickej Casti - vykres €. 5;
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b) bytovy dom - urleny pre ,listé byvanie® v obytnych blokoch v priestorovej forme
kompaktna ulicna zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla grafickej ¢asti - vykres &. 5;

c) polyfunkény bytovy dom - urCeny pre integraciu zloziek zakladnej a vy$Sej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v &asti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych uzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su

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

6) Regulativy oplotenia stavebnych pozemkov uzemny sektor A a B

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

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

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

b) v uliénej Ciare mbdze oplotenie pozostavat z piného murovaného alebo beténového murika,
ktorého vyska méze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prilahlého uli¢ného priestoru. Ostatna Cast ulicného oplotenia do maximalnej vysky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehladného materialu (pletivo, latky, kovova konstrukcia a pod.);

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

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

d) oplotenie v polohe uliénej Ciary je pripustné riesit aj v kombinacii nepriehfadnych Casti
(plné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych ¢asti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou Zivého vegetacného oplotenia, alebo iba vegetatného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého uli€ného oplotenia, v
ulicnej Ciare materialovo a vo forme zosuladené.

6.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe ulicnej Ciary, ak nie je polohovo spolona so stavebnou ciarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od uliCnej Ciary, je pripustné rieSit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. ,Zivym*“ plotom do
maximalnej vySky 1,2 m, priCom tvarové, materidlové a vySkové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v ramci celého bloku
architektonicky zosuladené.

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

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

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

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

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

6.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

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

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého
uliéného priestoru;

¢) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoplo$ne nepriehladnej
konstrukcie;

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

e) oplotenie zasahujuce do rozhlfadového pola pripojenia stavby na komunikaciu;
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f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecnost u€astnikov cestnej premavky a inych osob. “

Doplfia sa:

»4.) UZEMNY SEKTOR - D1

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou ob¢ianskou vybavenost'ou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuzitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencna plocha: 12 613 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a obc&ianskej vybavenosti s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zloZky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaroénych na dopravnu obsluhu (Skélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D8, D9, D10 do
vySky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D9 na 1 NP zachovat’ volny nezastavany
priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie priestranstvo
vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

c) v ramci obytnej a vybavenostnej zlozky je nutné realizovat aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, oddychovych
a vofnoCasovych pléch pre v3etky vekové kategdrie, manipulaénych ploéch, dopravné a
technické prislusenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre staticku
dopravu sluziacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatefov a zamestnancov) rieSené v zmysle prislusnej STN pre stupern automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov mdzu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach mdézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). ZloZky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a vybavenosti mézu byt umiestnené aj len objekty pre byvanie,
integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny spoésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a oblianskej vybavenosti v zastavbe uliCnej kompaktnej v
stavebnych blokoch €. D8, D9, D10;

c) pesie komunikacie, verejne pristupné peSie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktiry;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviskd, odstavné plochy), spevnené manipulaéné plochy;

f) verejna, poloverejna, stresna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

4.3) Podmienecne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujucu funkciu
byvania;

4.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
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a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vacédou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (objekty individualnej rekreacie-chaty).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00
4.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,00
4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

4.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,27
-min.podiel vegetacie na rastlom teréne:0%;
-max..podiel vegetacie na plochych strechach:100%;

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

5.) UZEMNY SEKTOR - D2

5.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou obéianskou vybavenostou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencna plocha: 9 205 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a ob&ianskej vybavenosti s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zloZzky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaroénych na dopravnu obsluhu (3kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D1, D4, D5, D6
do vysky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D3 a D6 na 1. NP zachovat volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

c) v ramci obytnej a vybavenostnej zlozky je nutné realizovat’ aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnoCasovych pléch pre vSetky vekové kategdrie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vsetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre staticku
dopravu sluzZiacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prislusnej STN pre stuperi automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov mdzu byt zapocitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach mézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). ZloZzky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a vybavenosti mézu byt umiestnené aj len objekty pre byvanie,
integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

5.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;
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b) polyfunkéné stavby byvania a obCianskej vybavenosti v zastavbe uliCnej kompaktnej v
stavebnych blokoch &. D1, D4, D5, D6, ;

c¢) peSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;

f) verejna, poloverejna, stresSna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

5.3) Podmienec¢ne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativheho vplyvu na prevaZujucu funkciu
byvania;

5.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vacSou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (objekty individualnej rekreacie- chaty).

5.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00
5.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,00
5.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

5.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,20
-min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 0%;
-max. podiel vegetacie na plochych strechach: 100%;

5.9) Podlaznost’: maximalne 6 NP s moznostou realizacie ustipeného podlazia ukonéeného
plochou strechou

6.) UZEMNY SEKTOR - D3

6.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uli¢ny priestor - Ulica Sine¢na dolina.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestiovat’ inZinierske siete, a urené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencna plocha: 8794 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre peSich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

c) v ramci uliéného priestoru v oblasti intenzivneho pesSieho priestranstva moznost realizacie
drobnych objektov OV do 50m?2,

6.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) pesie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktiry;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;
g) verejna, stresna zelen;
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h) ihriska pre deti a mladez, oddychoveé a volno&asové plochy pre obyvatelov;
i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;
j) verejné osvetlenie;

6.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obcianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

6.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, doplinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) trvalé byvanie, rekreacné byvanie .

6.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,01
6.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,68
6.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

6.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,31
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;
- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

6.9) Podlaznost’: 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva /

7)) UZEMNY SEKTOR - D4

7.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori uliény priestor - DraZzovska ulica.

Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestriovat’ inZinierske siete, a urcené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencéna plocha: 15 638 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sluziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre peSich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

¢) v ramci uli¢ného priestoru v oblasti intenzivneho pesieho priestranstva moznost' realizacie
drobnych objektov OV do 50m?.

7.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) peSie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;
g) verejna, stredna zelen;

h) ihriska pre deti a mladez, oddychoveé a volnoCasové plochy pre obyvatelov;

i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

j) verejné osvetlenie;

7.3) Podmienecéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obcianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

7.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
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a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, dopinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;
b) trvalé byvanie, rekrea¢né byvanie .
7.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,02
7.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,62
7.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65
7.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,36
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;
- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

7.9) Podlaznost 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva /

Rusi sa: Ciselné oznadenie Casti: ,, 7. “ pre UZEMNY SEKTOR - E
Dopifia sa: &iselné oznadenie Gasti: ,, 8. “ pre UZEMNY SEKTOR - E

Rugi sa: Ciselné oznagenie Gasti : ,, 8.“ pre UZEMNY SEKTOR - F
Dopifia sa: &iselné oznadéenie &asti : ,, 9. pre UZEMNY SEKTOR - F

Dopifaju sa Gasti: 3

»10) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom Uzemi zény Sindolka |.,
Nitra:

a) rodinny dom a mestska vila - urené pre ,Cisté byvanie® v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej uliénej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podla grafickej Casti - vykres €. 5;

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

c) polyfunkény bytovy dom - uréeny pre integraciu zloziek zakladnej a vy$Sej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v Casti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych uzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su

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

11) Requlativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

11.1) Pripustné formy uliéného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

a) v uli¢nej Ciare zastavby oplotenie rodinnych domov nesmie presiahnut maximalnu

vySku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uli€ného priestoru;

b) v uliCnej Ciare mbdze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo beténového murika,
ktorého vySka mdze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prilahlého uli€ného priestoru. Ostatna €ast' uli¢ného oplotenia do maximalnej vysky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehladného materialu (pletivo, latky, kovova konstrukcia a pod.);

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

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

d) oplotenie v polohe uli¢nej Ciary je pripustné riesit' aj v kombinacii nepriehfadnych Casti
(pIné murivo s nikou na odpadové nadoby, elektromer, plynomer) a transparentnych casti v
pomere 30:70, alebo kombinaciou zivého vegetatného oplotenia, alebo iba vegetacného
oplotenia;

e) oplotenie musi byt v sulade s charakterom existujuceho okolitého uliéného oplotenia, v
ulicnej Ciare materialovo a vo forme zosuladené.
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11.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe uli¢nej Ciary, ak nie je polohovo spoloéna so stavebnou ciarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od ulicnej Ciary, je pripustné riedit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. ,Zivym*“ plotom do
maximalnej vysky 1,2 m, pricom tvarové, materialové a vySkové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v ramci celého bloku
architektonicky zosuladené.

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

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

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

c) plné bariérové oplotenie v rozsahu maximalne 30% z dizky jednotlivych usekov
vnutorného oplotenia pozemku;

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

11.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

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

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého
ulicného priestoru;

) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoplo$ne nepriehladnej
konstrukcie;

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

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

f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpeénost ucastnikov cestnej premavky a inych oséb. *

V kapitole:

Cc2 Regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia
V Casti:

1) Regulativy umiestnenia verejného dopravného vybavenia

V bode:

1.2) Zabezpecit podmienky pre realizaciu...

Rusi sa:,C2 a C3*

Dopifia sa: ,MO2,M0O3.*

V bode:

1.3) Zabezpecit podmienky pre realizaciu obsluznej cestnej siete...
Rusi sa:, komunikacii funk&nej triedy C3 a D1 ©

Dopifia sa: ,ciest funkénej triedy MO2, MO3*

V bode:

1.6) Na cestach funkénej triedy...

Ru$i sa:, ClaC2

Dopifa sa:,MZ3 ...ulic...funké&nej triedy MO2 ul. “ .
Rusi sa : ,a DraZovskej ulice “

V bode:
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1.8) V uzemnych sektoroch C...

Rusi sa: ,D"

Dopina sa:, D1,D2,D3,D4"

V bode:

1.10) Cyklistické chodniky zabezpecit'...
Rusi sa:,C2“

Dopina sa:,MZ3, MO2“

Rusi sa:,a DraZovska ulica“

V bode:

1.11) Cyklistické pasy zabezpedit na cestach...
Rusi sa:,C3*

Dopifia sa:, MO3 Drazovska ulica*

V Casti
2) Regulativy umiestnenia verejného technického vybavenia

Vymedzenie ochrannych pasiem v rieSenej zéne

Rusi sa:

,Ochranné pasma vodovodov

- pre vodovodné potrubia do 500 mm minimalne 1,5 m od vonkajSieho okraja potrubia;
Ochranné pasma kanalizacie

- pre kanaliza¢né potrubia 3 m obojstranne od vonkajSieho okraja potrubia;*

Dopina sa:

»Pasma ochrany vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia
stokovej siete verejnej kanalizacie

1)

K bezprostrednej ochrane vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia
stokovej siete verejnej kanalizacie pred poSkodenim a na zabezpecenie ich
prevadzkyschopnosti sa vymedzuje pasmo ochrany vodovodného potrubia verejného
vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie (dalej len ,pasmo ochrany*),
ktorym sa rozumie priestor v bezprostrednej blizkosti vodovodného potrubia verejného
vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie. Ochranné pasma vodarenskych
zdrojov podla osobitného predpisu tymto nie su dotknuté.

2)

Mimo suvisle zastavaného Uzemia obce alebo Uzemia ur€eného na zastavanie (dalej len
,zastavané uzemie“) sa pasma ochrany vymedzuju zvislymi plochami vedenymi po oboch
stranach vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejne;j
kanalizacie vedenymi od ich osi vo vodorovnej vzdialenosti

a) 1,8 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii do priemeru 500 mm vratane,

b) 3,0 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii nad priemer 500 mm.*“

V kapitole:

C3 Zasady aregulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch,
urbannych priestorov s uréenim zastavovacich podmienok

V bode:

13) Zastavovacie podmienky jednotlivych stavebnych pozemkov su stanovené:

V odseku:

h) minimalnym podielom ozelenenia...

Rusi sa: ,35%
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Dopifa sa: ,20% “

V Casti:

Requlativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

RuSi sa odsek:

-~ Obytna ulica s obsluznym vyznamom je priestor zabezpec&ujuci regulovany dopravny
pristup k objektom byvania - pristup a vjazd do ,,obytnej ulice” nie je obmedzeny pre
prostriedky osobnej, obsluznej a Specialnej dopravy, uli¢ny priestor bude upraveny tak, aby
do tychto ulic nemohli vozidla tranzitnej a nakladnej dopravy. ¢

V odseku:

- V priestore obytnej ulice - oznacenej ako obytna ulica

Rusi sa:

»obytnej ulice - oznacenej ako obytna ulica “

Dopifa sa:

,ulice medzi staveb . pozemkami B12-B20 a B21-B29 *

V dasti:

Regulativy pre umiestnenie sidelnej zelene

Vo vete:

Na pozemkoch obytnej a polyfunk&nej zastavby...
Rué[ sa: ,,35%-ny*

Doplna sa: ,20%-ny*

V Casti:
Requlativy pre zaélenenie zastavby do prostredia

Vo vete: Hlavny reprezentativny uzlovy...

Rusi sa: D9, D10,D11

Dopina sa: /sekciami/ D7, D8, D9, D10,

V odseku:

- Na ceste . triedy kompletizovat’ mimourovriovu...

Rusi sa:

»V polohe Drazovskej ulice pristupovu dopravnu a komerénu ulicu miestneho vyznamu
s vyustenim do podzemnych garazovych priestorov uzemného sektora D. *

Dopina sa:

,V polohe ul.SIne¢na Dolina a DraZovska ulica rieSit vyustenie do podzemnych garazi v
uzemnych sektoroch: D1 A D2¢

V odseku:

- V rieSenom uzemi zony formovat ...

Rusi sa:

,OKrajovej polohe Uzemia v priestore Drazovskej ulice. “

Dopina sa:

»polohe medzi ulicami Sinec¢na Dolina a Drazovska ulica“

V kapitole:

ca Uréenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb
V bode:

2) Pre potrebu obytnej zony zabezpedit zakladnu ...
Rusia sa odseky:

-~ V polyfunkénej zastavbe pri Drazovskej ulici ;*
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- (US - D), v oblasti lokalneho centra (US -D) ;*

Dopifiaju sa odseky:

- vV Uzemnom sektore US-B,/ pozemky B29 a B20 /;

- v Uzemnych sektoroch D1 a D2;

- v sektore D4 v uzemi medzi D1 a D2 /intenzivne pesSie priestranstvo/ povolit' realizaciu
drobnych objektov OV do 50m?2.“

V bode:

3) Zariadenia zakladnej a vysSej vybavenosti...

V riadku:

uréenych polohach...

Rusi sa:

,-na Drazovskej ulici a v polohe*

Dopina sa:

,hlavného referen¢ného uzla - “

V bode:

8) Lokalne potreby pre kazdodenné rekreacné Cinnosti...
Dopina sa:

-~ parkova zelen , poloverejna zelen vnutroblokov.*
Rusi sa:

L2upokojenej dopravy tzv. obytnych ulic. *

V kapitole:

Ccs8 Poziadavky na verejnoprospesné stavby, na vykonanie asanacii v rieSenom
uzemi

V odstavci:

Verejnoprospesné stavby

Vo vete:

Verejnoprospesné stavby a ich poloha...

Rusi sa: ,UPN zony Sindolka I.,Nitra “

Dopitia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra

Rusi sa:

-~ vymedzené su verejnoprospesné stavby*

Vo vete:

Vykres verejnoprospesnych stavieb v ramci...

Rusi sa: ,UPN zony Sindolka I.,Nitra “

Dopifa sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra

V kapitole:

C9 Zoznam verejnoprospesnych stavieb
V Casti:

1)Verejnoprospesné stavby vyplyvajuce...
Rusi sa:

,» 2 UPN zény Sindolka I., Nitra «

Dopina sa:

,»20 ZaD &.1 UPN zény Sindolka ., Nitra“

V odstavci:

Dopravné, technické:

Rusi sa:

,n) VPS UPNZ 8: parkovisko, sprievodna zelen.*
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V kapitole:

C10 Schéma zavaznych ¢€asti rieSenia a verejnoprospesnych stavieb
Vo vete: Navrh UPN zény Sindolka I.

Rusi sa: ,UPN zény Sindolka I.

Dopifia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra

Vo vete:

Zavaznu c¢ast’ uzemnoplanovace; ...

Rusi sa: ,UPN -Z Sindolka I.

Dopitia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra

V kapitole:

Cll Zaver navrh d'alSieho postupu

Vo vete: Navrh UPN zény Sindolka I.

Rusi sa: ,UPN zony Sindolka I. “

Dopitia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra
Vo vete:

Vychodiskovym dokumentom v zékladne;...

Rusi sa: ,UPNO “

Dopitia sa: ,UPN *

Vo vete: Navrh UPN zény Sindolka .

Rusi sa: ,UPN zény Sindolka I.

Dopitia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra*
Vo vete:

Vysledkom prerokovacieho procesu bude...

Rusi sa: ,UPN zény Sindolka I.

Dopifia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra*
Vo vete:

Po schvaleni navrhu...

Rusi sa: , UPN zény Sindolka I. “

Dopifia sa: ,ZaD &.1 UPN zény Sindolka I., Nitra*
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10. Priloha ¢.1

C Zavazna éast UPN - Z Sindolka I., Nitra v zneni ZaD ¢&.1

1) L —Nitra ZaD ¢.1 UPN-Z Sindolka |.,Nitra je Uzemnym planom
zony podla zakona €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni neskorSich predpisov a vyhlasky ¢€. 55/2001 Z.z. o uzemnoplanovacich
podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii. Tvori podklad pre stanovenie zavaznych
podmienok pre rozvoj, organizaciu a stavebnu ¢innost v rieSenom uzemi zony.

2) Uzemny plan—zény—Sindolka—Nitra ZaD ¢&.1 UPN-Z Sindolka |.,Nitra stanovuje

v riedenom Uzemi zény vymedzenej Uzemnym planom mesta Nitra, schvalenym Mestskym
zastupitelstvom v Nitre uznesenim €. 169/2003 zo dna 22.5.2003 a jeho neskorsich

3) Zavaznu Cast tvori textova Cast tohto vSeobecne zavazného nariadenia a graficka cast’
uzemného planu zény v rozsahu:

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

b) vykres €. 9 - Vykres verejnoprospesnych stavieb

4) Uzemny—plan—zény—Sindolka—Nitra ZaD ¢.1 UPN-Z Sindolka |.,Nitra nenahradza

rozhodnutie o umiestneni stavby v zmysle zdkona ¢. 50/1976 Zb. Podmienky a regulativy
stanovené v tomto uzemnom plane zény budu vychodiskovym podkladom pre usmerfiovanie
aregulaciu zastavby v uzemi zony a jednotlivych stavebnych objektov, pre ktoré bude
prebiehat samostatny proces Uzemného konania s rozhodnutim o umiestneni stavby na
jednotlivom pozemku.
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C6 UrCenie stavieb na ktoré sa nevyZzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby

Cc7 PoZiadavky na delenie a scelovanie pozemkov
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C1 Regulativy priestorového usporiadania afunkéného vyuzivania pozemkov
a stavieb

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

1) Hraniéné vymedzenie Uzemia zény Sindolka |., Nitra v zmysle schvaleného Uzemného
planu mesta Nitra, tak ako je zakreslené v grafickej dasti Uzemného planu zény Sindolka |.,
Nitra (UPNZ) Sindolka I., Nitra, vo vykresoch & 1 az & 9 predstavuje rieSené Gzemie
o rozlohe 19, 9536 ha.

2) V ramci rieSenia suvislosti liniovych stavieb dopravnej a technickej infrastruktiry mimo
vymedzenu hranicu Uzemia zony a v rieSenom uzemi reSpektovat’ vystavbu inzinierskych
sieti a komunikacii budovanych v ramci stavby:“ Priprava strategického parku Nitra“ ¢lenenu
na Casti:

a) MUK Sindolka I.;

b) Prekladka cesty 1/64;

c) Uprava a prediZenie ul. Prvosienkova a ul. Slne¢na dolina.

3) RieSené uzemie zony je z hladiska urbanistickej koncepcie ¢lenené na funkéne

a priestorovo homogénne jednotky — uzemné sektory a jednotlivé pozemky, pre ktoré su
stanovené zavazné regulativy vychadzajluce zo zastavovacich podmienok na umiestfiovanie
stavieb, ktoré urcuju pripustny spésob vyuZitia Uzemia a obmedzuju, vylu€uju, alebo
podmienuju umiesthovanie stavieb na jednotlivych pozemkoch.

4) Uzemné sektory (US)
predstavuju zakladné funkéné a priestorové Elenenie zény pre ucel podrobnej regulacie.
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5) Pozemok je zakladna uzemna jednotka zony, ktory tvori parcela alebo je vytvoreny
z viacerych parciel.

1) UZEMNY SEKTOR - A

1.1) Prevazujuca funkcia byvanie vo forme individualnej bytovej vystavby ( IBV)
Uzemie /uzemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 68 000 m2

Na plochach zastavby pre byvanie vo forme rodinnej zastavby realizovat’ aj funkéné plochy
sluziace pre trvalé byvanie vratane nadvoria, obytnej zelene, dopravného a technického
prisludenstva viazaného na potrebu byvania. V ramci kaZzdej samostatne prevadzkovatelnej
stavby musia byt na pozemku stavby umiestnené vSetky funkcie suvisiace s funkciou
byvania, najma plochy a priestory pre staticki dopravu sliziacej pre stavbu (odstavenie
osobnych motorovych vozidiel byvajucich obyvatelov) vypocitanej v zmysle prislusnej STN
pre stupen automobilizacie 1:2. Parkovacie miesta sluZiace pre navstevy v pocte maximalne
jedno parkovacie miesto mézu byt zapocCitané aj vo verejnych priestranstvach.

Na stavebnych pozemkoch: A94-A83-A71-A60,-A49,-A44.-A24 A89, A78, A66, A5, Ad4,
A40, A21 je povinnost realizovat v juhozapadnej ¢asti uvedenych pozemkov pozdiz verejnej
komunikacie vysadbu vys3Sej stromovej vegetacie, ako sucast stromoradia , kitoré bude
pokracovanim stromoradia v ul. Prvosienkova.

1.2) Pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

b) miestne cesty v sulade s platnymi STN, peSie kemunikacie cesty;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury

e) uli¢na, verejna, liniova ’zeler'], zelefi zahrad pri rodinnych domoch;
f) plochy statickej dopravy — parkoviska, odstavné plochy. Nabijacie stanice elektromobilov
integrované v ramci ploch statickej dopravy.

1.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

-doplnkové drobné stavby k hlavnej stavbe do 25 m2 s podmienkou dodrzania koeficientu
zastavanosti stavebného pozemku a koeficientu vegetacnych ploch;

-pergoly, pristresky- stavby na ochranu parkovacich miesta a odstavnych stati medzi
stavebnou a uliénou diarou ;

-v hornej, severovychodnej Casti sektora pri stavebnych pozemkoch dvojdomov/napr.A56-
A57/ v dotyku so svahmi Dolnohorskej ulice sa po preukazani nevyhnutnosti vybudovat v
suvislosti so svazitym terénom povoluje budovanie dvoch oddelenych vjazdov pre kazdu z
oboch Casti dvojdomu. Ide o spevnenu plochu vjazd/vstup s limitovanou Sirkou najviac 6,2m.

1.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

b) stavby a arealy s rekreanou funkciou (rekreacné chaty, rekreacné stavby a arealy).

1.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku ( Kz):

arv-oblastiobytra-ulica Kz <040
b) s volne stojacimi RD mime-ebytaych ulic Kz<0,30 Kz < 0,40
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c) pre dvojdomy Kz<0,35 Kz<0,40
1.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku (Ksp):

a) v oblasti obytna ulica Ksp < 0,20
b) s volne stojacimi RD mime-ebytryeh-ule Ksp < 0,25
c) pre dvojdomy Ksp < 0,30

1.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku (Ipp):
| blast of 5 ulicalpp-<.0.8
b) s volne stojacimi RD mimo obytnych ulic {pp<6;6 Ipp=<0,8
c) pre dvojdomy tpp<07 Ipp=<0,8

1.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku ( Kvp ):

b) v oblasti s volne stojacimi RD mime-ebytryehulic Kvp = 0,45
minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 78%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 22%

c) pre dvojdomy Kvp=0;3 Kvp = 0,35
minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 86%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 14%

1.9) Podlaznost’: maximalne 2 NP s moznostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustupeného podlazia

2.) UZEMNY SEKTOR - B

2.1) Prevazujuca funkcia: Nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP

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

Intervencéna plocha: 13 650 m2

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

Na stavebnych pozemkoch: B7 az B11 a B20 je povinnost realizovat' v juhozapadnej Casti
uvedenych pozemkov pozdiZ verejnej komunikacie vysadbu vy$ej stromovej vegetacie, ako
sucast stromoradia.

2.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) nizkopodlazna bytova vystavba do 3NP;

b) miestne cesty v sulade s platnymi STN , peSie kemunikacie cesty;

c) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury

d)-ebytnradlica;

e) uliéna, verejna, liniova zelen, obytna zelen;
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2.3) Podmieneéne pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

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

2.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov,
stavby individualnych garazi, doplnkove stavby na chov hospodarskych zvierat, Seliem,
nebezpeclnych exotickych zvierat a dravcoy;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (rekreaéné chaty, rekreané stavby a arealy).

2.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz=<0.30 Kz < 0,40
2.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp-<-0,30 Ksp < 0,20
2.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku pp<0,9 Ipp=<1,2

2.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,4
minimalny podiel vegetacie na rastlom teréne: 80%
minimalny podiel vegetacie na plochych strechach: 20%

2.9) Podlaznost: maximalne 3 NP s mozZnostou realizacie streSnej konstrukcie, alebo
ustupeného podlazia

3.) UZEMNY SEKTOR - C

3.1) Prevazujuca funkcia: ob¢ianska vybavenost’ komeréného charakteru

Uzemie /uzemny sektor/ byvalych vinic, dlhodobo bez vyuZitia.

Intervencna plocha: 11 772 m2

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

3.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby komercnej obCianskej vybavenosti a sluZieb;

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

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

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

g) uliéna, verejna, liniova zelen;

h) detské ihrisko, volnoCasové plochy pre mladez;

i) prvky drobnej architektury.

j) oporné steny a oporné sustavy;

3.3) Podmienecéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
Nabijacie stanice elektromobilov integrované v ramci pléch statickej dopravy.
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3.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné sluzby, vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, dopinkové stavby na
chov hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcoy;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (rekreaéné chaty, objekty a arealy);

c) byvanie.

3.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,30

3.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp-<-0,50 Ksp < 0,57

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

3.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp—=0;2 Kvp =0,13

3.9) Podlaznost maximalne 3 NP s maximalnou konstrukénou vySkou stavieb 10 m.

39



Zmeny a doplnky ¢.1 UPN — Z Sindolka I.

40



Zmeny a doplinky &.1 UPN — Z Sindolka I.

4.) UZEMNY SEKTOR - D1

4.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s doplnkovou obéianskou vybavenost’ou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuzitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencéna plocha: 12 613 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a obc&ianskej vybavenosti s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zloZky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaro¢nych na dopravnu obsluhu (3kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D8, D9, D10 do
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vySky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D9 na 1 NP zachovat vofny nezastavany
priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie priestranstvo
vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

C) v ramci obytnej a vybavenostnej zloZky je nutné realizovat aj funkéné plochy sluziace pre
trvalé byvanie a prevadzky vybavenosti vratane nadvoria, obytnej zelene, oddychovych
a volnoCasovych pléch pre vSetky vekové kategdrie, manipulacnych pléch, dopravné a
technické prisluSenstvo viazané na potrebu byvania a vybavenosti. V kazdej samostatne
prevadzkovatelnej stavbe musia byt na pozemku stavby umiestnené vsetky funkcie
suvisiace s funkciou byvania alebo vybavenosti, najma plochy a priestory pre staticku
dopravu sluziacej pre stavbu (parkovanie osobnych motorovych vozidiel byvajucich
obyvatelov a zamestnancov) rieSené v zmysle prislusnej STN pre stupefn automobilizacie
1:2. Kratkodobé parkovacie statia sluZiace pre navstevnikov mézu byt zapocCitané aj vo
verejnych priestranstvach s podmienkou, ze zostanu verejne pristupné. Vo vyhradenych
polohach mbézu byt umiestnené aj technické zariadenia verejného charakteru zabezpecujuce
zakladnu potrebu pre skupinu stavieb (transformacné stanice, rozvodne, zdroje tepla, a
pod.). Zlozky vybavenosti v polyfunkcii s byvanim musia byt umiestnené tak, aby ich
prevadzka neobmedzovala byvanie a nemala negativny vplyv na byvanie. Vo vyhradenych
polohach polyfunkcie byvania a vybavenosti mézu byt umiestnené aj len objekty pre byvanie,
integracia so zakladnou vybavenostou je iba moznostou a nie je podmienkou.

4.2) Pripustny sp6ésob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a obCianskej vybavenosti v zastavbe uli¢nej kompaktnej v
stavebnych blokoch ¢. D8, D9, D10;

c) pesSie komunikacie, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;

f) verejna, poloverejna, streSna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno&asové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

4.3) Podmienecéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujucu funkciu
byvania;

4.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vac¢sou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (objekty individualnej rekreacie-chaty).

4.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00

4.6) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,00

4.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

4.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,27

-min.podiel vegetacie na rastlom teréne:0%;
-max..podiel vegetacie na plochych strechach:100%;
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4.9) Podlaznost: maximalne 6 NP s moznostou realizacie ustupeného podlazia ukonéeného
plochou strechou .

5.) UZEMNY SEKTOR - D2

5.1) Prevazujuca funkcia: byvanie vo forme stredno-podlaznej hromadnej bytovej
vystavby (HBV) s dopinkovou obéianskou vybavenostou

Uzemie byvalych vinic, dlhodobo bez vyuzitia. Drazovska ulica s dopravnym zaslepenim.
Intervencna plocha: 9 205 m2

a) plochy pre byvanie a polyfunkciu byvania a obcianskej vybavenosti s prevahou zlozky
byvania, pri podiele zloZky zakladnej vybavenosti do 25% podielu podlaznej plochy bloku,
umiestnenej v priestoroch parteru, najviac do urovne 2NP;

b) plochy zariadeni zakladnej vybavenosti nenaroénych na dopravnu obsluhu (8kélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) v stavebnom bloku D1, D4, D5, D6
do vySky max. 10 m od terénu. V stavebnom bloku D3 a D6 na 1. NP zachovat volny
nezastavany priestor, ako verejny priestor pasaze nadvazujuci na rozsiahlejSie peSie
priestranstvo vybavenostného uzlového priestoru, ktory pokracuje dalej na severovychod.

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

5.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) stavby pre trvalé byvanie — bytové domy v zastavbe uli¢nej kompaktnej;

b) polyfunkéné stavby byvania a obcianskej vybavenosti v zastavbe ulicnej kompaktnej v
stavebnych blokoch ¢. D1, D4, D5, D6, ;

c¢) peSie komunikacie, verejne pristupné peSie priestranstva;

d) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktiry;

e) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipula¢né plochy;

f) verejna, poloverejna, stresSna zelen;

g) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volnoCasové plochy pre obyvatelov;

h) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

5.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) sluzby, drobné prevadzky v parteri stavieb bez negativneho vplyvu na prevazujucu funkciu
byvania;

5.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
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a) vyrobné a priemyselné funkcie, prevadzky typu obchodnych retazcov a predajne s
predajnou plochou vac¢dou ako 200 m2, individualne garaze, doplnkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;

b) stavby a arealy s rekreacnou funkciou (objekty individualnej rekreacie- chaty).

5.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 1,00
5.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,00
5.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

5.8) Koeficient vegetaénych ploch stavebného pozemku Kvp = 0,20
-min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 0%;
-max. podiel vegetacie na plochych strechach: 100%;

5.9) Podlaznost’: maximalne 6 NP s moznostou realizacie ustipeného podlazia ukonéeného
plochou strechou

6.) UZEMNY SEKTOR - D3

6.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uli¢ny priestor - Ulica Sine¢na dolina.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestiovat inZinierske siete, a urCené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencna plocha: 8794 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sliziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre peSich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

¢) v ramci ulicného priestoru v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva moznost realizacie
drobnych objektov OV do 50m?.

6.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) peSie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipulacné plochy;
g) verejna, stredna zelen;

h) inriska pre deti a mladez, oddychoveé a volno€asové plochy pre obyvatelov;

i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

j) verejné osvetlenie;

6.3) Podmienecne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obcianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

6.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, doplinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpecnych exotickych zvierat a dravcov;

b) trvalé byvanie, rekreaCné byvanie .

6.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,01

6.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,68
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6.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65

6.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,31
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;
- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

6.9) Podlaznost’: 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho pesieho priestranstva /

7.) UZEMNY SEKTOR - D4

7.1) Prevazujuca funkcia: doprava

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori ulicny priestor - Drazovska ulica.

Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiestiovat inZinierske siete, a urCené
dopravné stavby. Ide o verejny priestor.

Intervencna plocha: 15 638 m2

a) dopravné plochy, kratkodobé parkovacie statia sliziace pre navstevnikov, autobusové
zastavky - vybociska, chodniky pre peSich a cyklistické cesty;

b) plochy verejnej zelene;

¢) v ramci ulicného priestoru v oblasti intenzivneho pesieho priestranstva moznost realizacie
drobnych objektov OV do 50m?.

7.2) Pripustny spdsob vyuzitia pozemkov a stavieb:

a) miestne cesty;

b) vjazdy do podzemnych garazi ;

c) pesie cesty, verejne pristupné pesie priestranstva;

d) cyklistické cesty;

e) stavby, zariadenia a plochy technickej infrastruktury, vedenia technickej infrastruktury;
f) plochy statickej dopravy ( parkoviska, odstavné plochy), spevnené manipula¢né plochy;
g) verejna, streSna zelen;

h) ihriska pre deti a mladez, oddychové a volno€asové plochy pre obyvatelov;

i) vytvarné diela ,prvky drobnej architektury;

j) verejné osvetlenie;

7.3) Podmieneéne pripustny spésob vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) drobné objekty obcianskej vybavenosti s ploSnym rozsahom do 50m?;

7.4) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
a) vyrobné a priemyselné funkcie, individualne garaze, doplinkové stavby na chov
hospodarskych zvierat, Seliem, nebezpeénych exotickych zvierat a dravcov;
b) trvalé byvanie, rekreacné byvanie .
7.5) Koeficient zastavanosti stavebného pozemku Kz < 0,02
7.6) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp < 0,62
7.7) Index podlaznych pléch stavebného pozemku Ipp < 5,65
7.8) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,36
- min. podiel vegetacie na rastlom teréne: 100%;

- max. podiel vegetacie na plochych strechach: 0%;

7.9) Podlaznost’: 1NP /drobné objekty OV v oblasti intenzivneho peSieho priestranstva /
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7- 8.) UZEMNY SEKTOR - E

+Z1 8.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infrastruktura

Uzemie Dolnohorskej ulice/tizemny sektor/.

Intervencna plocha: 4 917 m2

Komplexne vybaveny sektor, ktory tvori vyhradne uliény priestor- Dolnohorskej ulice.
Prioritne dopravny priestor, v ktorom je pripustné umiesthovat inzinierske siete a uréené
dopravné stavby.

#2-8.2) Pripustny sposob vyuzitia Gzemia:

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

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

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uli¢na, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektury;

+3 8.3) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

+4 8.4 ) Koeficient spevnenych pléch stavebného pozemku Ksp < 0,90

+5 8.5 ) Koeficient vegetaénych pléch stavebného pozemku Kvp = 0,1

8 9.) UZEMNY SEKTOR - F

81 9.1) Prevazujuca funkcia: dopravna a technicka infrastruktiara

Uzemie Prvosienkove;j ulice /izemny sektor/.

Intervencéna plocha: 10 789 m2

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

82 9.2) Pripustny spdsob vyuzitia uzemia:

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

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

d) spevnené plochy a zastavky mestskej hromadnej dopravy;

e) uli¢na, verejna, liniova zelen;

f) prvky drobnej architektury;

83 9.3) Nepripustné podmienky vyuzitia pozemkov a stavieb:
Funkcie, stavby a zariadenia nesuvisiace s prevazujucou funkciou dopravnej a technickej
vybavenosti.

84 9.4) Koeficient spevnenych ploch stavebného pozemku Ksp <0,75

8.5 9.5) Koeficient vegetaénych pléoch stavebného pozemku Kvp = 0,25

46



Zmeny a dopinky &.1 UPN — Z Sindolka I.

10) Pripustné formy bytovej vystavby vo vymedzenom Uzemi zény Sindolka l.,
Nitra:

a) rodinny dom a mestska vila - uréené pre ,Cisté byvanie® v samostatne stojacich
objektoch, dvojdomy, alebo v radovej uliénej zastavbe odsadenim od ulicnej Ciary vo
vzdialenosti 6 m podla grafickej Casti - vykres €. 5;

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

c) polyfunkény bytovy dom - urCeny pre integraciu zloziek zakladnej a vy$Sej vybavenosti
v obytnych, respektive stavebnych blokoch v €asti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych uzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, Ze zloZky vybavenosti su

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

11) Requlativy oplotenia stavebnych pozemkov Uzemny sektor A a B

11.1) Pripustné formy ulicného oplotenia pozemkov rodinnych domov:

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

vy8ku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uli€ného priestoru;

b) v uliCnej Ciare mbdze oplotenie pozostavat z plného murovaného alebo beténového murika,
ktorého vyska méze dosiahnut maximalne 0,90 m od urovne chodnika, alebo komunikacie
prilahlého uli¢ného priestoru. Ostatna Cast ulicného oplotenia do maximalnej vysky 1,8 m
musi byt zhotovena z priehladného materialu (pletivo, latky, kovova konstrukcia a pod.);

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

vy8ku 1,80 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého uli€ného priestoru;

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

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

11.2) V uzemnych sektoroch nizkopodlaznej obytnej zastavby do 3NP a v stavebnom bloku
bytovej zastavby v polohe ulicnej Ciary, ak nie je polohovo spolona so stavebnou ciarou,
teda v pripadoch zastavby odsadenej od uliCnej Ciary, je pripustné rieSit oplotenie
stavebného pozemku pevnym nizkym plotom, alebo ,zelenym — tzv. ,zivym*“ plotom do
maximalnej vysky 1,2 m, pricom tvarove, materialové a vyskové rieSenie oplotenia musi byt
v useku jednotlivych stavieb umiestnenych v bloku jednotné a v ramci celého bloku
architektonicky zosuladené.

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

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

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

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

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

11.4) Nepripustné formy oplotenia pozemkov:

a) uli¢né oplotenie z celoploSne nepriehladnej konstrukcie s vySkou nad 1,2 m od urovne
chodnika, alebo komunikacie prifahlého ulicného priestoru;

b) uli€né oplotenie s vySkou nad 1,8 m od urovne chodnika, alebo komunikacie prilahlého
ulicného priestoru;
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c¢) vnutorné oplotenie medzi susediacimi pozemkami z celoploSne nepriehladne;j
konstrukcie;

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

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

f) oplotenie, ktoré ohrozuje bezpecnost ucastnikov cestnej premavky a inych oséb.

Cc2 Regulativy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia

1) Regulativy umiestnenia verejného dopravného vybavenia
1.1) V polohe Prvosienkovej a Drazovskej ulice formovat pristupovu dopravnu ulicu.

1.2) Zabezpeclit podmienky pre realizaciu zakladnej dopravnej cestnej siete v rieSenom
uzemi zény s vazbou na kontaktné uzemie v navrhovanych trasach komunikacii funkénej
triedy €263 MO2,MO3.

1.3) Zabezpedit podmienky pre realizaciu obsluznej cestnej siete v rieSenom Uuzemi zény

v navrhovanych trasach kemunikaciifunkénejtriedy- C3-a-D4 ciest funkcnej triedy MO2,
MO3

1.4) Kategorie jednotlivych komunikacii rieSit v sulade s kataldogom Standardnych profilov
ulic a miestnych komunikacii v prilohe textovej Casti.

1.5) V profile ciest, kde to umoZziuju priestorové podmienky riesit obojstranne parkovacie
pruhy.

1.6) Na cestach funkénej triedy S+a-G2 MZ3 v priestore ulic Dolnohorskej, Prvosienkovej,
funkénej triedy MO2 ul. SIne¢na dolina a-Brazovskejulice vytvorit podmienky pre moznost
trasovania liniek a umiestnenia zastavok MHD.

1.7) V uzemnych sektoroch A a B rieSit normovu potrebu odstavnych a parkovacich pléch
na pozemku stavby s moznostou zapocitat maximalne jedno parkovacie miesto pre
navstevy vo verejnych priestoroch.

1.8) V uzemnych sektoroch C a B D1,D2,D3,D4 rieSit normovu potrebu odstavnych
a parkovacich pléch na pozemku stavby s moZnostou zapoc€itania miest pre navstevy vo
verejnych priestoroch s podmienkou, Ze zostanu verejne pristupné.

1.9) Potrebu na kratkodobé parkovanie navstevnikov uzemia zabezpeCit v ramci
vymedzenych odstavnych parkovacich pruhov pozdlz komunikacii.

1.10) Cyklistické chodniky zabezpe€it v trasach ciest funkénej triedy €2 MZ3,MO2 —
Dolnohorska ulica,Prvosienkova, ulica Sine€na dolina a—DBrazovska—ulica- V trase
Prvosienkovej ulici pozdiz vymedzenych miestnych komunikacii v Sirke 3m, oddelené od
cesty zelenym pasom.
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1.11) Cyklistické pasy zabezpelit na cestach funkénej triedy €3 MO3 Drazovska ulica
vyznacenim v telese cesty obojstranne v Sirke 0,75 m.

1.12) Vo verejnych priestoroch zabezpecit' priestorové podmienky pre pesi pohyb vo forme
namestia (pre rozptylovy pesi pohyb), chodnikov pre peSich (v priestoroch dopravnych ulic)
a obytnych ulic (ciest s upokojenou dopravou s integrovanym vyuzivanim pre dopravny
obsluzny a peSi pohyb).

1.13) V stupni dokumentacie pre uzemné konanie a stavebné povolenie pre existujuce
a navrhované krizovatky vypracovat dopravno - kapacitné posudenie podla platnych
slovenskych technickych noriem a technickych predpisov.

2) Regulativy umiestnenia verejného technického vybavenia
2.1) Verejné technické vybavenie v ramci rieSeného uzemia zény umiestiovat’ vyluéne vo
vymedzenych verejnych priestoroch a priestranstvach, mimo ploch verejnej zelene.

2.2) Vodné hospodarstvo — vodovod

a) zasobovanie rieSeného Uzemia obytnej zény Sindolka pitnou vodou riesit napojenim na
jestvujuce vodovodné potrubie HDPE D225, ktorym je privadzana pitna voda z VDJ Lupka
2x2000 m3 s hladinami 195,80/190,80 m.n.m., cez samostatnu ATS osadenu vo VDJ Lupka;
b) rozvodnu vodovodnu siet rieSit ako okruhovu, napojenu na jestvujuce vodovodné
potrubie Lupka —Zobor HDPE D 225 a cez rieSené Uzemie zokruhovat s jestvujucou
rozvodnou sietou na Dolnohorskej ulici PVC DN 100;

¢) na vodovodnych radoch osadit podzemné hydranty a vodarenské uzavery;

d) na budovanu resp. navrhovanu rozvodnu siet pripojit IBV a bytové domy, cez samostatné
vodovodné pripojky, so samostatnou vodomernou Sachtou;

2.3) Vodné hospodarstvo — kanalizacia

a) zabezpecit a zrealizovat rekonstrukciu kanalizacného zbera¢a G nachadzajuceho sa
mimo

rieSené Uzemie — realizacia podmiefiuje napojenie navrhovanej kanalizacnej siete v
rieSenom Uzemi z6ny na mestsku kanalizaénu siet s odvedenim splaskovych vod do COV
Nitra;

b) odvedenie splaskovych odpadovych véd z Gizemia buducej obytnej zény Sindolka I.

rieSit’ do jestvujucej stokovej siete mesta Nitra - miesto zaustenia je v krizovatke ulic
Drazovska a Dolnohorska, do jestvujuceho kanalizaného zberac¢a ,G* - BT DN 1000;

¢) odvedenie odpadovych vod z Uzemia rieSit gravitaCnou delenou splaskovou kanalizaciou,
v kombinacii s dvomi kanalizaénymi Cerpacimi stanicami, s precerpavanim splaskovych
odpadovych vod do najblizSej gravitaCnej kanalizacie;

d) kanaliza¢ny zberaC “D* a prisluchajuce stoky zaustit gravitatne do jestvujucej

kanalizaCnej siete mesta Nitra;

e) zrealizovat &erpaciu stanicu CS k prederpavaniu  splaskovych odpadovych vod z
kanalizatného zberaca ,C* a prislichajucich kanalizacnych stok;

f) zrealizovat &erpaciu stanicu CS1 k prederpavaniu splaskovych odpadovych vod z
kanalizacného zberaca ,E* a prisluchajucich kanalizaénych stok;

g) na budovanu a navrhovanu kanaliza¢nu siet' pripojit IBV a bytové domy, cez
samostatné kanaliza¢né pripojky, so samostatnou odovzdavajucou kanalizaénou $achtou;

h) z hladiska Sistenia a odvedenia odpadovych vod v rieSenej lokalite Sindolka 1., Nitra
vystavbu realizovat postupne etapovite so zohladnenim narokov jednotlivych etap vystavby
na odvedenie a Cistenie odpadovych véd,

i) pred realizaciou kazdej konkrétnej etapy stavebnik poziada o podmienky Zapadoslovensku
vodarensku spolocnost a.s..
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2.4) Dazd’'ova kanalizacia

a) dazdovu kanalizaciu zény Sindolka . zaustit do dazdovej kanalizacie budovane;

v ramci stavby: Priprava strategického parku Nitra;

b) odvadzanie privalovych dazdovych véd z obytnej zony zabezpedit vybudovanim dazdovej
kanalizacie a dazdového kanalizacného zberaca z jeho zaustenim do recipientu malého
vodného toku Dobrotka.

2.5) Energetika — zasobovanie elektrickou energiou

a) zrealizovat napojenie rieSeného Uzemia do systému elektrifikacnej siete realizaciou
novych VN zemnych kablovych rozvodov s naslednym prepojenim cez jestvujuce a
navrhované transformacéné stanice;

b) zrealizovat umiestnenie transformacénych stanic TS-1, TS-2, TS-3, v sulade s navrhom ich
integracie do uréenych uzemnych sektorov;

c) zrealizovat’ verejné osvetlenie komunikacii, verejnych pléch, priestranstiev a

priestorov vyluéne zemnym kablovym rozvodom.

2.6) Energetika —zasobovanie zemnym plynom

a) pripojenie rieSeného Uzemia na STL plynofikaénu siet’ zabezpedit rozSirenim z jestvujlcej
plynofikacnej siete s napojenim na STL plynovod v mieste krizovatky Drazovskej a
Dolnohorskej ulici;

b) v rieSenom Uzemi zény zrealizovat STL rozvodnu plynofikaénu siet v uliénych

priestoroch v postupnosti podla realizovanej zastavby.

2.7) Zasobovanie teplom

Pre jednotlivé prevadzkové objekty v rieSenom uzemi obytnej zény zabezpecit zasobovanie
teplom z lokalnych (vlastnych) zdrojov - domovych a blokovych kotolni na zemny plyn alebo
v kombinacii s ekologickymi obnovitefnymi zdrojmi energie.

2.8) Telekomunikacie a telekomunikaéné rozvody

a) prekladku jestvujucich telekomunika&nych rozvodov zasahujucich do pléch vymedzenych
pre zastavbu v pripade potreby riesit a zabezpedit v etape realizacie jednotlivych stavebnych
objektov;

b) v uUzemi obytnej zény vytvorit v polyfunkénej zastavbe podmienky pre moznost
umiestnenia telekomunikaénych priestorov jednotlivych operatorov v pripade ich potreby;
c)vytvorit’ predpoklady pre napojenie vSetkych budov na telekomunikaénu siet;

Vymedzenie ochrannych pasiem v rieSenej zéne

Ochranné pasma cestnych komunikacii
- pre miestne komunikacie v zastavanom uzemi 6 m od okraja vozovky;
- pre cesty . triedy v zastavanom uzemi 6 m od okraja vozovky;

Ochranné pasmo letiska s vySskovym obmedzenim stavieb

,Uzemie riesené v Uzemnom plane zény Sindolka |, Nitra sa nachadza v ochrannom pasme
Letiska Nitra, uréené rozhodnutim Leteckého uradu Slovenskej republiky (pravny
predchodca Dopravného uradu) €. 3151/313-1097-OP/2008, vydanym dna 23.09.2009, z
ktorého vyplyvaju pre rieSené uzemie nasledovné obmedzenia stavieb, zariadeni
nestavebnej povahy (vratane pouzitia stavebnych mechanizmov) a pod. Tieto su stanovené:
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1. Vy8kové obmedzenie stavieb, zariadeni nestavebnej povahy (vratane stavebnych a inych
mechanizmov), porastov a pod., ktoré je stanovené:

a) ochrannym pasmom vzletového a priblizovacieho priestoru s obmedzujucou vysSkou v
rozmedzi nadmorskych vy$ok cca 257,2 — 265,3 m n.m.Bpv, priCom obmedzujuca vySka
stupa v sklone 2 % /1:50/ v smere od letiska,

b) ochrannym pasmom kuzelovej plochy letiska s obmedzujucou vysSkou objektov v rozmedzi
nadmorskych vysSok cca 259,6 — 275,0 m n.m.Bpv, pri€¢om obmedzujuca vy3ka stupa v
sklone 1:25 /4 %/ v smere od letiska.

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

Dalsie obmedzenie je stanovené:

a) ochrannym pasmom bez laserového Zziarenia, v ktorom Uroven vyzarovania nesmie
prekro€it hodnotu 50InW/cm2, pri€¢om Ziarenie nesmie zapricinit’ vizualne ruenie letovej
posadky lietadla. V pasme bez laserového ziarenia sa zakazuje zriadovat, prevadzkovat a
pouzivat laserové zariadenia, ktorych uroven vyzarovania v ktoromkolvek mieste
ochranného pasma bez laserového Ziarenia by prevySovala hodnotu 50InW/cm2.

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

stavbach a zariadeniach, ktoré by svojou vySkou, charakterom alebo prevadzkou mohli
narusit' vy$Sie uvedené obmedzenia ur¢ené ochrannymi pasmami Letiska Nitra,

stavbach alebo zariadeniach vysokych 100 m a viac nad terénom /§ 30 ods. 1 pism. a)
leteckého zakonal,

stavbach a zariadeniach vysokych 30 m a viac umiestnenych na prirodnych alebo umelych
vyvySeninach, ktoré vy€nievaju 100 m a viac nad okolitu krajinu /§ 30 ods. 1 pism. b)
leteckého zékonal,

zariadeniach, ktoré mézu rusit funkciu leteckych palubnych pristrojov a leteckych
pozemnych zariadeni, najma zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia VVN 110 kV a
viac, energetické zariadenia a vysielacie stanice /§ 30 ods. 1 pism. c) leteckého zakona/,
zariadeniach, ktoré mézu ohrozit’ let lietadla, najma zariadenia na generovanie alebo
zosilfiovanie elektromagnetického Ziarenia, klamlivé svetla a silné svetelné zdroje /§ 30 ods.
1 pism. d) leteckého zakona/.”

Pasma ochrany vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia
stokovej siete verejnej kanalizacie

(1)

K bezprostrednej ochrane vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia
stokovej siete verejnej kanalizacie pred poskodenim a na zabezpecenie ich
prevadzkyschopnosti sa vymedzuje pasmo ochrany vodovodného potrubia verejného
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vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie (dalej len ,pasmo ochrany),
ktorym sa rozumie priestor v bezprostrednej blizkosti vodovodného potrubia verejného
vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie. Ochranné pasma vodarenskych
zdrojov podla osobitného predpisu tymto nie su dotknuté.

(2)

Mimo suvisle zastavaného Uzemia obce alebo Uzemia uréeného na zastavanie (dalej len
,zastavané uzemie®) sa pasma ochrany vymedzuju zvislymi plochami vedenymi po oboch
stranach vodovodného potrubia verejného vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej
kanalizacie vedenymi od ich osi vo vodorovnej vzdialenosti

a) 1,8 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii do priemeru 500 mm vratane,

b) 3,0 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii nad priemer 500 mm.

Ochranné pasma elektrickych zariadeni

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

- pri vstavanych transformovniach je vymedzené obostavanou hranicou objektu elektrickej
stanice;

- od vonkajsich VN a NN podzemnych vedeni 1 m obojstranne od krajného kabla;
Ochranné pasma plynovodov

Ochranné pasma STL plynovodnych sieti (od osi na kazdu stranu plynovodu) :

-1 m pre NTL a STL plynovody a plynovodné pripojky v zastavanom tzemi obce.
BezpecCnostné pasma plynovodnych STL sieti (od osi na kazdu stranu plynovodu):

- 2+0.5xD (m) pre plynové zariadenia a vedenia plynu.

Ochranné pasma telekomunikaénych vedeni

- u vonkajsieho podzemného telekomunikacného kablového vedenia 1m na kazdu stranu;

C3 Zasady aregulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch,
urbannych priestorov s uréenim zastavovacich podmienok

1.) Plochy na zastavanie tvoria stavebné parcely vymedzené parcelnou Ciarou, zastavbu
je mozné umiestnit' iba na tychto vymedzenych plochach pri dodrzani regulativov .

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

3.) Zastavbu zo strany verejného priestoru alebo priestranstva umiestnit na

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

umiestnena rovina fasady parteru, ktora moze miestami ustupovat’ od stavebnej

Ciary v zavislosti od architektonického rieSenia. Ustupenie fasady nesmie presiahnut 50%
dizky stavebnej &iary jednotlivého stavebného objektu. Stavebnl &iaru mézu presahovat
vysunuté stavebné prvky vo vysSich podlaziach (rimsa, balkény, loggie, terasy, arkiere)
v sulade s prislusnym legislativhe danym stavebnym predpisom a normou.

4.) Na vymedzenej stavebnej parcele v blokovej zastavbe je pripustné zastavbu realizovat
ako celok, alebo zastavbu realizovat z ucelenych stavebnych sekcii - Casti.
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5.) Forma zastavby je uréena pre jednotlivé zastavatelné plochy nasledovne:

5.1) ulicna zastavba kompaktna prisadena k uli¢nej ¢iare (stavebna Ciara je polohovo
totozna s ulicnou Ciarou - oznacenie UKP, alebo odsadena od uli¢nej Ciary (stavebna
Ciara je odsadena od uli¢nej ¢iary oznacena UKQO) — stavba v bloku ako jeden celok, alebo
zoskupenie stavieb tvoriacich jeden prevadzkovy celok vratane nadvoria, alebo inej
prislichajucej plochy, ktora musi byt realizovana na vymedzenej stavebnej parcele v polohe
uliénej (prisadena zastavba) alebo stavebnej &iary (odsadena zastavba) po jej celej dizke,
pricom v pripade odsadenej zastavby tvori ulicnu €iaru oplotenie, alebo iné vymedzenie
uliénej Ciary prvkom drobnej architektury, alebo vegetacie. Pre danu formu zastavby je
stanovena maximalna podlaznost zastavby.

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

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

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

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

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

f) v blokoch D1 az D13 je pripustna forma zastreSenia iba plochou strechou;

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

5.2) uliéna zastavba volna odsadena od uliénej ¢iary (stavebna Ciara je odsadena od
ulicnej Ciary — oznacena UVO) — stavba v bloku ako jeden celok, vratane nadvoria

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

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

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

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

d) umiestnenie stavby na pozemku musi zohfadfiovat susediace stavby vymedzené
uzemnym planom a tie ktoré uz existuju, alebo su pripravené do vystavby;

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

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

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

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

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladfovat susediace stavby vymedzené
Uzemnym planom a tie, ktoré uz existuju, alebo su pripravené do vystavby a musi spifiat
odstup 2 m od hranice stavebného pozemku a vzajomnu vzdialenost minimalne 7 m od
susediaceho

objektu;

c) zastavanost vymedzenej stavebnej parcely riesit iba v ploche uréenej regulativom
zastavanosti a v pripustnej intenzite zastavby;
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5.4) zastavba uli¢na vol'ne stojacich rodinnych dvojdomov odsadenych od uli¢nej
Ciary (UVORDD) - stavba tvoriaca jeden samostatny prevadzkovy celok vratane nadvoria,
alebo

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

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

b) umiestnenie stavby na pozemku musi zohladnovat susediace stavby vymedzené
Uzemnym planom a tie, ktoré uz existuju, alebo su pripravené do vystavby a musi spifiat
odstup 4 m od hranice stavebného pozemku a vzajomnu vzdialenost minimalne 8 m od
susediaceho objektu;

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

5.5) zastavba uli¢na nizkopodlaznych bytovych domov do 3NP odsadenych od uli¢nej
C¢iary (URO-HBV) — skupina stavieb v kompaktnej uliénej zastavbe tvoriaca uceleny
prevadzkovy celok jednotlivych stavieb vratane ich nadvoria, alebo ingj prisluchajucej plochy
v priestorovej forme a vyrazovo zjednotenych objektov realizovanych v ramci jednotlivych
stavebnych parciel.

a) pesi a dopravny pristup k jednotlivym stavebnym pozemkom je mozné umiestnit len v
polohe uli¢nej &iary z verejného priestranstva;

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

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

v danej skupine zastavby;

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

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

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

6) Podlaznost’ zastavby urCuje maximalny pocet nadzemnych podlazi, ktoré limitnu

vySku zastavby. Podlaznost zastavby je definovana ako suma vSetkych nadzemnych podlazi
mimo streSnej konstrukcie, alebo ustupeného podlazia. Podlaznost sucasne uréuje
maximalnu vySku atiky, rimsy, alebo iného obdobného prvku hlavného objektu (bez
ustupeného podlazia alebo strechy). Vypodita sa ako suma povolenych podlazi x 3,6 m.

sy v

7) Vyskové osadenie zastavby je ur¢ené nadmorskou vySkou urovne podlahy prvého
nadzemného podlazia - tento Udaj je zakladny, mbze byt korigovany v rozsahu £0,5m
a je vychodiskom pre navrh upraveného terénu v kontakte so zastavbou.

8) Za ustupené podlazie sa povazuje iba jedno najvysSie podlazie, ktorého podlazna plocha
dosahuje max. 50% podlaznej plochy predchadzajiceho podlazia s vyskou maximalne 3,6 m
a s ustupenim od atiky alebo rimsy uli¢nej fasady minimalne 2/3 vysky ustupeného podlazia.

9) Hreben stre$nej konstrukcie Sikmej strechy objektu nesmie prevysSovat droven 5 m od
rimsy hlavného objektu.

10)Tvarové rieSenie strechy je pripustné vo forme plochej strechy s atikou alebo rimsou,

Sikmej strechy v tvare sedlovej, alebo valbovej s rimsou alebo pultovej s rimsou so sklonom
do 45° a v uliCnej linii tvarovo v architekture zastavby zosuladeny.
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11) Nadzemné podlazie, podzemné podlazie, ustupené podlazie a podkrovie je
definované a chapané v zmysle platnej legislativy.

12) Umiestnenie stavebnych dominant:
V obytnej z6ne neumiestiiovat vySkovo dominujuce stavebné objekty.

13) Zastavovacie podmienky jednotlivych stavebnych pozemkov su stanovené:

a) stavebnou Eiarou;

b) uliénou Eiarou;

c¢) ur€enim maximalnej vySky zastavby;

d) poziadavkami na orientaciu fasad;

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

f) koeficientom spevnenych pléch;

g) Indexom podlaznych pléch, ktory je uréeny ako maximalny a je uvedeny v samostatnej
tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu (stavebny pozemok);

h) minimalnym podielom ozelenenia ( koeficient vegetacnych ploch ) stavebného pozemku
respektive parcely vymedzenej pre zastavbu v percentualnom vyjadreni podielu plochy
neverejnej zelene z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V rodinnej
zastavbe je tento podiel uréeny pre zabezpec€enie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
30% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. V bytovej a polyfunkéne;j
zastavbe je tento podiel ur€eny pre zabezpecenie pléch obytnej zelene v rozsahu minimalne
35% 20% podielu z celkovej plochy vymedzeného stavebného pozemku. Podiel ozelenenia
je ur€eny a uvedeny v samostatnej tabulkovej prilohe pre kazdu zastavatelnu plochu
(stavebny pozemok) v grafickej Casti - vykres €. 5;

i) hranicou stavebného pozemku;

j) uvedené regulaéné prvky su premietnuté v grafickej €asti- vykres €.5

- Vo vymedzenom uzemi zény bude rieSena bytova vystavba vo formach:

rodinny dom - urCeny pre ,Cisté byvanie“ preferuju sa rodinné domy v samostatne stojacich
objektoch , dvojdomy , odsadené od ulicnej Ciary vo vzdialenosti 6 m podfa vykresu €. 5;
bytovy dom - urCeny pre ,Cisté byvanie” v obytnych blokoch - preferuju sa bytové domy

v priestorovej forme kompaktna uli¢na zastavba odsadena od uli¢nej Ciary podla vykresu €.
S5;
polyfunkény bytovy dom - ur€eny pre integraciu zloZiek zakladnej a vy$8ej vybavenosti

v obytnych, respektive stavebnych blokoch v Casti alebo iba v parteri stavby, v polohe
zmieSanych uzemi byvania a vybavenosti s podmienkou, ze zlozky vybavenosti su vhodné
pre integraciu s byvanim a nebudu byvanie svojou prevadzkou obmedzovat.

- Vo vymedzenom uzemi zény nie je pripustné umiestriovat’ objektové alebo arealové
priemyselné vyrobné prevadzky.

- Vo vymedzenom uzemi zony nie je pripustné umiestiiovat’ objektové zariadenia
individualnej chatovej rekreacie.

- Vo vymedzenom uzemi zony je nepripustné umiestriovanie akychkolvek do€asnych
a trvalych polnohospodarskych zariadeni a je nepripustné riesit a umiestiiovat’ plochy pre
trvalé zahradkarske a iné pofnohospodarske vyuzivanie.
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- Vo vymedzenom uzemi zony pri rodinnej zastavbe a v celom obytnom uzemi je
nepripustné umiesthovat drobnochovatelské prevadzky a vykonavat drobnochovatelské
¢innosti.

Regulativy pre tvorbu verejnych priestorov a priestranstiev

- Plochy verejnych priestorov a priestranstiev (nezastavatefné plochy) su vymedzené
uli€nou cCiarou a stavebnou Ciarou tam, kde je zastavba umiestnena v stavebnej Ciare
polohovo totoZnej s uli€nou Ciarou (stavby prisadené k uli¢nej Ciare).

Verejné priestory a priestranstva maju podla tvaru a ucelu charakter linie - ulice alebo
plochy - ndmestia, prevadzkovej plochy a su definované takto:

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

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

- Prevadzkové plochy su volne pristupné priestranstva ploSne mensSie alebo vacsie
vymedzené prvkami zastavby. V rdmci vymedzenej plochy sa méZu nachadzat’ spevnené a
nespevnené plochy, parkovacie plochy, cestnd, cyklisticka a pesia komunikacia a

rézne prvky drobnej architektury a drevinnej a bylinnej vegetacie. Plochy su urcené
predovsetkym ako ucelové plochy pri zariadeniach vybavenosti a objektoch byvania a
zabezpeduju ich potreby s prioritou statickej dopravy navstevnikov a vstupnych
predpriestorov k prevadzkam vybavenosti a byvania.

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

- namestie s dominujucim spolo€enskym vyznamom je cielové a taziskové miesto
uzemia zony alebo jej Casti;

- ulica s dopravnym a spoloenskym vyznamom je priestor intenzivneho
vhutromestského dopravného pohybu (automobilovy - vratane MHD, cyklisticky, peSi pohyb)
v polohe objektov zakladnej a vysSej vybavenosti /ul. Prvosienkova a ul. Drazovska/;

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

- ulica s obsluznym vyznamom je priestor dopravného pohybu (automobilovy,
cyklisticky, pesi pohyb) zabezpecujuceho pristup k objektom byvania;
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- obytna ulica s obsluznym vyznamom je priestor zabezpec&ujuci regulovany dopravny
pristup k objektom byvania - pristup a vjazd do ,obytnej ulice nie je obmedzeny pre
prostriedky osobnej, obsluznej a Specialnej dopravy, uli¢ny priestor bude upraveny tak, aby
do tychto ulic nemohli vozidla tranzitnej a nakladnej dopravy.

- V priestore ebythejulice—oznadenej-ako-obytrddlica ulice medzi staveb .
pozemkami B12-B20 a B21-B29 v US - B umiestnit vo vyhradenej polohe prvok malej

priestorovej architektury s u¢elovym vyznamom vymedzit dopravne ukludneny priestor,
obmedzit dopravny prejazd v danom priestore a vytvorit kulisu pre opticky uzaver uli¢nej
linie.

- Zabezpedit formovanie verejnych priestorov z hladiska ich tvarovych parametrov,
funkcie a vyznamu v uréenych polohach tak, ako su vymedzené a definované vo vykrese ¢.4
a €. 5. Dodrzat priestorovu regulaciu verejnych uli€nych priestorov a usporiadanie funkénych
prvkov v dtandardnom profile priestoru ulice tak, ako je vykreslené v katalogu Standardnych
profilov ulic a miestnych komunikacii, ktory tvori samostatnu prilohu.

Regulativy pre umiestnenie sidelnej zelene

Na verejnych plochach v ramci formovania verejnych priestorov namestia, ulic a verejnych
priestranstiev vytvarat podmienky a zabezpedit osadenie prvkov a pléch verejnej zelene

v bodovej alebo liniovej forme.

V ramci verejnych priestorov v obytnej zone zabezpedit’ plochy verejnej zelene v
minimalnom podiele 10% z vymery plochy rieSeného verejného priestoru.

Na pozemkoch obytnej a polyfunk&nej zastavby zabezpedit minimalne 35%-ny 20%-ny
podiel pléch pre obytnu zeleh.

Regulativy pre za¢lenenie zastavby do prostredia

- V polohe pozdiz Drazovskej ulice formovat komerénu liniu miestneho vyznamu,
vytvorit podmienky pre kompaktnu uli€nu zastavbu s dopravnym a obsluznym pristupom

z cestnej komunikacie a miestnej obsluznej komunikacie, priestor v dotyku s MUK Sindolka I.
formovat’ ako sekundarny lokalny uzlovy priestor - namestie . Hlavny reprezentativny uzlovy
a vybavenostny uzol v rdmci r.u. realizovat medzi stavebnymi blokmi D1,D5, D6 na jednej
strane a blokmi B9:-B16;B11 /sekciami/ D7, D8, D9, D10, na druhej strane.

- Na ceste . triedy kompletizovat’ mimourovriovu krizovatku pre dopravny vstup do
rieSeného Uzemia a v rlesenom uzem| v polohe Prv03|enkovej uI|ce formovat prlstupovu
dopravnu ullcu ~

, AYER-priestorovt 5 Vpolohe
uI Slnecna Dolma a Drazovska ullca rieSit vyustenie do podzemnych garaZ| v Uzemnych
sektoroch: D1 A D2

- V rieSenom uzemi zony formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
priestormi s prevahou obytnosti vo vnutornej polohe Uzemia (zéna byvania) a s prevahou

mestskosti v ekrajovejpolohe-tizemia-v-priestore-Drazovskejulice: polohe medzi ulicami

SIneéna Dolina a Drazovska ulica

- Charakter, Strukturu a architekturu zastavby podriadit jej funk&nému ucelu
a vyznamovej polohe verejnych priestorov v Uzemi obytnej zony.
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C4 Uréenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb

1) Pre potreby obytnej zony zabezpecit obCiansku vybavenost v rozsahu pripustnych
zariadeni a prevadzok podla vymedzenia v grafickej Casti UPN zony.

2) Pre potrebu obytnej zony zabezpecit' zakladnu obchodnu vybavenost a zariadenia sluzieb
v rozsahu podfa grafickej ¢asti UPNZ:

- v uzemnom sektore US-B,/ pozemky B29 a B20 /;

- v Uzemnych sektoroch D1 a D2;

- (US—D)v-oblasti-okalnehocentra (US—D);

- v oblasti (US — C) - retail.

- v sektore D4 v uzemi medzi D1 a D2 /intenzivne pesSie priestranstvo/ povolit' realizaciu
drobnych objektov OV do 50m?2,

3) Zariadenia zakladnej a vySSej vybavenosti v polyfunkcii s byvanim s podielom podlaznej
plochy vybavenosti do 25% z plochy polyfunk&ného objektu umiestnit vo vymedzenych, v
uréenych polohach na-Brazovskejulici-a-~vpolohe hlavného referen¢ného uzla - lokalneho
centra v priestoroch parteru zastavby a najviac do urovne 2.NP. V tejto polohe je mozné
prevadzku vybavenosti umiestnit’ aj v celom objekte bez polyfunkcie s byvanim, ak budu
dodrZané stanovené priestorove regulativy pre zastavbu a zabezpecené pozadované
dopravneé pristupy a normové kapacity na staticku dopravu bez obmedzenia susediacich
objektov bytovej zastavby.

4) Zariadenia zakladnej vybavenosti nenaro¢nych na dopravnu obsluhu (Skélka, jasle,
predajne do 200 m2 predajnej plochy, nevyrobné sluzby) je pripustné umiestnit’ v
stavebnych blokoch &. D6, D7, D10 v polohe lokalneho centra v priestoroch parteru zastavby
a najviac do urovne 2.NP. V tejto polohe je pripustné prevadzku vybavenosti umiestnit' v
celom objekte aj bez polyfunkcie s byvanim, ak budu dodrzané stanovené priestorové
regulativy pre zastavbu a zabezpeené poZzadované dopravné pristupy a normové kapacity
na staticku dopravu bez obmedzenia susediacich objektov bytovej zastavby a ak tieto
prevadzky nebudu mat obmedzujuci a negativny vplyv na byvanie.

5) V polyfunk&nej zastavbe je nepripustné umiestiovat prevadzky obchodnych retazcov
a predajne s predajnou plochou vacsou ako 200 m2.

6) Prevadzku typu obchodnych retazcov s predajnou plochou vaésou ako 200 m2 je
pripustné umiestnit v US-C (retail).

7) Pre dennu potrebu lokalne byvajiceho obyvatelstva zabezpedit rekreaéné oddychové
zlozky pre cca 40% byvajuceho obyvatelstva v obytnych blokoch pre:

a) oddychové aktivity s charakterom pohybu a pobytu obyvatelov v obytnej zeleni;

b) herné aktivity pre deti a mladez formou ihrisk v zmysle grafickej Casti - vykres €. 5.

8) Lokalne potreby pre kazdodenné rekreacné Cinnosti byvajuceho obyvatelstva zabezpecit
v navrhovanych verejnych priestoroch - parkova zeleri , poloverejna zelen vnutroblokov.

upokojenej-dopravy-tzv—obytaych-ulic. Tieto priestory su uréené okrem dopravno-obsluzného

uCelu aj na ucel denného kontaktu lokalne byvajuceho obyvatel'stva vSetkych vekovych
kategorii.

9) Obytnost vnutroblokovych priestorov a-ebytayeh-ulic riesit zlozkami zelene a plochami
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vymedzenymi pre pohyb, pobyt a spoloCenské aktivity vSetkych vekovych skupin
obyvatel'stva.

10) Podmienky pre vikendovu rekreacnu €innost' pre byvajuce obyvatelstvo v ramci
rozvojového Uzemia v lokalite Parovské luky (aj pre potrebu rieSeného uzemia) zabezpedit a
rozvijat vo vyhradenych polohach v SirSom obytnom uzemi - park Luky, park Dobrotka

a v prirodnom koridore vodného toku rieky Nitra.

11) V rieSenom Uzemi zény je nepripustné umiestiiovat zariadenia individualnej chatovej
rekreacie a priestorov pre zahradkarske aktivity a akékolvek obdobné individualne formy
rekrea¢nych €innosti a aktivit.

12) Sluzby a drobné vybavenostné prevadzky v ramci IBV v sulade s funkciou byvania
lokalizovat v US-B, stavebny objekt B20, B29.

C5 Regulativy zaélenenia stavieb do okolitej zastavby, do pamiatkovych zén,
pamiatkovych rezervacii a do ostatnej krajiny

1) ReSpektovat vystavbu inzinierskych sieti a komunikacii budovanych v ramci stavby:
Priprava strategického parku Nitra ¢lenenu na Casti:

a) MUK Sindolka |.;

b) Prekladka cesty 1/64;

c) Uprava a prediZenie ul. Prvosienkova a ul. Slne¢na dolina.

2) ResSpektovat chraneny pohfad a pohfadovy kuZel na Nitriansky hrad a Horné mesto —
mestsku pamiatkovu rezervaciu z Drazovskej osi v oblasti UPC Sindolka

3) Vo vymedzenom Gzemi pre rieSenie obytnej zény Sindolka I., Nitra nie su evidované
vyznamnejSie prirodné prvky a objekty pamiatkového zaujmu.

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

a) reSpektovat jestvujucu zastavbu v kontaktnom Uzemi v severnej a vychodnej polohe

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

b) vySkovu gradaciu stupriovat v smere od Dolnohorskej ulice k DraZzovskej ulici;

c) v kontaktnej polohe s aredlom strednej Skoly a DraZzovskou ulicou formovat
strednopodlaznu z&stavbu v mestskej kompaktnej ulicnej forme zastavby;

d) vjuznej-polohe-pozdiz Drazovskejulicea v centralnej asti zény , v polohe hlavného
referenéného uzla -sektory: US-C - US-D1, US-B - US-D2, US-D3 (vykres ¢&.2)

UsS-b formovat polyfunkénu kompaktna zastavbu a vytvorit podmienky pre vznik lokalneho
centra miestneho vyznamu (vykres ¢.4);

e) hlavny dopravny vstup do riedeného Gzemia zabezpeéit z mimouroviiovej krizovatky MUK
Sindolka I.;

f) v polohe Prvosienkovej ulice formovat pristupovu dopravnu ulicu;

g) v polohe Drazovskej ulice formovat pristupovd dopravnu a komerénu ulicu miestneho
vyznamu s vyustenim do podzemnych garaZovych v priestorov US-B US-D1, US-D2, ;

h) v rieSenom Uzemi zény formovat mestské prostredie s diferencovanymi mestskymi
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priestormi s prevahou obytnosti vo vnutornej polohe uzemia (zéna byvania) a s prevahou
mestskosti v juznej polohe Uzemia v hlavnych dopravnych trasach;

i) charakter, Strukturu a architekturu zastavby podriadit jej funkénému ucelu a vyznamovej
polohe verejnych priestorov v Uzemi obytnej zony;

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

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

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

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

b) ku vSetkym rozhodnutiam inych organov statnej spravy a organov Uzemnej samosprav,
ktorymi mézu byt dotknuté zaujmy chranené pamiatkovym zakonom, sa vyzaduje zavazné
stanovisko krajského pamiatkového uradu. Organ Statnej spravy a organ uzemnej
samospravy, ktory vedie konanie, v ktorom mézu byt dotknuté zaujmy ochrany
pamiatkového fondu, méze vo veci samej rozhodnut az po doruceni pravoplatného
rozhodnutia alebo zavazného stanoviska organu statnej spravy na ochranu pamiatkového
fondu;

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

d) v pripade zistenia archeologického nalezu mimo povoleného pamiatkového vyskumu je
nalezca povinny oznamit nalez krajskému pamiatkovému uUradu priamo alebo
prostrednictvom obce. Oznamenie o naleze je nalezca povinny urobit najneskdér na druhy
pracovny den po najdeni. Nalez sa musi ponechat bez zmeny az do obhliadky krajskym
pamiatkovym uradom, alebo nim poverenou odborne spdsobilou osobou, najmenej viak tri
pracovné dni odo dna oznamenia nalezu. Do obhliadky krajskym pamiatkovym dradom je
nalezca povinny vykonat vsSetky nevyhnutné opatrenia na zachranu nalezu, najma
zabezpedit ho proti poSkodeniu, znehodnoteniu, zni¢eniu a odcudzeniu. Archeologicky nalez
méze vyzdvihnut a premiestnit z povodného miesta a z nalezovych suvislosti iba opravnena
osoba metddami archeologického vyskumu. Nalez, ktorym je strelivo alebo municia
pochadzajuca spred roku 1946, mbze vyzdvihnut iba pyrotechnik Policajného zboru;

e) podla § 40 ods. 10 pamiatkového zakona v pripade, ak k nalezu nedo$lo pocas
pamiatkového vyskumu alebo po€as nepovolenej €innosti, ma nalezca pravo na nahradu
vydavkov suvisiacich s ohlasenim a ochranou nalezu podla § 40 ods. 2 a 3 pamiatkového
zdkona. 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 urcuje znaleckym posudkom.

6.) Poziadavky na Upravu terénu pre zastavbu

Vymedzené Uzemie pre rieSenie obytnej zony Sindolka |. ma svazitd Groven rastlého terénu
v sklone od Dolnohorskej ulici k Drazovskej ceste. Zastavba predpoklada vyuZzitie
konfiguracie a sklonu terénu v €asti Uzemia s rodinnou formou zastavby a s Upravou terénu
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pri blokoch bytovej zastavby. V uzemnom sektore B D1 a D2 sa uvazuje s vyuZitim
podzemného podlaZia pre realizaciu garazi .

Navrh rozsahu vyuzitia podzemnych podlazi v jednotlivych zastavatelnych polohach tuzemia
zbny je graficky vyjadreny vo vykrese €. 6

7.) V dalSom stupni projektovej dokumentacie {—projeki—pre—tizemné—konanie} je nutné

vypracovat akusticku Stadiu , ktora zhodnoti hluk z pozemnej cestnej dopravy pred fasadami
navrhovanych obytnych budov a stanovi potrebnu vzduchovu nepriezvucnost obvodovych
stavebnych konstrukcii, pri si¢asnej potrebnej vymene vzduchu vo vnutornych priestoroch ,
prlpadne navrhne sposob vymeny vzduchu VO vnutornych prlestoroch bytovych domov.*
vebné-peovolenie naslednych stupfioch PD
pre existujuce a navrhovane krlzovatky vypracovat dopravno - kapacitné posudenie v
sulade s STN 73 6102 a TP 102. V dopravno- kapacitnom posudeni je nutné zohladnit’ aj
vyhladovy stav nasledujucich 20 rokov od uvedenia stavby do prevadzky

C6 Uréenie stavieb na ktoré sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby

Medzi stavby na ktoré sa nevyzaduje rozhodnutie o umiestneni stavby su zaradené vsetky
stavebné objekty a podobjekty stavby : Priprava strategického parku Nitra. Ide o strategicku
verejnoprospesSnu stavbu, ktord zasahuje do rieSeného Uzemia bola povolena v riadnom
povolovacom procese . V suCasnosti su uvedené SO skolaudované a odovzdané do
prevadzky.

Cc7 Poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov

V suCasnosti prebieha proces reparcelacie a scelovania pozemkov suvisiacich
s prebiehajucou realizaciou a finalizaciou stavby :
Priprava strategického parku Nitra, ktora zasahuje do rieSeného uzemia.

C8 Poziadavky na verejnoprospesné stavby, na vykonanie asanacii v rieSenom
uzemi

Verejnoprospesné stavby

Verejnoprospesné stavby a ich poloha (pozemky) su vymedzene v grafickej Casti UpNZz
Sindolkat-Nitra ZaD ¢.1 UPN zony Sindolka |., Nitra vo vykrese &.1:

Sirsie vztahy

— vyrmedzenési-verejnoprospesné-stavby-vyplyvajice z nadradeného stupia UPN mesta
Nitra a vo vykrese ¢.9:

Vykres verejnoprospednych stavieb v ramci UPNZ-Sindelka——Nitra— ZaD ¢.1 UPN zoény
Sindolka 1., Nitra
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Pozemky pre stavebnu uzaveru a na vykonanie asanacie
Na uzemi riedenej zony nie su poZiadavky na vyhlasenie pozemkov pre stavebnu
uzaveru a ani na vykonanie asanacie.

C9 Zoznam verejnoprospesnych stavieb

1)Verejnoprospesné stavby vyplyvajice zUPN-zény SindotkatNitra zo ZaD ¢.1 UPN
zony Sindolka I., Nitra

Uvedené verejnoprospesné stavby determinuju a limituju formovanie urbanistickej Struktury
v zemi vymedzenej zény Sindolka I., Nitra. V rieSenom Gzemi sa vymedzuiju tieto
verejnoprospesné stavby (dalej len VPS):

Dopravné, technické:

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

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

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

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

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

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

g) VPS UPNZ 7 :cestna komunikacia a verejny priestor- pedi chodnik, verejna zelen, Tl,
Uprava podla pozadovaného $irkového parametra.

i) VPS UPNZ 9 :cestna komunikéacia a verejny priestor, ulica, Tl. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

j) VPS UPNZ 10 :cestna komunikacia a verejny priestor- obytna ulica TI. Uprava podla
pozadovaného Sirkového parametra.

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

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

m) VPS UPNZ 13 :cestna komunikacia a verejny priestor, Tl, zaslepenie Drazovskej ulice
Uprava podla pozadovaného $irkového parametra.

n) VPS UPNZ 14 :STL plynovod pripojny, 22 kV elektrické kablové vedenie v smere do TS
0051 203, kanalizacny zbera¢ stoka ,,D“ DN400 (az po jestvujucu kanalizaciu DN 1000
Dolnohorska ulica).

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

2)Verejnoprospesné stavby v rieSenom tzemi prevzaté z UPNO mesta Nitra

VPS UPN 1: Sirkova uprava uli¢neho profilu ulic Dolnohorska a Prvosienkova (oznacenie
v UPN mesta Nitra :VPS UPNO 1.19)
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C10 Schéma zavaznych casti rieSenia a verejnoprospesnych stavieb

UPN-zény-Sindolka+ ZaD ¢&.1 UPN zoény Sindolka |., Nitra sa &leni na zavéznu a smernu
Cast.

Smernu cast’ Uzemnoplanovacej dokumentacie tvoria navrhy, rady a odporucania.

Zavazna éast’ Uzemnoplanovacej dokumentacie: UPN-Z Sindolka—t ZaD &.1 UPN zény
Sindolka I., Nitra tvori cela textova &ast - C a nasledovné grafické prilohy - vykres &.:

5. Vykres priestorovej a funkénej regulacie M 1:1 000
9. Vykres verejnoprospesnych stavieb M 1:2 000

Zavazné limity aregulativy pre rozvoj zastavaného uzemia su graficky znazornené
v grafickej prilohe €., 5 a su podrobne textovo komentované v €asti C1.

Zavazna éast UPN —Z vymedzuje verejnoprospesné stavby v &lanku:

C. 9. Zoznam verejnoprospesnych stavieb , ktory je sucastou textovej prilohy C.

PloSné vymedzenie verejnoprospesSnych stavieb je obsahom vykresu ¢€.9 — Vykres
verejnoprospesnych stavieb.

Na uskutoCnenie uvedenych stavieb je mozné podla § 108 zak. c. 50/76 Zb. o
uzemnom planovani a stavebnom poriadku (Stavebny zékon) v zneni neskorSich pravnych
uprav pozemky, stavby a prava k nim vyvlastnit, alebo vlastnicke prava k pozemkom a
stavbam obmedzit'.
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Cl1l Zaver navrh dalSieho postupu

Navrh UPN-zény-Sindolkat ZaD &.1 UPN zény Sindolka ., Nitra rie$i urbanisticku
koncepciu obytnej zény a stanovuje zasady a regulativy urbanistickej Struktury a zastavby vo
vymedzenom uzemi zony a v SirSich uzemnych suvislostiach vo vazbach na kontaktné
Uzemie zény. Vychodiskovym dokumentom v zakladnej urbanistickej koncepcii je UPNO
UPN mesta Nitra v zneni jeho neskorsich dopinkov a jeho zavézna &ast. Na trovni zény su
rieSené parcialne Casti urbanistickej Struktury - dopravna a technicka infrastruktura.

Navrh UPN-zény-Sindelka+ ZaD &.1 UPN zény Sindolka |, Nitra je dokumentom na
prerokovanie. Sucastou prerokovania bude aj stanovisko mesta k zakladnej urbanisticke;j,
dopravnej a technickej koncepcii rozvoja uzemia a regulacie jeho zastavby s formulovanim
poZiadaviek na doplnenie a upravu navrhu. Vysledkom prerokovacieho procesu bude
spracovanie suborného stanoviska mesta respektive obstaravatela dokumentacie k navrhu
UPN-zény-Sindelkat-  ZaD &.1 UPN zény Sindolka ., Nitra s vyhodnotenim vyjadreni

a stanovisk z prerokovacieho konania a s formuIaC|ou opodstatnenych poZiadaviek

a pokynom pre spracovatela na rozsah a sposob ich zapracovania do navrhu UPN zény. Na
podklade siborného stanoviska obstaravatela spracovatel vyhotovi vysledny navrh UPN
z6ny pre schvalovacie konanie.

Po schvaleni navrhu UPN-zény-Sindelkat  ZaD &.1 UPN zény Sindolka ., Nitra sa tento
dokument stava zavaznym pre riadenie, koordinaciu a usmerfiovanie stavebného rozvoja vo
vymedzenom Uzemi a podkladom pre rozhodovanie v izemnom a stavebnom konani.

NEUTRA 04/2022
NEUTRA 08/2026

64



Zmeny a dopinky &.1 UPN — Z Sindolka I.

11. Doklady, prilohy, vysvetlivky

Vysvetlivky pouzitych skratiek v textovej Casti:

UPN  Gzemny plan

UPNO uUzemny plan obce

UPNZ Uzemny plan zény

ZaD zmeny a doplnky

VZN  vSeobecne zavazné nariadenie
VPS verejnoprospesna stavba

IBV individualna bytova vystavba
HBV  hromadna bytova vystavba

ov obCianska vybavenost

RD rodinny dom

OP ochranné pasmo

BP bezpecnostné pasmo

MUK  mimourovriova krizovatka
us Uzemny sektor

Kz koeficient zastavanosti

Ksp koeficient spevnenych pléch

Ipp index podlaznych pléch
Kvp koeficient vegetaénych ploch

NP nadzemné podlaZie
PPP podzemné podlaZie
Tl technicka infrastruktura

VDJ vodojem

ATS  automaticka tlakova stanica
PVC  polyvinylchlorid

HDPE polyetylén s vysokou hustotou
TS transformacna stanica

STN  slovenska technicka norma
MHD mestska hromadna doprava
COV gistiaca stanica odpadovej vody
Cs &erpacia stanica

DN dimenzia ( potrubia)

STL strednotlak (plynového rozvodu)
NTL nizkotlak (plynového rozvodu)
PKO  protikorézna katodicka ochrana

Pz plynarenské zariadenie

kv kilovolt

NN nizke napatie

VVN  velmi vysoké napatie

VN vysokonapatové ( vedenie)
NP. nadzemné podlazie

ul. ulica
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