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1. UVOD

1.1 ZAKLADNE UDAJE O DOKUMENTACII

Nazov dokumentacie: UZEMNY PLAN ZONY PAROVSKE HAJE
Obstaravatel : MESTO NITRA
Mestsky arad v Nitre — Utvar hlavného
architekta

Stefanikova trieda &. 60, 950 06 Nitra
Odborne spdsobila osoba
pre obstaranie UPD: Ing. arch. Eva Ligacova, reg. ¢islo 434

Zhotovitel’ dokumentacie: ARCH-AT s.r.o.
S. Moyzesa 9585/41
960 01 Zvolen

Uzemny plan zony je najpodrobnejsi stupei uzemnoplanovacej dokumentacie, na zaklade
ktorého mesto Nitra ako organ tzemného pldnovania moZe usmeriovat’ rozvoj vystavby
a v spolupréci so stavebnym Uradom ur¢ovat podmienky pre realizdciu jednotlivych stavieb.
Povodny navrh Uzemného planu zony Parovské Haje — bol spracovany v r. 2018 spolo&nostou
ARCH.EKO BB, s.r.o.

Zadanie pre spracovanie navrhu Uzemného planu zény Parovské Héje bolo schvalené
podla § 20 zékona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zakon) v zneni platnom do 31. 3. 2024, dna 29. 06. 2006 uznesenim Mestského zastupitel'stva
v Nitre €. 139/2006 — MZ zo dia. 29. 06. 2006.

Nakol'ko nedoslo ku schvéleniu pévodne vypracovaného Navrhu uzemného planu zény
Péarovské haje obstaravatel’ s odstupom ¢asu rozhodol o aktualizacii tejto uzemnopldnovacej
dokumentécie s ohl'adom na uZ zrealizované zamery, prehodnotenie rozsahu rozvojovych ploch
v prospech obcianskej vybavenosti a potreby zadefinovat’ zdvdzné regulativy limity d’alSieho
rozvoja miestnej Gasti Parovské Haje v sulade s Uzemnym planom mesta Nitra v zneni
neskorSich zmien a doplnkov €. 1 az €. 7.

Spoloénost ARCH-AT s.r.o., S. Moyzesa 9585/41, 960 01 Zvolen sa na zaklade
vysledkov verejného obstardvania stala spracovatelom aktualizacie neschvaleného névrhu
uzemného planu zony so zapracovanim aktualnych skuto¢nosti a zostiladenim s nadradenou
tizemnoplanovacou dokumentéaciou a Zadanim pre vypracovanie navrhu Uzemného planu zény
Péarovske Haje.

Podkladom pre spracovanie aktualizacie navrhu uzemného planu zony su schvalené
Zadanie pre Uzemny plan zony Parovské Haje, aktudlna katastralna mapa rieSené¢ho uzemia,
neschvéleny navrh Uzemného planu zony Parovské haje, smernd a zavdzna ast Uzemného



planu mesta Nitra v zneni zmien a doplnkov €.1 az ¢.7, aktualne platné izemné rozhodnutia
v rieSenom Uzemi, aktualne uzemnoplanovacie podklady tykajice sa rieSeného tizemia zony.

Uzemny plan zény Parovské haje je spracovany a obstarany v stilade s § 40 ods.5 Zakona
¢.200/2024 Z. z. o0 izemnom planovani.

1.2. OBSAH, SPOSOB A HLAVNE CIELE SPRACOVANIA UZEMNEHO PLANU ZONY

Uzemny plan zony Parovské Haje (dalej UPN zény Péarovské Haje) je zavizna
uzemnoplanovacia dokumentécia pre regulaciu izemného rozvoja a pre potreby rozhodovania
o stavebnom zamere podl'a zékona . 25/2025 Z. z. — stavebny zékon. (Gzemné rozhodnutie
podl'a zékona €.50/1976 Zb. o izemnom plénovani v zneni platnom do 31. 3. 2025)

Hlavné ciele spracovania UPN zony Parovské Haje st v sulade so schvalenou koncepciou
Uzemného planu mesta Nitra v zneni zmien a doplnkov ¢.1 az &.7 (dalej UPN mesta Nitra) a
schvalenym Zadanim UPN zény Parovské Haje. V izemnom plane zény sa prebera nova
terminoldgia a spdsob regulacie, ktoré su v stilade so zaviznou ¢astou UPN mesta Nitra v zneni
zmien a doplnkov ¢.1 az ¢.7

Hlavné ciele rieSenia izemného planu zony predstavuju:

- stanovenie komplexnej koncepcie priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
uzemia pozemkov stavieb a urbannych priestorov a stavieb so zapracovanim vydanych
uzemnych rozhodnuti v rieSenej zone, resp. dotykajucich sa rieSenej zony

- stanovenie zastavovacich podmienok pre jednotlivé pozemky v ramci priestorovo-
funkénych blokov (skupiny pozemkov) a pre verejnoprospesné stavby,

- vytvorenie priestorovych podmienok pre rozvoj byvania formou rodinnych domov,

- stanovenie podmienok pre umiestnenie ob¢ianskej vybavenosti,

- stanovenie podmienok ochrany Zzivotného prostredia, ochrany prirody a krajiny, vratane
prvkov USES,

- stanovenie podmienok ochrany a tvorby sidelnej zelene,

- stanovenie podmienok verejnej dopravnej a technickej vybavenosti,

- stanovenie podmienok pre plochy vodstva a vegetacie

Uzemny plan zony je spracovany ako aktualizacia neschvaleného navrhu izemného planu
zony z 1. 2018 podla zdkona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom plédnovani a stavebnom poriadku
(stavebny zakon) v zneni platnom do 31. 3. 2024, s obsahom a spdsobom spracovania podl'a
vyhlasky MZP SR &. 55/2001 Z. z. o tizemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej
dokumentécii v sulade s prechodnymi ustanoveniami zakona ¢. 200/2022 Z. z.
0 uzemnom planovani.

UPN z6ny Parovské Haje - je spracovany nasledovne:

A/ Textova Cast’, pozostavajuca zo smernej a zavdznej casti

B/ Graficka cast’

1/ Sirdie vztahy v M 1:5000 (vykres &. 1), s priemetom zaviznych &asti z izemného planu
mesta Nitra v zneni ZaD €. 1-¢.7 M 1:5000

2/ Komplexny urbanisticky navrh M 1:1000

3/ Navrh verejnej dopravnej a technickej vybavenosti M 1:1000

4/ Vykres priestorovej a funkénej regulécie M 1:1000

Uzemnoplanovacia dokumentacia Uzemny plan zony Parovské haje je spracovana v digitalne;
forme a expedovana pre obstaravatel'a v tlaenej a digitdlnej forme.
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1.3 PODKLADY PRE SPRACOVANIE UZEMNEHO PLANU ZONY

- Uzemny plan mesta Nitra v zneni zmien a doplnkov &. 1-&. 7, grafické , textova a zavizna
cast + doplnkovy material — grafické zobrazenie pre zavazné regulativy funkéného
a priestorového usporiadania izemia

- Zadanie pre Uzemny plan zony Parovské Haje, schvalené Mestskym zastupitel'stvom
v Nitre uznesenim ¢. 139/2006 — MZ zo diia 29. 6. 2006

- Prieskumy a rozbory pre UPN Pérovské Haje ZT. .................. , aktualizovanymi tdajmi o
uzemi

- Navrh Uzemného planu zény Parovské haje — z roku 2018, spracovany spolo¢nostou
ARCH.EKO BB, s.r.0. .

- Katastralna mapa rieSeného tizemia, aktualizacia k 31.12.2024 s priemetom vrstevnic

- Podklady z GIS portalu mesta Nitra a Digitalnej technickej mapy mesta Nitra

- Pravoplatné izemné rozhodnutia v rieSenom uzemi

- Konzulticie s obstaravatel'om

1.4 SULAD KONCEPCIE ROZVOJA UZEMIA SO ZADANIM

Zadanie je zakladny zadavaci dokument pre spracovanie izemného planu zény. Obsahom
zadania je urcenie hlavnych cielov a poziadaviek na spracovanie izemného planu,
Navrh UPN zény Parovské Héje je vypracovany v sulade so Zadanim, ktoré bolo schvalené
Mestskym zastupitel'stvom v Nitre dita 29. 6. 2006 uznesenim ¢. 139/2006 - MZ.

2. RIESENIE UZEMNEHO PLANU
2.1. VYMEDZENIE HRANIC RIESENEHO UZEMIA

RieSené uzemie tvori miestna Cast’ Parovské Haje, ktora je situovana cca 6 km
juhozapadne od centra mesta o rozlohe 39,97 ha. Miestna ¢ast’ Parovské Haje je urbanisticky
odc¢lenend od zastavaného Uizemia mesta Nitra, kod katastralneho tizemia je 840 165.

Miestna Cast’” Parovské haje je tvorena zastavanym uzemim vymedzenym hranicou
zastavaného uzemia urcenou k 1. 1. 1990 a zapisanou v katastri nehnutel'nosti a plochami
tizemia uréeného na zastavanie Uzemnym planom mesta Nitra. RieSené tizemie v sulade so
Zadanim UPN zény Parovské Héaje je vyznadené v grafickej Gasti. RieSené uzemie tvoria
parcely:

PAROVSKE HAJE VYCHOD
Parcely CKN :

3796/40, 3796/150, 3796/147, 3796/149, 3796/151, 3796/152, 3796/153, 3796/154, 3796/155,
3796/156, 3796/157, 3796/159, 3796/160, 3796/161, 3796/162, 3796/163, 3796/165, 3796/166,
3796/167, 3796/172, 3796/202, 3796/178, 3796/201, 3796/211, 3796/236, 3796/240, 3796/241,
3796/242, 3796/243, 3796/255, 3796/256, 3796/257, 3796/258, 3796/259, 3796/260, 3796/261,
3796/262, 3796/263, 3796/264, 3796/265, 3796/266, 3796/267, 3796/268, 3796/269, 3796/270,
3796/271, 3796/272, 3796/280, 3796/298, 3796/316, 3796/317, 3796/318, 3796/319, 3796/320,
3796/324, 3796/325, 3796/326, 3796/327, 3796/328, 3796/329, 3796/330, 3796/331, 3796/332,
3796/333, 3796/335, 3796/375, 3796/377, 3796/432, 3796/412, 3796/420, 3796/421, 3796/423,
3796/424, 3796/429, 3796/430, 3796/431, 3796/433, 3796/437, 3796/438, 3796/440, 3796/442,
3796/449, 3796/450, 3796/451, 3796/454, 3796/455, 3796/456, 3796/472, 3796/473, 3796/478,
3796/488, 3796/493, 3796/495, 3796/501, 3796/503, 3796/505, 3796/506, 3796/513, 3796/520,
8




3796/522, 3796/523, 3796/524, 3796/525, 3796/529, 3796/530, 3796/531, 3796/532, 3796/533,
3796/620, 3796/665, 3796/671, 3796/672, 3796/673, 3796/674, 3796/676, 3796/687, 3796/688,
3796/689, 3796/690, 3796/691, 3796/692, 3796/693, 3796/694, 3796/695, 3796/828, 3796/714,
3796/715, 3796/716, 3796/728, 3796/729, 3796/730, 3796/731, 3796/737, 3796/738, 3796/761,
3796/762, 3796/763, 3796/764, 3796/765, 3796/766, 3796/767, 3796/907, 3796/768, 3796/780,
3796/781, 3796/796, 3796/798, 3796/804, 3796/809, 3796/823, 3796/829, 3796/839, 3796/842,
3796/843, 3796/848, 3796/849, 3796/854, 3796/855, 3796/856, 3796/857, 3796/862, 3796/869,
3796/870, 3796/878, 3796/882, 3796/883, 3796/895, 3796/898, 3796/904, 3796/905, 3796/909,
3796/914, 3796/920, 3796/921, 3796/926, 3796/928, 3796/933, 3796/943, 3796/944, 3796/946,
3796/992, 3796/996, 3796/998, 13796/10, 13796/21, 13796/23, 13796/26, 13796/27, 13796/28,
13796/34, 13796/35, 13796/39, 13796/40, 13796/41, 13796/46, 13796/55, 13796/56, 13796/57,
13796/75, 13796/76, 13796/82, 13796/83, 13796/87, 13796/89, 13796/93, 13796/98, 13796/106,
13796/107, 13796/116, 13796/119, 13796/122, 13796/123, 13796/127, 13796/129, 13796/131,
13796/135, 13796/136, 13796/137, 13796/138, 13796/139, 13796/145, 13796/188, 13796/189,
13796/195, 13796/206, 13796/211, 13796/212, 3796/376, 3796/439, 3814/3.

PAROVSKE HAJE ZASTAVANE UZEMIE
Parcely CKN :

3758/1, 3758/2, 3758/3, 3758/4, 3758/5, 3758/6, 3758/7, 3758/8, 3758/9, 3758/10, 3758/11,
3758/12, 3758/13, 3758/14, 3758/15, 3767, 3758/16, 3758/17, 3758/18, 3758/19, 3758/20,
3758/21,3759/1,3759/2,3759/3,3759/4,3761/1,3761/2,3762,3763/1, 3763/2,3763/3,3763/4,
3763/5, 3763/6, 3763/7, 3765/1, 3765/2, 3766/1, 3766/2, 3766/3, 3766/4, 3768/1, 3768/2,
3769/1, 3769/2, 3769/3, 3769/4, 3769/5, 3769/6, 3769/7, 3770/1, 3770/2, 3770/3, 3770/4,
3770/5, 3771/1, 3771/2, 3771/3, 3771/4, 3771/5, 3771/6, 3771/7, 3771/8, 3772/1, 3772/2,
3772/3, 3772/4, 3772/5, 3773/1, 3773/2, 3773/3, 3773/4, 3773/5, 3773/6, 3773/7, 3773/9,
3773/10,3773/11,3773/12,3773/13,3773/14,3777/11, 3774/1, 3774/2, 3774/3, 3776/1, 3776/2,
3776/3, 3776/4, 3776/5, 3776/8, 3777/1, 3777/2, 3777/3, 3777/8, 3777/9, 3777/10, 3777/12,
3778/1, 3778/2, 3778/3, 3778/4, 3778/6, 3778/7, 3778/8, 3779/1, 3779/2, 3779/3, 3779/4,
3779/5, 3779/6, 3779/7, 3779/8, 3785/1, 3785/3, 3785/17, 3785/18, 3785/19, 3785/20, 3785/21,
3785/22, 3785/23, 3785/24, 3785/25, 3785/26, 3785/27, 3785/32, 3785/40, 3785/41, 3785/48,
3785/49,3785/50,3791/43, 3785/57, 3785/58, 3785/59, 3786/1, 3786/2, 3786/3,3787/1,3787/2,
3787/3, 3788/1, 3788/3, 3788/4, 3790/2, 3790/3, 3790/4, 3790/6, 3790/7, 3790/8, 3790/9,
3791/1, 3791/2, 3791/3, 3791/4, 3791/44, 3791/5, 3791/6, 3791/7, 3791/8, 3791/9, 3791/10,
3791/11, 3791/12, 3791/13, 3791/14, 3791/16, 3791/17, 3791/18, 3791/19, 3791/20, 3791/21,
3791/22, 3791/23, 3791/45, 3791/24, 3791/47, 3791/25, 3791/26, 3791/27, 3791/28, 3791/29,
3791/30, 3791/31, 3791/33, 3791/34, 3791/35, 3791/36, 3791/37, 3791/38, 3791/39, 3791/40,
3791/41, 3791/42, 3791/46, 3791/48, 3791/49, 3791/50, 3791/51, 3791/52, 3791/53, 3791/54,
3791/55, 3791/56, 3791/58, 3791/59, 3791/60, 3791/61, 3791/62, 3791/67, 3791/68, 3791/155,
3791/86,3791/87,3791/91, 3791/92, 3791/93, 3791/96, 3791/97, 3791/98, 3791/100, 3791/103,
3791/194, 3791/104, 3791/105, 3791/107, 3791/108, 3791/110, 3791/111, 3791/112, 3791/113,
3791/114, 3791/115, 3791/116, 3791/117, 3791/120, 3791/123, 3791/124, 3791/126, 3791/127,
3791/128, 3791/132, 3791/133, 3791/134, 3791/135, 3791/136, 3791/138, 3791/139, 3791/140,
3791/141, 3791/142, 3791/144, 3791/146, 3791/148, 3791/151, 3791/153, 3791/158, 3791/163,
3791/164, 3791/165, 3791/166, 3791/167, 3791/168, 3791/169, 3791/170, 3791/171, 3791/173,
3791/174, 3791/175, 3791/176, 3791/178, 3791/181, 3791/183, 3791/184, 3791/188, 3791/190,
3791/193, 3791/201, 3791/202, 3791/203, 3791/204, 3791/207, 3796/10, 3796/101, 3796/2,
3796/3, 3796/4, 3796/5, 3796/6, 3796/7, 3796/8, 3796/9, 3796/11, 3796/12, 3796/13, 3796/14,
3796/15, 3796/16, 3796/17, 3796/18, 3796/19, 3796/20, 3796/22, 3796/23, 3796/24, 3796/25,
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3796/26, 3796/27, 3796/28, 3796/29, 3796/30, 3796/31, 3796/32, 3796/33, 3796/34, 3796/35,
3796/36, 3796/37, 3796/38, 3796/39, 3796/41, 3796/42, 3796/43, 3796/44, 3796/45, 3796/46,
3796/47, 3796/48, 3796/49, 3796/51, 3796/52, 3796/53, 3796/54, 3796/55, 3796/56, 3796/57,
3796/58, 3796/59, 3796/60, 3796/63, 3796/64, 3796/65, 3796/66, 3796/67, 3796/68, 3796/70,
3796/71, 3796/72, 3796/85, 3796/86, 3796/87, 3796/88, 3796/89, 3796/90, 3796/91, 3796/92,
3796/93, 3796/94, 3796/95, 3796/96, 3796/97, 3796/98, 3796/100, 3796/102, 3796/103,
3796/145, 3796/158, 3796/164, 3796/173, 3796/174, 3796/175, 3796/183, 3796/184, 3796/212,
3796/227, 3796/235, 3796/237, 3796/238, 3796/239, 3796/244, 3796/245, 3796/275, 3796/278,
3796/276, 3796/277, 3796/283, 3796/286, 3796/289, 3796/290, 3796/291, 3796/292, 3796/314,
3796/315, 3796/321, 3796/322, 3796/366, 3796/367, 3796/368, 3796/371, 3796/372, 3796/373,
3796/379, 3796/395, 3796/397, 3796/404, 3796/410, 3796/411, 3796/413, 3796/419, 3796/447,
3796/434, 3796/435, 3796/436, 3796/441, 3796/445, 3796/446, 3796/448, 3796/452, 3796/453,
3796/457, 3796/496, 3796/485, 3796/489, 3796/490, 3796/491, 3796/492, 3796/494, 3796/497,
3796/498, 3796/499, 3796/514, 3796/515, 3796/516, 3796/517, 3796/521, 3796/526, 3796/534,
3796/664, 3796/826, 3796/661, 3796/710, 3796/711, 3796/712, 3796/739, 3796/797, 3796/822,
3796/850, 3796/858, 3796/859, 3796/861, 3796/879, 3796/896, 3796/897, 3796/900, 3796/940,
3796/941, 3796/948, 3796/955, 3796/989, 3796/997, 3817/14, 3814/10, 3814/11, 3814/12,
3817/11, 3817/10, 3817/16, 3817/2, 3817/6, 3817/7, 3817/8, 3817/9, 3817/17, 3822/5, 3824/1,
3824/2, 3825, 3826/1, 3826/2, 3827/1, 3827/2, 3827/3, 3879/4, 3879/42, 3879/44, 3879/45,
13796/1, 13796/58, 13796/91, 13796/92, 13796/94, 13796/101, 13796/102, 13796/105,
13796/112, 13796/134, 13796/124, 13796/126, 13796/132, 13796/133, 13796/186, 13796/187,
13796/196, 13796/197, 13796/198, 3796/374, 3773/8, 3775/1, 3785/53, 3789/1, 3789/2, 3789/3,
3789/4, 3789/6, 3789/7, 3796/274, 3796/444, 3817/13, 3817/1, 3817/3, 3817/4, 3817/5, 3879/2,
3881/3.

PAROVSKE HAJE ZAPAD
Parcely CKN :

3755/12, 3755/64, 3755/65, 3755/66, 3755/67, 3755/68, 3755/69, 3791/15, 3791/162, 3791/63,
3791/64, 3791/65, 3791/66, 3791/69, 3791/70, 3791/71, 3791/72, 3791/73, 3791/74, 3791/76,
3791/77, 3791/78, 3791/79, 3791/80, 3791/81, 3791/82, 3791/83, 3791/84, 3791/85, 3791/156,
3791/109, 3791/147, 3791/145, 3791/149, 3791/150, 3791/152, 3791/154, 3791/157, 3791/159,
3791/160, 3791/161, 3791/172, 3791/185, 3791/191, 3791/192.

RieSené Uizemie je zastavané uzemie legislativne vymedzené hranicou zastavaného tizemia
k 1. 1. 1990, ktoré je na sever, vychode i zdpade rozsirené o rozvojové plochy, vymedzené v
zmysle Zadania uzemného planu zony s parcelaciou platnou k 1.1.2025 pre rozvoj byvania s
doplnkovou funkciou vybavenosti. Tieto rozvojové plochy st z velkej Casti zastavané.

Podl'a UPN mesta Nitra rieSené uzemie predstavuje jeden priestorovo-funkény celok
(PFCelok) Parovské Haje.

Uzemny plan zony rozéletiuje riesené uzemie - priestorovo-funkény celok Parovské Haje, na
Styri priestorovo-funkcné Casti (PFCasti):

- PHH Ol Hydinarska ulica - 55 687 m?

- PHC 02 Centrum - 58 556 m*

- PHZ 03 Héije zapad - 179 662 m?
- PHV 04 Haje vychod - 105 819 m?
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2.2. OPIS RIESENEHO UZEMIA

RieSené uzemie zony situované v PFCelku Parovské Haje, v k.u. Parovské Haje sa
nachadza v zapadnej aZ juhozapadnej polohe od jadrovej &asti mesta Nitra. Uzemie zony je
v suCasnosti z vac¢Sej Casti zastavané na zaklade individualnych alebo skupinovych tzemnych
rozhodnuti a stavebnych povoleni.

Geomorfologické pomery

Podl'a geomorfologického clenenia uzemia Slovenska (Mazar, Lukni§ 1980) patri
katastralne izemie mesta Nitry do dvoch geomorfologickych celkov a viacerych podcelkov:
celok Tribe¢ — podcelok Zobor; a celok Podunajska pahorkatina — podcelky Nitrianska
pahorkatina (oddiely Zaluzianska pahorkatina, Nitrianske vi$ky, Dolnonitrianska niva) a
Zitavskéa pahorkatina.

Z hladiska geologickej stavby je k.u. Nitry charakteristické tym, Zze sa rozprestiera na
kontakte dvoch rozdielnych geologickych Struktur - tektonickej depresie Podunajskej panvy a
klenbovitej hraste pohoria Tribe¢. Podl'a regionalneho geologického ¢lenenia izemia Zapadnych
Karpat a severnych vybezkov Podunajskej panvy (Vass a kol. 1988) patri uzemie do dvoch
zakladnych jednotiek — vi¢sina izemia patri do oblasti Vnutrohorskych panvi a kotlin, podoblasti
Podunajskéd panva, okrsku Trnavsko-dubnickd panva (podokrsky Risiovskd priehlbina a
Komyjaticka priehlbina), mensia ¢ast’ patri do oblasti Jadrovych pohori, podoblasti Tribe¢, okrsku
Zoborska cast’.

Katastralne uzemie je tvorené dvomi hlavnymi stratigrafickymi jednotkami — neogénom
Podunajskej pahorkatiny a tatrikom Tribe¢a. Na povrch vSak na vicSine Gzemia vystupuju
kvartérne sedimenty — fluvidlne sedimenty na nive Nitry a jej pritokov, spraSe a sprasové hliny v
pahorkatinnom Gzemi a deliivia na pevnych skalnych horninach krystalinika a mezozoika Tribca.

Uzemie sa nachadza v nadmorskej vyske okolo 180 — 240 m n.m.

Z pohladu zaujmového tizemia Parovskych Hajov, je najvyznamnejsi vodny tok v uzemi
Cabajsky potok, ktory prameni cca 1500 m na severovychod od Parovskych Hajov, pri ceste
Nitra — Jarok, Jursky dvor. Preteka zo severu na juh pozdiz obce.

Sucasna krajinna Struktira

RieSené uzemie je prevazne zastavané uzemie. Miestami s v sii€asnosti niektoré parcely
nekoordinovane urbanizované a vo vzniknutej zastavbe st vytvorené stavebné medzery, ¢o ma
za nasledok Casté vytvaranie slepych ulic.

V rieSenom Uzemi sa nenachadzaju vyrazné prirodné prvky ani biocentrd. Za
najvyznamnej$i prirodny prvok mozno povazovat’ miestny biokoridor Parovsky potok.
Najvyznamnej$im a urcujicim urbanistickym prvkom tzemia je Hydinarska ulica, ktora tvori
hlavnu urbanisticku a kompozi¢nl os rieSené¢ho izemia. Z nej sa vytvoril systém rovnobeznych
alebo kolmych ulic v izemi.

V dotknutom uzemi sa nenachadzaji velkoplo$né ani maloplo$né chranené uzemia
narodnej siete ani sustavy Natura 2000. Na predmetnych plochach sa nevyskytuji biotopy
eurdpskeho ani narodného vyznamu. V Gzemi plati v zmysle Zdkona NR SR ¢.543/2002 Z. z. o
ochrane prirody a krajiny, v zneni neskorSich predpisov prvy stupen ochrany.

Uzemny systém ekologickej stability .

V rieSenom uzemi plati prvy stupenn ochrany prirody a krajiny, vSeobecna ochrana.

Z hladiska rozvoja prirodnych prvkov (koncepcia krajinotvorby) rieSené uzemie ovplyvituji
prvky uzemného systému ekologickej stability: - Miestny prirodny celok Nad Parovskymi
Héjmi (PFC Nad Parovskymi Hajmi)
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- Miestny prirodny celok Cabajsky potok (PFC Cabajsky potok)

- Biocentrum miestneho vyznamu Parovsky les

- Biokoridor miestneho vyznamu Velky cerovy haj — Parovsky les
- Biokoridor miestneho vyznamu Parovsky potok

Miestny prirodny celok Nad Pérovskymi Hajmi (PFC Nad Parovskymi Hajmi) sa nachadza
zapadne od Parovskych Hajov. Funkéne prevazuji pol'nohospodarske plochy, orna poda, v
polohe lesa su rozhodujuce ekologické aspekty. Z priestorového hl'adiska sa nad’alej uvazuje
najmé s pol'nohospodarskou vegetaciou, priCom sa reSpektuje Parovsky les.

Miestny prirodny celok Cabajsky potok (PFC Cabajsky potok) je v dolinke Cabajského potoka.
Z funk¢éného hladiska sa prevazne jedna o pol'nohospodérske plochy - orni pddu, vinice a
zéhrady, v polohe toku potoka si rozhodujuce su najmé ekologické aspekty. Nad’alej sa tu
uvazuje najmi s pol'nohospodarskou vegetaciou.

Biocentrum miestneho vyznamu Pérovsky les je lesnym komplexom uprostred
pol'nohospodarsky intenzivne vyuzivanej krajiny. VacSina lesnych porastov ma pomerne dobru
Struktlru, su to teplomilné dubové lesy. V niektorych ¢astiach mé vyrazné zastiipenie agat biely,
ktory je potrebné nahradzat’ povodnymi druhmi drevin. V zdujmovom tizemi sa nachadza iba
mald cast’ lesného komplexu, ktory sa rozprestiera d’alej juznym az juhozapadnym smerom k
obci Jarok.

Biokoridor miestneho vyznamu Cabajsky potok, skanalizovany vodny tok uprostred intenzivne
vyuzivanej krajiny, takmer bez drevinovych porastov.

Biokoridor miestneho vyznamu Parovsky potok, obfasny vodny tok, pretekd intravildnom i
extravilanom. Na uzemi zony je upraveny, brehy a dno st spevnené travovym porastom. V
extravilane je tieZ zregulovany, svahy su zatravnené. Asi 900 m od Péarovskych H4jov smerom
na juhovychod sa vlieva do Cabajského potoka.

Biokoridor miestneho vyznamu Velky cerovy hdj — Parovsky les (ndvrh) je s€asti existujuci
biokoridor veduci okrajom suvislého lesného porastu Parovsky hdj. Navrhovana je Cast’ viazana
na existujicu medzu pri polnej ceste s porastami drevin.

2.3. VAZBY VYPLYVAJUCE Z RIESENIA A ZO ZAVAZNYCH CAST{ UZEMNEHO

PLANU OBCE

SirSie urbanisticko — priestorové a tizemno - technické vizby, vztahy a savislosti
ovplyviiujiice navrh izemného planu zony vychadzaju zo zdvdznej cCasti uzemného planu
mesta Nitra v zneni ZaD ¢.1-7 :

Pri spracovani navthu UPN zény Parovské Héje je nevyhnutné akceptovat’ nasledovné
vystupy z UPN mesta Nitra v zneni neskorich zmien a doplnkov ¢. 1 az & 7 definované
v zavédzne] Casti - Zavdzné regulativy funkéného a priestorového usporiadania Uzemia a
verejnoprospesné stavby, vzt'ahujice sa k izemiu zony Parovské Héje a jej kontaktného uzemia:

[. Zavazné regulativy funkéného a priestorového usporiadania izemia

1.V oblasti usporiadania uzemia a rozvoja sidelnej Struktary:
1.5. Formovat rozvoj urbanistickej Struktiry mesta pomocou koncepcnych prvkov:
a) urbanistickych — priestorovo funkénych celkov,
b)urbanistickych centier,
c¢) urbanistickych osi,
d)urbanistickych dominént.
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1.6. Formovat a podporovat rozvoj priestorovo funkénych celkov urbanistického typu

usporiadanych do hierarchickej Struktury, ktora tvori zékladné usporiadanie mesta:

¢) urbanisticky celok miestneho charakteru - PFCelok Parovské Haje

1.7. Formovat a podporovat rozvoj urbanistickych centier usporiadanych do hierarchicke;j

Struktlry: ¢) miestne centrum Parovské Haje

1.8. Formovat a podporovat rozvoj urbanistickych osi usporiadanych do hierarchickej

Struktiry:

¢) miestnu urbanisticku os - Parovsko-Héjska
1.10. Usmernovat rozvoj priestorového usporiadania zastavby:
¢) vol'nej uli¢nej nizkopodlaznej v ramci PFCelku Parovské Haje

1.11. Lokalizovat’ a podporovat’ v primeranom rozlozeni podl'a definovanej koncepcnej Struktiry

mesta:

d) vybavenostné funkcie zakladného charakteru — rovnhomerne v ramci vsetkych trovni

urbanistickych centier tak, aby bola vytvorena siet zdkladnej vybavenosti v primeranej

pesej dostupnosti.

1.12. Vytvarat podmienky a podporovat rozvoj bytovej vystavby a cCiastocne realizovat

vystavbu:

b) vo forme rodinnych domov v ramci PFCelku Parovské Haje

1.13. Pre podrobnejsie priestorové usporiadanie a funkéné vyuzivanie izemia obstarat’ a schvalit’

uzemny plan zony:

1.13.5. Pre PF Celok Péarovské Haje.

1.17. V oblasti podrobnej regulacie stavebnych pozemkov
1.17.1.Regulativ priestorového usporiadania stavebného pozemku

a) Zastavba ulicnd kompaktna, budova a doplnkové stavby v ramci jedného stavebného
pozemku moézu byt umiestnené po celej Sirke pozemku v polohe uli¢nej Ciary a hlavné
fasady budov musia byt’ orientované k pozemku verejného priestranstva;

b) Zéstavba ulicnd vol'na, budova a doplnkové stavby v ramci jedného stavebného
pozemku nesmu byt umiestnené po celej Sirke pozemku v polohe uli¢nej €iary a hlavné
fasady budov musia byt’ orientované k pozemku verejného priestranstva;

d) Solitérna zastavba, zastavba kde celu plochu stavebného pozemku tvori budova alebo
ina stavba a stavebny pozemok po celom svojom obvode susedi s pozemkami
verejného priestoru alebo pozemkami vodstva a vegetacie.

1.17.2. Regulativ funkéného vyuzitia stavebného pozemku

1. Zastavba byvania, zastavba ur¢ena pre trvalé byvanie a dlhodobé byvanie.

2. Zastavba byvania a/alebo zékladnej vybavenosti, kombinacia z4stavby byvania a zakladnej
vybavenosti, pricom na pozemku je mozné¢ umiestnit’ kombinéciu uvedenych funkcii alebo
je mozné uvedené funkcie umiestnit’ aj jednotlivo. Zastavba zdkladnej vybavenosti nesmie
svojou prevadzkou ovplyviiovat’ zastavbu byvania a to aj v pripade, Ze zastavba byvania sa
na pozemku neuplatiiuje.

d) Zastavba vybavenosti s uCelom zdkladnej alebo vysSsej vybavenosti.

1.17.3. Regulativ vysky zastavby

a) Maximalna a pripadne aj minimalna vyska zastavby je vyjadrena poctom
terénom.

b) Umiestnenie zdmeru novej zastavby na rozhrani regulovanej podlaznosti 8.
NP - 2 NP, 6.NP — 2. NP a pri susediacej existujucej zastavbe s priestorovym
usporiadanim do 2. nadzemnych podlazi a funkénym vyuZitim byvanie nesmie
prevysit vyskova hladinu existujicej alebo regulovanej podlaznosti, alebo
existujucej vysky zastavby o viac ako jedno podlazie, 20 m od hranice tohto
pozemku. Podlaznost’ vyssia viac ako o jedno podlazie je pripustna v primeranom
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odstupe pri dodrzani svetlo-technickych predpisov a minimdalnej odstupovej
vzdialenosti 20 m od hranice takéhoto pozemku. Regulativ plati ak nie je v rozpore s
rozsahom vySkového usporiadania, ktoré urcuje vecne a miestne prisluSny organ
Statnej spravy na ochranu pamiatkového fondu

1.17.4. Regulativ zastavanosti stavebného pozemku:

¢) pre PFCelok Parovské Haje:

- zastavba ulicnd kompaktnd .........cccceeiiiiiiiiniiee e, 40/60
- 7astavba uliCna VOINA oo 30/50
B2 1 1:AVA 0 7: IET0) UL <) 0 6 - W 100/100

f) Pri stavebnych pozemkoch, kde podla evidencie v katastri nehnutelnosti
k datumu 1. 1.2025 bola zastavanost’ vyssia ako stanoveny regulativ zastavanosti sa
za regulativ zastavanosti posudzuje zastavanost’ pozemku k 1.1.2025.

1.17.5. Regulativ vegetacnych ploch na stavebnom pozemku

3. pre PFCelky Dolné Krskany, DraZzovce, Horné Krskany, Parovské Haje, Vel'ké
Janikovce:

- zastavba ulicna kompaktnad ...........ccccceeiiiiieiiiieeee e 30/20
- zastavba uliCna VOIMA oo 40/30
- ZAStavba SOLITEINA e 10/ 0

1.17.6. Regulativ stavebnej Ciary

a)

b)

c)

Pri stavebnych pozemkoch umiestnenych k novonavrhovanym verejnym
priestranstvdm (priestranstva kde k 1.1.2025 nie je evidovanad miestna cesta podla
pasportu miestnych ciest) je stavebna Ciara 6m,;

Pri stavebnych pozemkoch umiestnenych k existujicim verejnym priestranstvam
(priestranstva kde k 1.1.2025 je evidovana miestna cesta podl'a pasportu miestnych
ciest) je stavebna ¢iara odvodend od priemernej polohy stavebnej Ciary susediacich
pozemkov (na kazdua stranu a minimalne 40 m) pri¢om jej hodnota je max. 6 m. Ak sa
v danom péasme nenachadzaju Ziadne budovy (stavebnu Ciaru nie je mozné stanovit’)
je stavebna ¢iara 6 m.

v pripade, Ze sa na PFCelok alebo jeho Cast’ obstard uzemny plan zony, na podklade
priestorovej koncepcie izemia sa mdZze stavebna ciara stanovit’ na 0 az 6 m.

1.17.7. Regulativ odstupovych vzdialenosti
b) Minimdlna vzdialenost’ okien navrhovaného zameru (budovy) z hlavnych miestnosti

od spoloénych hranic so susediacim stavebnym pozemkom so stanovenym
regulativom vysky zastavby pre PFCelok Parovské Haje:

- do2NP S5m,

- dOANP e 12 m,

d) Minimalna vzdialenost’ fasdd budov bez okien z hlavnych miestnosti ale s oknami z

e)

g)

vedl'ajSich miestnosti pre vSetky podlaznosti susediaceho stavebného pozemku je 2m;
Minimalna vzdialenost’ fasdd budov bez okien (Stitova stena) pre vSetky podlaznosti
susediaceho stavebného pozemku:

- pri kompaktnej ulicnej zastavbe  ....ocoooiiiiiiiee, 0 m,

- priostatnych typoch zastavby ... 2 m,
Pri prestavbe alebo pristavbe min. vzdialenost’ fasady budov bez okien (Stitova stena)
pre vSetky podlaznosti susediaceho stavebného pozemku sa moéze zachovat,, odportaca
sa min. 1m;
Minimalna vzdialenost’ fasad doplnkovych stavieb bez okien (Stitova stena) pre vSetky
podlaznosti susediaceho stavebného pozemku:

- pri kompaktnej zdstavbe = ., 0 m,

- priostatnych typoch zastavby .., I m,
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1.17.8. Regulativ polohy

a) Stavebny pozemok, na ktory sa umiestituje navrhovany zamer, musi mat’ spolo¢nt
hranicu s pozemkom verejného priestranstva v dizke minimélne 3m. Pri zdmeroch,
ktoré upravujui uz existujice vyuzitie stavebného pozemku (prestavba, nadstavba alebo
pristavba) sa tato podmienka nepreukazuje;

b) Kazdy novy navrhovany zdmer na stavebnom pozemku musi preukazat’, ze pozemok
verejného priestoru (priestranstva), s ktorym ma spoloéné hranice, spiha vietky
podmienky podla regulacie pozemkov verejnych priestorov (priestranstiev) najma
reguléciu priestorového usporiadania.

1.18. V oblasti podrobnej regulacie pozemkov verejnych priestorov (priestranstiev)
1.18.1. Regulativ priestorového usporiadania pozemku priestranstva

a) Namestie, ploSné priestranstvo pevne vymedzené prvkami zastavby (budova, oplotenie,

vegetacia) v min. ploche podl'a vyznacenia vo vykrese zavidznej Casti, pricom tvar nie je

potrebné dodrzat’. RieSenie priestoru musi preukdzat urbanisticku a architektonicku
kvalitu a v pripade, Ze sucastou narodnej kultirnej pamiatky, mestskej pamiatkovej
rezervacie alebo pamiatkovej zony aj reSpektovanie ich pamiatkovych hodnét.

e) Ulica, liniové priestranstvo - obsluzna cesta dvojpruhova, v Sirke minimalne 12 m pre
nové navrhované ulice s umiestnenim hlavnych dopravnych prvkov samostatne —
usporiadanie chodnik, cesta, vegetany pas, chodnik, min. 9 m pre existujice ulice —
usporiadanie chodnik, cesta, chodnik. Vyznacena poloha nie je zdvdznd — polohu
upresni podrobnejSia dokumentdcia ( Uzemny plan zoény alebo projektova
dokumentacia). Sirku novej navrhovanej ulice je mozné znizit na 10 m a Sirku
existujucej ulice na 6 m iba v pripade, Ze ulica bude rieSena vo forme obytnej alebo
Skolskej zony (navrhnutd podla prislusnych dopravnych legislativnych predpisov a
noriem) a jej dizka bude max 100 m a ak takéto usporiadanie bude riesit’ izemny plan
z6ny. V pripade poziadavky na umiestnenie samostatnej cyklistickej cesticky (podla
koncepcie cyklistickej dopravy - stavieb vo verejnom zaujme) sa priestranstvo musi
roz§irit’ minimalne o parameter 2x1,5 m.

h) Vymedzenie verejného priestoru ulice je limitované typom dopravnych prvkov
(automobilovej, cyklistickej a peSej dopravy a vegetatnym pasom) a vyznamovym
charakterom priestoru v danom Uzemi, ktoré¢ uruji minimdlne Sirkové parametre
verejnych priestorov ulic.

1.18.2. Uli¢na Ciara

a) Pri novonavrhovanych priestranstvach sa ur¢i podla regulativu priestorového
usporiadania a podla prislusnych predpisov a noriem pre navrhovanie ciest takto:

- rovnomerne na kazdu stranu od osi parcely, ktord sluzi pre pristup k parcelam,
alebo od spolo¢nych hranic parciel, kde sa zdmerom umiestiiuju stavebné
pozemky (obojstranne umiestnenie stavebnych pozemkov),

b) Pri novonavrhovanych priestranstvach sa ur¢i podla regulativu priestorového
usporiadania a podl'a prislusnych predpisov a noriem pre navrhovanie ciest takto:

- rovnomerne na kazdu stranu od osi parcely, ktora sltzi pre pristup k parcelam, alebo
od spolo¢nych hranic parciel, kde sa zdmerom umiestiiuji stavebné pozemky
(obojstranne umiestnenie stavebnych pozemkov),

- jednostranne od hranice parcely, ktord sluzi pre pristup k parcelam, alebo od
spolo¢nych hranic parciel, kde sa zamerom umiestiiuji stavebné pozemky
(jednostranné umiestnenie stavebnych pozemkov).

1.18.3. Regulativ funkéného vyuzitia pozemku priestranstva

¢) Verejny priestor - priestranstvo urcené pre verejny pristup k zéstavbe a doplnkovo pre
dopravny tranzit - miestna zbernd avyznamnd obsluznd cesta dvojpruhova,
priestranstvo urCené prednostne pre funkcie dopravného pristupu k stavebnym
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pozemkom pripadne k pozemkom vodstva avegetacie a Ciastocne pre funkciu
dopravného tranzitu motorovej dopravy.

d) Verejny priestor - priestranstvo uréené pre verejny pristup k zastavbe - obsluzna cesta
dvojpruhovd, priestranstvo pre pristup osob a motorovej dopravy k jednotlivym
stavebnym pozemkom, pripadne k pozemkom vodstva a vegetdcie, pripadne pre
funkciu pohybu nemotorovej dopravy (obytna pripadne Skolska zdéna).

e) Verejny priestor - priestranstvo uréené pre verejné spolocenské a pobytové aktivity -
pesia zona, priestranstvo s preferenciou vol'ného pohybu a pobytu 0sob s vylucenim
alebo obmedzenim motorovej dopravy.

1.18.4. Regulativ vegetacnych ploch

c) pre PFCelok Parovské Haje:

- verejny priestor - priestranstvo NAMeEstie  ......ccccveeervieenieeeneeeennen. 30

- verejny priestor - priestranstvo ZONA ..........eccveevveerveenieenveenieenreeneennns 20

- verejny priestor - priestranstvo CEStA ......cocuieruieriiierieriiieriieeieeiee e 10
e) pre prirodné PFCelky:

- verejny priestor - Priestranstvo CESTA  ....ccovveevvvierieeiieerieeieerie e 15

1.18.5 Podmienky rieSenia Gprav verejného priestoru (priestranstva).
- pririeSeni rozvoja a realizacii Gprav a obnovy verejnych priestorov a priestranstiev
vychadzat’ z dokumentu Manudl verejnych priestranstiev pre mesto Nitra — navrhova
Cast’.
1.19. Regulécia pozemkov vodstva a vegetacie
1.19.1. Regulativ priestorového usporiadania pozemkov vegetacie
a) ResSpektovat priestorové usporiadanie pozemkov vegetacie ktoré je definované ako:
- vysoka drevinnd vegetacia trvald, plochy s prevahou vysokej stromovej vegetacie,
- stredne vysoka drevinna vegetacia trvala, plochy na ktorych su zastipené krovité
a stromové zoskupenia v roznom pomere,
- nizka bylinna vegetacia, trvald, plochy trvale porastené bylinnymi spolo¢enstvami
rastlin.
- nizka bylinna vegetacia, doCasnd, pol'nohospodarske kultury sezonne zakladané.
b) ReSpektovat’ priestorové usporiadanie pozemkov vodstva ktoré je definované ako:
- vodny tok alebo vodna plocha, prirodného 1 antropogénneho charakteru.
1.19.3.  Regulativ vegetacnej plochy
c) pre PFCelok Parovské Haje:

- ekostabilizujica vegetacia v Krajine  .....cooceeiieiiieiieeeeeeee e 95

- ekostabilizujica vegetacia v krajine s hospodarskou funkciou .................. 90

- ekostabilizujuca vegetacia v krajine s rekreacnou funkciou  .................. 90

- urbédnna ekostabilizujlica Vegetacia  .....ccccoeiiieiiiieiienie e 80

- urbadnna environmentalna vegetacia  ......coccieeiiiieicie e 90

- produk¢nd vegetacia s vyznamnejSou ekostabiliza¢nou alebo environmentalnou
fUNKCIOU e s 90

- produk¢nd vegetacia s vyznamnejSou ekostabiliza¢nou alebo environmentalnou
funkciou — zahradkarska osada ..., 90

- produk¢nd vegetacia bez vyznamnejSej ekostabilizacnej alebo environmentalnej
fUNKCIE s 90

1.19.4. Regulativ vodopriepustnej plochy
c) pre PFCelok Parovské Haje:

- ekostabilizujlica vegetacia v Krajine ..........coccceevveerieniienieniieiieeieesiee e 100
- ekostabilizujica vegetacia v krajine s hospodarskou funkciou  ............ 95
- ekostabilizujuca vegetacia v krajine s rekreacnou funkciou..........c.ceeueeees 95
- urbanna ekostabilizujica Vegetacia .........ccocceevviieiriiieeiiie e 90



- urbanna environmentalna Vegetacia ...........ccceevierieeiienieniieenie e 95
- produk¢na vegetacia s vyznamnejSou ekostabilizaénou alebo environmentalnou funkciou
............................................................................................... 95
- produk¢na vegetacia s vyznamnejSou ekostabilizaénou alebo environmentalnou funkciou
— zéhradkarska 0sada .........cccooeeviniiiniii 95
- produk¢na vegetacia bez vyznamnejsej ekostabilizacnej alebo environmentalnej funkcie
............................................................................................... 95
f) Na pozemku vodstva a vegetacie je nepripustné umiestnit’ vodonepriepustné plochy a
zastavbu — budovy, ktorych funkcia nestvisi s potrebou prevadzky pozemku vodstva
a vegetacnej plochy. Zastavbu — budovy je pripustné umiestnit’ na pozemky vegetacie
a vodstva iba v obmedzenom rozsahu v ramci limitu spevnenej plochy po preukdzani
urbanistického kontextu, architektonického a technického rieSenia formy zastavby na
podklade izemného planu zony.

2. V oblasti usporiadania uzemia z hl'adiska ekologickych aspektov, ochrany prirody, ochrany
kultarnych pamiatok a ochrany pddneho fondu:
2.1. Formovat' prirodnt Struktiru mesta v stlade s uzemnym systémom ekologickej stability
a kritérii Specifikovanych v rdmci tzemného planu mesta pomocou prvkov:
a) prirodné celky,
b) biocentra,
c¢) biokoridory,
d) prirodné dominanty.
2.1.1.Respektovat’ a podporovat’ priestorovo funkéné celky prirodného typu:
b) miestneho charakteru - Parovské Héje
2.1.2. ReSpektovat’ a podporovat biocentra:
c) Pérovsky les
2.1.3. Respektovat’ a podporovat’ biokoridory:
¢) miestneho vyznamu - Vel'ky cerovy haj- Parovsky les.
2.2. Na Uzemi mesta zabezpecit' vodozadrzné opatrenia pre zachytivanie zrazkovej vody
vuzemi na stavebnych pozemkoch a v krajine v sulade s aktudlne platnou legislativou
a realizovat’ opatrenia pre zachytenie a odvedenie privalovych zrazkovych vod.

3. V oblasti rozvoja obCianskej vybavenosti uzemia:

3.1. Vytvérat izemné podmienky pre rozvoj kultiirnych zariadeni:
b) zakladného charakteru v ramci jednotlivych urbanistickych center.

3.2. Vytvérat izemn¢ podmienky a podporovat’ rozvoj Sportovo-rekrea¢nych zariadeni:
b) zakladného charakteru v ramci jednotlivych urbanistickych centier.

4. V oblasti rozvoja vyrobného tzemia:

4.1. Podporovat’ rozvoj a vystavbu zariadeni pol'nohospodarskej vyroby v ramci produkénych
oblasti Parovské Haje, ............ najmd vSak vramci jestvujlcich aredlov
pol'nohospodarskych fariem, pripadne ich aditivnym rozSirovanim.

5. V oblasti rozvoja technickej infrastruktary:
5.1.
a) reSpektovat’ hlavné privody vody,
¢) podporovat’ postupnu realizaciu a rekonstrukciu vodovodov a vodarenskych zariadeni v
sulade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby pitnej vody v
zmysle tzemno-pldnovacej dokumentécie,
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e) podporovat’ postupnu realizaciu a rekonstrukciu vodovodov a vodarenskych zariadeni v
sulade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podla vzrastu spotreby pitnej vody v
zmysle izemno-pldnovacej dokumentécie,

5.2. Odkanalizovania Izemia mesta:

b) podporovat a riesit’ odkanalizovanie izemi mesta (PFCelok Kynek, Studol, Parovské Haje,
................. ) s rezervovanim ploch pre zariadenia technickej infraStruktary
5.3.  Zasobovania mesta elektrickou energiou:
a) podporovat’ postupnu kabelizaciu vzdusnych vedeni 22kV v rdmci zastavaného tizemia
a na plochach navrhovanych na zastavanie

b) podporovat’ postupnu realizaciu a rekonstrukciu trafostanic a rozvodov elektrickej
energie v sulade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podl'a vzrastu spotreby
elektrickej energie v zmysle izemno-planovacej dokumentacie.

5.4. Zasobovania mesta plynom: podporovat’ postupnu realizaciu a rekonstrukciu regulac¢nych
stanic a rozvodov plynovodov v sulade s potrebami realizacie novej zastavby, alebo podl'a
vzrastu spotreby v zmysle izemno-planovacej dokumentacie.

5.5. Telekomunikacnych a dial’kovych zariadeni:

5.5.1. podporovat postupni realizdciu novych rozvodov a rekonsStrukciu jestvujicich
rozvodov v stlade spotrebami novej zastavby, alebo podla vzrastu potreby
telekomunikacnych napojeni v zmysle uzemno-planovacej dokumentacie.

5.6. Respektovat’ jednotlivé trasy ropovodov a produktovodov a ich ochranné pasma.

5.7. Zachovat a reSpektovat’ ochranné pasma zariadeni a vedeni verejnych inzinierskych sieti.

5.8. Respektovat’ ochranné pasma vodnych tokov.

6. 'V oblasti infrastruktiry odpadového hospodarstva:

6.1. Rozsirit’ separovany zber odpadu a vyuzivanie druhotnych surovin, podporovat’ budovanie
stalych zberovych miest so zabezpeCenym separovanym zberom druhotnych surovin
a odpadov.

7.V oblasti rozvoja dopravnej infraStruktury:

7.1. Podporovat’ dobudovanie vybavenosti letiska Nitra a vytvorit’ podmienky na stvisiace
dobudovanie technickej infrastruktary.

7.1.1.  ReSpektovat’ ochranné pasma letiska Nitra, heliportu Fakultnej nemocnice Nitra a
ochranné pasma leteckych pozemnych zariadeni a prihliadat’ na prekazkové roviny
a plochy Osobitného letiska Velké Janikovce. Nadmorské vysky ur¢ené ochrannymi
pasmami st nadradenym regulativom podlaznosti.

7.2. Zabezpecit v rdmci novej zastavby a v ramci prestavby zastavby na Gizemi mesta rieSenie
potrieb normového parkovania na vlastnom stavebnom pozemku.

7.3. Podporovat’ cyklisticki dopravu a realizaciu cyklistickych tras, podl'a ucelenej koncepcie
rozvoja cyklistickej dopravy a vytvorit’ uzemné podmienky pre umiestnenie cestiiek pre
cyklistov abezkolizny kontakt cyklistov s motorovymi vozidlami. Cyklistické trasy
v sibehu s cestami I. triedy umiestiiovat’ mimo telesa ciest 1. triedy, cyklotrasy riesit
samostatne, fyzicky oddelené od cesty I. triedy ajej dopravného priestoru, v sulade
splatnymi STN a TP.

7.4. Rezervovat' koridory v SirSom Uzemnom vymedzeni pre vystavbu cyklistickych
chodnikov, lavok a stvisiacich zariadeni na zemi mesta Nitry.

8.V oblasti podmienok na umiestiiovanie informa¢nych konStrukcii:
8.1.1 'V tizemi bez zastavby v hranici a mimo hranicu zastavané¢ho tizemia
8.1.1.1 Pripustné informacné konstrukcie
1.  Bigboardy vo vzajomnych rozostupoch minimalne 200 m
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2. Megaboardy vo vzajomnom rozostupe minimalne 200 m
Billboardy vo vzdjomnych rozostupoch minimalne 100 m
4.  Walboardy, PVC plachty na fasadach budov a oploteni v rdmci aredlov
prevadzok. Viaceré informac¢né konstrukcie na jednom objekte riesit’ v jednotnych
rozmeroch a materidlovom vyhotoveni.
Informacné stipy
6.  informacné konstrukcie na verejnom osvetleni v jednotnych rozmeroch 1250 x 300
mm
8.1.1.2 Nepripustné informacné konstrukcie:
PVC plachty a tabule na zabradliach popri komunikacidch a mostoch
Viuzemi s plochami vymedzenymi pre funkciu urbannej a ekostabilizujicej
zelene.
- je nepripustné umiestnenie informacnych konstrukeii.

8.1.2 'V zastavanom UGzemi mesta a v izemi ur¢enom na zastavanie sa mozu umiestiiovat’
informacné konsStrukcie len ako stavby docasné za dodrzania regulativov
stanovenych tzemnym planom do doby dostavby tzemia na navrhovant funkciu
uzemnym planom.

8.2 Regulativy pre oznacenie prevadzok na tizemi mesta

8.2.1 Na fasadach objektov umiestiiovat’ len oznacenia prevadzok sidliacich v objekte formou
priestorového pisma alebo tabuliek komplexne pre vSetky prevadzky v objekte
v jednotnej dizajnovej a materialovej uprave pre cely objekt alebo areal.

8.2.2 Oznacenia prevadzok je pripustné umiestiiovat’ iba v Casti parteru objektu v kontexte
s architekturou respektive historickou hodnotou objektu.

(O8]

9]

II. Verejnoprospesné stavby spojené s realizaciou uvedenych zadviaznych regulativov

Vybrané verejnoprospesné stavby sa vztahuju na izemie zony Parovské Héje a jej zauymového
uzemia:

1. V oblasti cestnej dopravy:
1.1. Zastavky MAD, odbocovacie a zarad’'ovacie pruhy MAD — zabezpecit’ podl'a lokalnych
podmienok v sulade s technickymi normami a legislativnymi predpismi.
1.2. Uzemné rezerva pre vystavbu cesti¢iek pre cyklistov, lavok a stvisiacich zariadeni, pre
uvedené stavby na izemi mesta Nitry.
2. V oblasti technickej infraStruktary a odpadového hospodarstva:
2.1. Rezervovat’ plochy pre zariadenia technickej infrastruktiry v lokalitach:
2.1.1. Parovské Haje

Uzemny plan zony Parovské Haje respektuje zakladnu charakteristiku a koncepciu rozvoja
Uzemného planu mesta Nitra a jeho zmien a doplnkov &. 1 az &. 7.
Uzemny plan zony premieta a spodobiiuje podmienky regulacie stanovené v UPN mesta Nitra
premietnuté v jeho zaviznej Casti.

2.4. VYHODNOTENIE LIMITOV VYUZITIA UZEMIA
2.4.1 LIMITY VYUZITIA PRIRODNYCH ZDROJOV A POTENCIALU UZEMIA,

V stilade so schvalenym UPN mesta Nitra v zneni zmien a doplnkov &. 1 az 7 zona
Parovské Héaje sa rozvija v priestorovych podmienkach pre rozvoj byvania, vo forme
individualnej bytovej vystavby, s umiestnenim doplnkovych vybavenostnych funkecii
a v plochach na funkéné vyuzitie pre produként vegetaciu s vyznamnejSou ekostabiliza¢nou
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alebo environmentdlnou funkciou (vegetacia zahrad pri rodinnych domoch alebo
pol'nohospodarske kultary).

Hlavné limitujtce faktory izemného rozvoja zony Parovské Héje predstavuju:

- Archeologickym tustavom SAV evidované rozsiahle osidlenie z doby rimskej a
stredoveku, zasahujuce vychodny okraj zony; v pripade rozsiahlejSej stavebnej ¢innosti
moéze dojst’ k poruSeniu i doteraz neevidovanych lokalit;

- koridory nadradenych tranzitnych vedeni v severovychodnej polohe, prioritne trasa
ropovodu DN 500 a jej ochranné pasmo (100 - 150 m) a bezpe¢nostné pasmo tranzitného
plynovodu (200 m), ktoré vyrazne zasahuji do rozvojového izemia zony;

- ochranné pasmo lesa (Parovsky les) — 50 m, zniZzené na 25 m za podmienky vynimky
z ochranného pasma, ktoré obmedzuje rozvoj v juznej polohe rieSeného izemia;

- potreba dobudovania systému odkanalizovania a Cistenia splaskovych odpadovych vod
a Cerpania odpadovych vod;

- potreba vybudovania systému odvedenia dazd’ovych véd a ochrany zastavaného uzemia
pred privalovym zrdzkovymi vodami z extravilanu;

- vybudovanie novych trafostanic vratane ich prepojenia podzemnymi VN vedeniami
podl'a potreby rozvoja uzemia

- potreba rozsirenia distribu¢ného plynovodu a rozsirenie distribucnej siete plynovodov.

- vlastnicke vztahy.

2.4.2. OCHRANNE PASMA, CHRANENE UZEMIA.

Ochranné pasma su legislativne vymedzené plochy za ucelom ochrany jednotlivych
historickych pamiatok, prirodnych a technickych prvkov, alebo ich okolia pred negativnymi
uc¢inkami. Podl'a druhu a charakteru ochrannych pésiem je limitujici a obmedzujaci vztah k
rozvoju jednotlivych socioekonomickych aktivit a z toho vyplyvajuci obmedzujici a limitujici
ucinok vyuzitia potencialu izemia. Ochranné pasma su legislativne stanovené a predstavuji dva
typy ochrannych pasiem a chanenych tizemi:

a/ Ochranné pasma technickej infrastruktiary
V rieSenom uzemi je potrebné reSpektovat’ tieto ochranné pasma, ovplyviiujlice rieSené uzemie:

- manipula¢né pasma pobreznych pozemkov vodnych tokov a vodohospodarskych objektov
v Sirke 5 m pre malé vodné toky pretekajice rieSenym tzemim

- Ochranné pasmo elektrickych zariadeni a energetickych zariadeni:

- Ochranné pasmo vonkajSieho nadzemného elektrického vedenia je vymedzené zvislymi
rovinami po oboch strandch vedenia vo vodorovnej vzdialenosti meranej kolmo na
vedenie od krajného vodica. Vzdialenost’ obidvoch rovin od krajnych vodicov je pri
napati

a/ od 1 kV do 35 kV vratane

- pre vodice bez izolacie 10 m; v suvislych lesnych priesekoch 7 m
- pre vodice so zékladnou izol4ciou 4 m; v stuvislych lesnych priesekoch 2 m,
- pre zavesen¢ kablové vedenie 1 m,

b/ od 35 kV do 110 kV vratane 15 m,
c/ od 110 kV do 220 kV vratane 20 m,
d/ od 220 kV do 400 kV vratane 25 m,
e/ nad 400 kV 35 m.
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Ochranné pasmo zavesené¢ho kablového vedenia s napitim od 35 kV do 110 kV
vratane je 2 m od krajného vodic¢a na kazdu stranu.

V ochrannom pédsme vonkajSiecho nadzemného elektrického vedenia a pod elektrickym
vedenim je zakazané

zriad’ovat’ stavby, konstrukcie a skladky,

vysadzat’ a pestovat’ trvalé porasty s vyskou presahujucou 3 m,

vysadzat’ a pestovat’ trvalé porasty s vyskou presahujicou 3 m vo vzdialenosti do 2
m od krajného vodi¢a vzdusného vedenia s jednoduchou izoléciou,

uskladiovat’ 'ahko horlavé alebo vybusné latky,

vykonavat’ ¢innosti ohrozujuce bezpecnost’ 0séb a majetku,

vykonavat’ ¢innosti ohrozujuce elektrické vedenie a bezpecnost’ a spol'ahlivost’
prevadzky sustavy

- ochranné pasmo plynovodu vymedzené vodorovnou vzdialenost’ou od osi priameho plynovodu,
alebo od podorysu technologickej Casti plyndrenského zariadenia merané¢ho kolmo na os
plynovodu, alebo na hranu pddorysu technologickej ¢asti plynarenského zariadenia:

I m pre plynovod, ktorym sa rozvadza plyn v zastavanom tUzemi obce
s prevadzkovanym tlakom niz§im, ako 0,4 MPa

4 m pre plynovod s menovitou svetlostou do 200 mm

8 m pre plynovod s menovitou svetlostou od 201 do 500 mm

12 m pre plynovod s menovitou svetlostou od 501 mm do 700 mm,

- 50 m pre plynovod s menovitou svetlostou nad 700mm (VTL plynovody )

- 8 m pre technologické objekty,

- 150 m pre sondy,

- 50 m pre iné plynarenské zariadenia zasobnika a t'azobnej siete neuvedené vyssie

Technologické objekty su regulacné stanice, filtracné stanice, armatirne uzly, zariadenia
protikor6znej ochrany, trasové ohrevy plynu a telekomunikacné zariadenia.

- bezpetnostné pasmo plynovodu vymedzené vodorovnou vzdialenost'ou od osi priameho

plynovodu, alebo od pddorysu technologickej €asti plyndrenského zariadenia meraného
kolmo na os plynovodu, alebo na pddorys. Vzdialenost’ na kazda stranu od osi plynovodu
alebo od podorysu plynarenského zariadenia je:
- 10 m pri plynovodoch, s prevddzkovanym tlakom nizSim, ako 0,4 MPa
prevadzkovanych na vol'nom priestranstve a na nezastavanom Uzemi,

- 20 m pri plynovodoch s tlakom od 0,4 MPa do 4 Mpa s menovitou svetlostou do 350
mm

- 50 m pri plynovodoch s tlakom od 0,4 MPa do 4 MPa a s menovitou svetlost'ou nad
350 mm,

- 100 m pri plynovodoch s tlakom nad 4 MPa s menovitou svetlostou do 300 mm,

- 150 m pri plynovodoch s tlakom nad 4 MPa s menovitou svetlostou do 500 mm,

- 200 m pri plynovodoch s tlakom nad 4 MPa s menovitou svetlostou nad 500 mm,

- 50 m pri regulac¢nych staniciach, filtraénych staniciach, armatirnych uzloch,

- 250 m pre iné plyndrenské zariadenia zasobnika a t'azobnej siete neuvedené vyssie

- ochranné pasmo vodovodov a kanalizécii:
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Mimo stvisle zastavaného uzemia obce alebo uzemia ur¢eného na zastavanie sa pasma

ochrany vymedzuji zvislymi plochami vedenymi po oboch strandch vodovodného potrubia
verejného vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie vedenymi od ich osi vo
vodorovnej vzdialenosti

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

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

hygienické pasmo cCistiarne odpadovych vod je vymedzené ustanovenim najmensej
vzdialenosti hranice areédlu Cistiarne odpadovych vod od hranice obytného uzemia
podl'a izemného planu obce v zavislosti od spdsobu Cistenia odpadovych vod, velkosti
Cistiarne odpadovych vod a typu okolitej zastavby od 25 do 200 m

- ochranné pasmo podzemnych rozvodov zavlahovej vody 5 m od osi krytého kanala a 5 m od
brehovej Ciary u otvorenych kandlov

b/

ochranné pasma telekomunikacnych vedeni, zariadeni a objektov verejnej telekomunikacnej
siete v zmysle Zakona o elektronickych komunikaciach je Siroké 0,5 m od osi jeho trasy po
oboch stranach a prebicha po celej dizke jeho trasy. Ochranné pasmo vedeni vstupujucich do
elektronického komunikaéného uzla

V zmysle zdkona o civilnom letectve (letecky zdkon) sthlas Dopravného tradu je potrebny
na zhotovenie, umiestnenie alebo uzivanie stavby, zariadenia nestavebnej povahy alebo
vykonévanie ¢innosti alebo vyuzivanie Gzemia mimo ochrannych pasem, ktoré by svojimi
vlastnostami mohli ohrozit’ bezpe¢nost’ leteckej prevadzky:

sa ich najvyssi bod nachadza vo vyske 40 m a viac nad terénom,

mozu rusit’ funkciu leteckych palubnych pristrojov alebo leteckych pozemnych zariadeni,
najmé zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia vel'mi vysokého napétia 110 kV a
viac, veterné turbiny, energetické zariadenia alebo vysielacie stanice,

mozu ohrozit' let lietadla, najmi zariadenia na generovanie alebo zosiliovanie
elektromagnetického ziarenia, klamlivé svetla alebo silné svetelné zdroje, veterné turbiny
a nadzemné elektrické vedenia s napétim viac ako 1 000 V veduce ponad udolia alebo v
blizkosti dial'nic, rychlostnych ciest a ciest 1. triedy,

st umiestnené alebo vykondvané do vzdialenosti 13 km od vztazného bodu verejného
letiska urceného na prevadzku prudovych lietadiel, a mohli by zvysit’ aktivitu volne
zZijucich zivocichov, ktord by mohla byt nebezpecna pre prevadzku takychto lietadiel.

Chranené uzemia a ochranné pasma vymedzené podl’a osobitnych predpisov

ochranné pasmo lesa vo vzdialenosti 50 m od okraja lesnych pozemkov v zmysle platnej
legislativy

ochrana archeologickych nalezov a nalezisk v zmysle platnej legislativy

z hl'adiska zdkona o ochrane prirody a krajiny sa rieSené uzemie nachadza v 1. stupni
ochrany

biocentrum Parovsky les a biokoridor miestneho vyznamu Velky cerovy hdj- Parovsky les.

2.4.3. STAVEBNE UZAVERY A INE ROZHODNUTIA STATNYCH ORGANOV A OBCI
Na rieSené uzemie nie je vydand pravoplatnd stavebnd uzavera.
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VrieSenom a kontaktnom uzemi boli vydané uzemné rozhodnutia na  umiestnenie
inZinierskych sieti a rodinnych domov:

- obytna skupina H4gjik Nitra - vystavba rodinnych domov a technickej infrastruktary
prevazne mimo uzemie uréené pre riesenie UPN zony Parovské Haje;

- rozhodnutie o umiestneni stavby ,,IBV "Nad H4jmi" v Parovskych Hajoch “ Pdarovske
Hdje, Nitra “C* pre 45 rodinnych domov a inzinierske objekty v skladbe: Spevnené
plochy, dazdova kanalizdcia, vodovod ( rozSirenie verejné¢ho vodovodu, vodovodné
pripojky, poziarne nadrze), splaskova kanalizacia (verejna splaskova kanalizécia,
kanaliza¢né pripojky), Distribucny elektricky rozvod VN 22 kV, Kioskova transformacna
stanica TS EHI1, Distribu¢ny elektricky rozvod NN, Elektrické pripojky NN, Verejné
osvetlenie, Prelozka pripojovacieho plynovodu;

- IBV Haje -v Parovskych Hajoch—1I. etapa pre 47 rodinnych domov a inZinierske objekty
v skladbe: miestne komunikacie a chodniky, rozvod vody, el. energie, plynu, kanalizacia,
verejné osvetlenie, verejna zelen;

- IBV Héje - v Parovskych Hajoch — II. etapa - vystavba rodinnych domov a technicke;j
infraStruktiry mimo uzemie uréené pre rieSenie izemného planu zény;

- IBV Nad Hajmi v Parovskych Hajoch - vystavba rodinnych domov a technickej
infraStruktiry, z toho 5 rodinnych domov je sucastou vymedzeného izemia rieSeného
UPN z6ny Parovské Haje zvy$na &ast’ je mimo Gizemie uréené pre riedenie tizemného planu
zony;

- IBV Rezidencie pod lesom - 14 rodinnych domov a inzinierske objekty v skladbe:
miestne komunikéacie a chodniky, rozvod vody, el. energie, plynu, kanalizacia, verejné
osvetlenie, verejna zelen.

2.4.4. OBMEDZENIA VYPLYVAJUCE Z OCHRANY POCNOHOSPODARSKEJ PODY A
LESNEHO PODNEHO FONDU

Uzemie rieSené Gizemnym planom zény je v salade s nadradenou uzemnoplanovacou
dokumentéciou funkéne uréené prevazne pre byvanie s doplnkovou ob¢ianskou vybavenostou,
k comu bol vydany sthlas k pouzitiu pol'nohospodarskej poddy na nepol'nohospodarske ucely
prislusnym orgdnom ochrany pddneho fondu k perspektivnemu pouZitiu polnohospodarske;
pody na stavebné ainé nepolnohospodarske ucely. Prevaznl Cast' dosial nezastavané¢ho
rieSené¢ho Uizemia tvoria parcely vedené ako orna pdda alebo zédhrada. Hranica rieSeného uzemia
v juznej polohe je v priamom kontakte s lesnym pozemkom.

2.4.5. OBMEDZENIA VYPLYVAJUCE Z OCHRANY PRIRODY A KRAJINY A
KULTURNYCH PAMIATOK

Obmedzenia vyplyvajuce z ochrany prirody
V rieSenom uzemi plati prvy stupeni ochrany prirody a krajiny, vSeobecna ochrana.

Z prvkov ekologickej stability do rieSeného tizemia zasahuju:

- biokoridor miestneho vyznamu Velky cerovy hdj — Parovsky les, na zabezpecenie jeho
fungovania odporacame odstranit z neho stresové javy (nepdvodné, invazne rastliny,
smetiskd a prienik aktivit obyvatelov z prilahlych domov), okrem toho je neziaduce
umiestiiovat’ d’alSie objekty v ochrannom péasme lesa;

- biokoridor miestneho vyznamu Pérovsky potok, odpori¢ame ponechat’ v sucasnom stave a
zabezpecovat’ pravidelné Cistenie a stabilizovanie koryta.

Obmedzenia vyplyvajuce z ochrany kulturnych pamiatok
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V rieSenom izemi sa nenachédzaji ziadne narodné kultirne pamiatky zapisané v zozname
nehnutel'ného kultirneho dedicstva, ani pamiatkové uzemia s vynimkou archeologickych
nalezisk. Z toho dovodu je potrebné respektovat’ podmienky stanovené Krajskym pamiatkovym
uradom v Nitre.

Archeologicky ustav SAV eviduje v priestore zony Parovské Héje rozsiahle osidlenie z
doby rimskej a stredoveku. V pripade rozsiahlejsej stavebnej ¢innosti v uvedenej zéne moze
dojst’ k poruseniu i doteraz neevidovanych lokalit. V zmysle platnej legislativy je potrebné, aby
o povoleni vSetkych zemnych prac bol informovany prislusny krajsky pamiatkovy urad.

2.5. URBANISTICKA KONCEPCIA PRIESTOROVEHO A FUNKCNEHO USPORIADANIA
UZEMIA A FUNKCNEHO VYUZITIA POZEMKOV A URBANNYCH PRIESTOROV
A STAVIEB, NAJMA RIESENIE BYVANIA, OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI,
VEREJNEJ DOPRAVNEJ A TECHNICKEJ VYBAVENOSTI, ZELENE, RIESENIE
PRIESTOROVEJ KOMPOZICIE A ORGANIZACIE UZEMIA.

RieSené uzemie zony je sucastou rozvojového tzemia priestorovo funkéného celku
Parovské Haje o celkovej rozlohe cca 39 ha. Tento celok predstavoval znacny potencidl pre
rozvoj obytnej funkcie v zapadnej okrajovej polohe mesta, €o sa prejavilo v rozvoji izemia bez
uzemného planu zény. Vo vzt'ahu k hierarchizacii mestskych Struktar a existujucej dopravnej
komunikacnej ststave ma postavenie izolovaného celku, juhozapadne od koridoru juzného
segmentu vonkajSieho dopravného okruhu (rychlostné prepojenie Bratislava — Nitra — Zvolen), s
dopravnymi vizbami na mesto Nitra. Uzemny plan riesi funkéno - priestorovii a technicku
infraStruktirnu a dopravni nadvéznost' na mestsky organizmus a jeho rozvojové Struktiry
a systémy s reSpektovanim povodnej koncepcie zastavby.

Komplexné priestorové rieSenie celého rozvojového uzemia priestorovo funkéného celku
(PF Celku) Parovské Haje a jeho regulaciu dokumentuje graficka interpretacia SirSich vzt'ahov
(vykres €.1) s priemetom UPN mesta Nitra a jeho zmien a doplnkov €. 1 az ¢.7.
Rozvoj zdujmového uzemia zony je ovplyvneny :
- nadradenou trasou rychlostnej cesty R1 - (Bratislava) — Trnava — Nitra — Banska Bystrica,
juzny obchvat mesta, v polohe severovychodne od rieSenej zony;
- koridormi nadradenych tranzitnych vedeni (produktovod a VTL plyn) a ich ochrannymi
a bezpecnostnymi pdsmami ¢iasto¢ne zasahujiicimi do rieSeného izemia zony;

- ochrannym pasmom lesného pozemku.

2.5.1 ROZVOJA UZEMIA, URBANISTICKA KONCEPCIA PRIESTOROVEHO A
FUNKCNEHO USPORIADANIA UZEMIA

Zakladné koncepéné vychodiskd pre vypracovanie UPN zény Parovské Hije boli
stanovené¢ UPN mesta Nitra a Zadanim pre UPN zony Parovské Héje.

Uzemny plan zény Péarovské Héje uplatituje v koncepcii rozvoja uzemia nasledovné
priestorové ¢lenenie rieSené¢ho izemia:

- priestorovo-funkény celok — prirodzene definované izemie, ktoré ma svoju jadrovu cast’
— centrum a na ostatné priestorovo-funkéné celky je napojené prostrednictvom osi; podla
vyznamu a prevahy prvkov moze byt prirodny a urbanisticky;
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- priestorovo-funkéna Cast’ — predstavuje zakladnu skladobnu cast’ priestorovo-funkéného
celku a podla prevahy, vyznamu a posobenia jednotlivych fenoménov moze byt’ prirodna
resp. urbanisticka;

- priestorovo-funkény blok — je tvoreny parcelou resp. skupinou parciel s rovnakou
reguldciou a predstavuje zédkladnu skladobnu ¢ast’ priestorovo-funkénej Casti.

Z dovodu vysokej zastavanosti uzemia mnohofunkénym spdsobom rodinnymi domami a
vydanych pravoplatnych tzemnych rozhodnuti regulacia na priestorovo funkcéné bloky, ktoré
zahfnaju jednu alebo viac parciel, je pre izemie dostatocna.

Parovské Haje st v stlade s UPN mesta Nitra priestorovo-funkény celok — PF Celok
miestneho typu, ktory obsahuje funkcie pre vlastné miestne potreby.

Plochy rieSeného zastavané¢ho uzemia PF Celku Parovské Haje, vratane ploch byvalého
polnohospodarskeho arealu st v stilade s koncepciou UPN mesta Nitra uréené a vyuZzivané
prioritne pre funkciu byvania (nizkopodlazna zéstavba) s doplnkovou funkciou obcianskej
vybavenosti.

Navrhované funkéné vyuzivanie ploch je vo vzt'ahu k limitujiicim faktorom uzemného rozvoja
spresnené na urovni zony v M 1:1000. Hlavné limitujuce faktory rozvoja tzemia zony
predstavuji najma:

- koridory nadradenych tranzitnych vedeni v severovychodnej polohe - trasa ropovodu DN
500 a jej ochranné pasmo (100 - 150 m) a trasa VN plynovodu 3x DN 1200 a bezpe¢nostné
pasmo tranzitného plynovodu (200 m), ktoré vyrazne zasahuju do pdvodne
predpokladaného rozvojového uzemia zony;

- ochranné pasmo lesa (Parovsky les) — 50m, obmedzujici rozvoj v juznej polohe rieSeného
uzemia; v uz zastavanej Casti znizené na 25m.

Uzemie z6ny je funkéne orientované na individualne byvanie vo forme rodinnych domov,
doplnkovu funkciu tvori existujuca zédkladna a Specifickd vybavenost (Dom kultiry, kostol a
Centrum zdravia), ktord postupne vznikala a zacala kreovat miestne centrum — v kriZovani
Hydinarskej ulice a Ulicky. Vyrobnd funkcia bola zastipena aredlom polnohospodarskeho
druzstva, ktory v suCasnosti uz neplni svoju funkciu, areal sa postupne transformuje na obytné
uzemie. Disponibilné plochy pre d’alsi rozvoj predstavuji preluky v sucasnej zastavbe, zahrady
rodinnych domov a voI'né nezastavané izemie vo védzbe na pozemky rodinnych domov.

Celkova vymera rieSeného tzemia predstavuje plochu cca 39 ha. Tazisko rieSené¢ho uzemia
tvori zastavané tizemie (urcené k 1. 1. 1990), ktor¢ je na vychode 1 zapade rozsirené o rozvojové
plochy urc¢ené pre byvanie s doplnkovou funkciou vybavenosti.

Koncepcia rozvoja izemia vytvara moznosti pre rozvoj byvania formou individudlnych
obytnych Struktur, v r6znej urbanistickej forme, priCom prevazuji samostatne stojace rodinné
domy, s orientaciou na reguldciu verejnych priestorov a priestranstiev (obsluzné cesty a obytné
ulice). Vyraznym prvkom koncepcie rozvoja uzemia je navrh verejného priestranstva —
namestia s potvrdenim a rozSirenim existujicich funkcii ob¢ianskej vybavenosti, doplnenim
novych druhov obcianskej vybavenosti a zmieSanej funkcie byvania a vybavenosti s ohl'adom
na potrebu doplnenia chybajucej zakladnej ob¢ianskej vybavenosti. Uli¢né koridory a priestory
vnuatornej Struktiry zastavby zony s pokojnou premavkou a nadradenym peSim pohybom maja
dopravny vyznam a posilnenie spolocenskych kontaktov.

Urbanisticky ndvrh rozvoja zény reSpektuje izemné danosti, zalozenu Struktiru cestnej
siete a ostatnej infrastruktiry. Navrh novej urbanistickej Struktiry reSpektuje sucasni zastavbu,
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nadvizuje na fu avytvara predpoklady pre jej rozvoj v sucinnosti s navrhovanou
urbanistickou Struktirou zastavby tak, aby celd Struktira tvorila komplexni a harmonicku
zastavbu v ramci urbanizovaného uzemia a hospodérsky vyuZzivanou krajinou, pri reSpektovani
prirodnych hodnot izemia.

Na nadradeny komunika¢ny systém je uzemie napojené prostrednictvom hlavnej obsluznej
komunikacie (MZ), ukoncenej otoCkou autobusovej dopravy v cente. Na hlavnu obsluznu cestu
su napojené vnutrozonalne cesty (MO) a komunikac¢né priestory.

Biokoridor miestneho vyznamu Parovsky potok, obCasny vodny tok, je v zastavanom
uzemi rieSeny s navrhom na tpravu brehov a dna potoka, so zachovanim a podporou biokoridoru
miestneho vyznamu.

Mestska Cast’ Parovské Haje sa nachddzaju na uzemi katastralneho izemia Parovské Haje.
Samostatné segregované tzemie, ktorého rozvoj sa identifikuje iba v ramci vlastnych moZnosti
a potrieb bez bezprostrednej vizby na mesto Nitra. Z priestorového hladiska sa jedné o uli¢ni
vol'nu zastavbu do 2NP s prevladajiicou obytnou funkciou.

V PF¢asti Centrum je miestne centrum Parovské Haje — UPN mesta ramcovo definované
od krizovatky Hydinarskej a Olivovej ulice juZnym smerom a je centrom pre rovnomenny
PFCelok. Navrhované centrum by malo sustred’ovat’ lokdlne spolo¢ensko — vybavenostné
funkcie. Nadradené vizby pre znac¢nl izolovanost’ tejto Casti su len prostrednictvom dopravného
prepojenia. Stavebne sa centrum formuje do uli¢nej solitérnej a uli¢nej vol'nej zastavby do 2NP,
pripusta a aj formovanie do uli¢nej kompaktnej zastavby do 2NP. Juzna cast’ Hydinarskej ulice
ma potencidl na podporu miestneho centra moznost'ou kompaktnej uli¢nej zastavby.

Parovsko-Hajska miestna urbanisticka os prepaja Sudolské miestne centrum a miestne
centrum Parovské Haje s mestskym centrom Klokocina. Charakterovo sa jedna vo vicSom useku
len o dopravné prepojenie, ktoré sa nepotvrdzuje zastavbou. V tiseku PFCelok Stdol sa
charakterovo jednd o obytno-vybavenostnu os s vol'nou uli¢nou zastavbou do 2NP, v useku
PFCelok Klokocina sa o vybavenostnii os s komerénymi a nekomerénymi zariadeniami
orientovanych najma na zakladnu, pripadne aj vySsiu vybavenost’. Z hl'adiska stavebnej Struktiry
sa tato os formuje do kompaktnej uli¢nej zastavby do 6NP.

Hlavné limitujace faktory izemného rozvoja zony Parovské Héaje predstavuji:

- Archeologickym ustavom SAV evidované rozsiahle osidlenie z doby rimskej a
stredoveku, zasahujuce vychodny okraj zony; v pripade rozsiahlejSej stavebnej ¢innosti
moZe dojst’ k poruSeniu 1 doteraz neevidovanych lokalit;

- koridory nadradenych tranzitnych vedeni v severovychodnej polohe - trasa ropovodu DN
500 a jeho ochranné pasmo (100 - 150 m) a trasa VTL plynovodu a jeho bezpecnostné
pasmo (200 m);

- ochranné pasmo lesa (Parovsky les) — 50 m, obmedzuje rozvoj v juZnej polohe rieSeného
uzemia; (na zadklade dohody s orgdnom ochrany lesov mdze byt zniZzené na 25m);

- potreba dobudovania systému splaskovej kanalizacie;

- potreba vybudovania systému odvedenia dazd'ovych vod a ochrany zastavaného uzemia
pred privalovym zraZkovymi vodami z extravilanu,

- vybudovanie novych trafostanic vratane ich prepojenia podzemnymi VN vedeniami,

- rozSirenie distribu¢nej siete plynovodov, pricom pri prioritnom vyuzivani energie z
obnovitelI'nych zdrojov (fotovoltika, slnecné kolektory, tepelné Ceradla...) rozvoj zony
nevyzaduje zdsadne zvySenu spotrebu plynu;

- vybudovanie datovych rozvodov

- vlastnicke vztahy.
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Povodny rozvoj tzemia dokumentovany v navrhu UPN zény Parovské Haje
(ARCH.EKO, s.r.o., r. 2018) je vplyvom zasahov v Gizemi bez nedostato¢ne regulovaného
uzemného rozvoja bez zaviznej izemnoplanovacej dokumentacie zony a vyvoja vlastnickych
vzt'ahov v obdobi rokov 2006 — 2025 upravena podla zrealizovanych zamerov a aktudlnej
mapy katastra nehnutel'nosti a vlastnickych vzt'ahov.

Urbanistickd koncepcia urcuje zakladné priestorové vymedzenie Casti zony — PF¢asti 01
az 04 a navrhuje v nich nasledovné hlavné zasady urbanisticko-architektonického riesenia:

- PHH 01 Hydinarska ulica
- PHC 02 Centrum

- PHZ 03 Haje zapad

- PHV 04 Hgje vychod

Priestorovofukéné casti (PFcasti) Hydinarska ulica a Centrum umoZiuji umiestiiovanie
objektov so zmieSanou funkciou byvania a ob¢ianskej vybavenosti alebo objektov zakladnej
obCianskej vybavenosti. V PFcastiach Zipad a Vychod je umiestiiovanie obcianskej
vybavenosti vyrazne regulované.

Priestorovo funké&nd ast 01 HYDINARSKA ULICA

Je tvorend existujicou zastavbou prevazne pre individudlne byvanie a s doplnkovou funkciou
vybavenosti a prisluchajuci ulicnymi koridormi, rozdelenych do priestorovofunkénych blokov
(PFBloky):

PFcast | Hydinérska ulica
PFblok | PHH 01 Zastavba pre byvanie ZBB
PHH 02 Zastavba pre byvanie a vybavenost ZBV
PHH 03 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHH 04 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe PPZ2

Priestorovo funk¢na cast 02 CENTRUM
Je tvorena existujucou zéastavbou, navrhovanou zéastavbou prevazne pre individualne byvanie
s doplnkovou  funkciou vybavenosti, zakladnou obcianskou vybavenostou, verejnymi

priestranstvami  a prislichajuci uliénymi koridormi, rozdelenych do priestorovofunkénych
blokov (PFBloky):

PFc¢ast’ | Centrum
PFblok | PHC 01 Zastavba pre byvanie ZBB
PHC 02 Zastavba pre byvanie ZBB
PHC 03 Zastavba pre byvanie a vybavenost ZBV
PHC 04 Zastavba pre byvanie a vybavenost ZBV
PHC 05 Zastavba vybavenosti ZVZ
PHC 06 Zéstavba vybavenosti ZVZ
PHC 07 Zastavba pre vybavenost' a byvanie ZVB
PHC 08 Zastavba pre vybavenost' a byvanie ZVB
PHC 09 Priestor pre spolo¢enské funkcie PPS
PHC 10 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
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PHC 11 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHC 12 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHC 13 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHC 14 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHC 15 Pozemok priestranstva urCeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHC 16 Vegetacia vybavenostna a /alebo rekreacna VVR
PHC 17 Vegetacia environmentdlna VEN

Priestorovo funkéna gast 03 HAJE ZAPAD
Je tvorena existujlicou zastavbou pre individudlne byvanie a prislichajuci uli€énymi koridormi,
rozdelenych do priestorovofunkénych blokov (PFBloky):

PF¢ast’ | Zapad
PFblok | PHZ 01 Zastavba pre byvanie ZBB
PHZ 02 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHZ 03 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHZ 04 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHZ 05 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHZ 06 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHZ 07 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHZ 08 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHZ 09 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zéstavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2
PHZ 10 Priestor pre spoloc¢enské funkcie PPS

Priestorovo funkéna gast 04 HAJE VYCHOD

Je tvorend existujucou zastavbou pre individualne byvanie a prislichajuci uliénymi koridormi,
rozdelenych do priestorovofunkcnych blokov (PFblokov) . V tejto PF¢asti je navrhnuty PFblok
pre zariadenie pre byvanie seniorov.

PFc¢ast’ | Vychod
PFblok | PHV 01 Zastavba pre byvanie ZBB
PHV 02 Zastavba pre byvanie ZBB
PHV 03 Pozemok priestranstva urCeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
PHV 04 Pozemok priestranstva uréeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ1
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PHV 05 Pozemok priestranstva urceny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2

PHV 06 Pozemok priestranstva urceny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2

PHV 07 Pozemok priestranstva urceny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2

PHV 08 Pozemok priestranstva urceny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2

PHV 09 Pozemok priestranstva urCeny pre verejny pristup
k zastavbe a doplnkovo pre dopravny tranzit PPZ2

PHV 10 Priestor pre spolocenské funkcie PPS

PHV 11 Vegetacia produkénd s ekostabilizujucou funkciou
VEP

PHV 12 Vegetacia environmentalna VEN

PHV 13 Vegetacia produkénéd bez ekostabilizujucej funkcie
VPR

2.5.2. RIESENIE BYVANIA

Byvanie je zdkladnou a hlavnou prevlddajicou funkciou v PFcelku Parovské Haje.
Mestska Cast’ Parovské Héje sa formuje ako rezidencné byvanie obyvatelov mesta s prvkami
vidieckeho byvania. Kde si zabezpecené zakladné potreby byvania.

PF¢ast Hydinarska wulica je navrhnutd ako obytna ¢ast’ s doplnkovou funkciou
obcianskej vybavenosti. Je to hlavé ulica rieSenej zony, kde je mozné umiestnit’ aj iné funkcie,
nielen byvanie. V sucasti jestvujice objekty sliZia takmer vyluéne na byvanie. Nie st tu
umiestnené bytové domy a ani sa umiestnenie bytovych domov nenavrhuje, ZmieSana funkcia
byvania s doplnkovou ob¢iansku vybavenost'ou je navrhnutd aj v PFcasti Centrum.

V PFcasti Centrum je v ploche byvania navrhnuty objekt pre byvanie seniorov pre
predpokladany pocet cca 50 klientov.

V rieSenej zone boli vydané izemné rozhodnutia na lokality IBV Hégje, Rezidencia Pod
lesom, IBV Nad H4jmi v Parovskych Hajoch — rodinné domy a inzinierske siete svisiace
s realizaciou tychto uzemnych rozhodnuti, z toho dovodu vtomto Uzemnom plane zony nie
st uvazované ako navrhované (st schvalené z hl'adiska polohy, technického rieSenia a kapacit).
Rozvoj byvania v jednotlivych PFcastiach je nasledovny:

Stavebné pozemky (SP) — Zastavba byvania, zastavba byvania a/alebo zakladnej vybavenosti

PF cast’ — 01 Parovské Haje — hydinarska ulica

PF Funk¢né Spolu | Plocha /m?/ Poznamka
blok | vyuzitie RD

PHH | ZBB 15 15210.18 E,mstujuca

01 zastavba
PHH | ZBV 36 34 868,39 E,mstujuca

02 zastavba

PF cast’ — 02 Parovské Haje — centrum

PHC | ZBB 1 633.81 E?(lstujuca

01 zastavba
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PHC | ZBB Nova zastavba —

02 4 3163,19 kompaktna 4 RD

PHC | ZBV 27 20 595,06 Elx1stujuca

03 zastavba

PHC | ZBV Existujuca

04 15 1174943 zastavba

PF cast’ — 03 Parovské Haje — zapad
Existujuca
zastavba,
Vydan¢ UR -

PHZ IBV  Stromova,

01 7ZBB 179 149 935,17 BV Haje, IBV
Pod Lesom
Nova zastavba —
vol'na 5 RD

PF cast’ — 04 Parovské Haje — vychod

PHV | ZBB Existujica

01 zastavba,
Vydan¢ UR -

67 | 60466,19 | 15y Nad hajmi

Nova zastavba —
vol'na 5 RD

PHV | ZBB Nova zastavba -

02 Dom socidlnych

i 64981 | (uzieb pre 50

obyvatel'ov

Vysvetlivky:
ZBB — Stavebny pozemok zastavby byvania
ZBV — Stavebny pozemok zastavby byvania a/alebo zakladnej vybavenosti

Priestorovo-funkéné bloky s regulaciou su vyznacené v grafickej Casti vo vykrese ¢. 04 —
Vykres priestorovej a funk¢énej regulacie.

2.5.3. RIESENIE OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI

Pre umiestnenie obCianskej vybavenosti su ur¢ené PFcasti Hydindrska ulica a Centrum,
ktoré tvoria hlavna urbanistickii a kompozi¢nu os zastavby v mestskej Casti Parovské Haje.
V PFcasti Centrum su umiestnené existujuce zariadenia zakladnej obCianskej vybavenosti:

- Filidlny kostol Nanebovzatia Panny Marie;

- Dom kultary Parovské Haje (vel'ka sala — 150 miest, mala sala 40-50 miest, kuchyna);
- Centrum zdravia pre deti predSkolského veku;

- Plocha pre spolo¢enské aktivity obyvatel'ov pred Domom kultary;

Uvedené zariadenia obCianskej vybavenosti vyhovuju potrebam zony.

Stavebné pozemky (SP) — Zéstavba vybavenosti a/alebo byvania, zastavba vybavenosti

PF cast’ — 02 Parovské Haje — centrum
PFblok | Funkene s
vyuzitie prevadzky

Plocha /m?/ Druh prevadzky
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PHCO05 | ZVZ 1 189525 | S

PHC 06 | ZVZ 5 215427 | O,R,P,K
PHC 07 | ZVB >) 1197,00 | A,O
PHC 08 | ZVB 1 696,32 |K,R
Vysvetlivky:

ZVB — Stavebny pozemok zastavby vybavenosti a/alebo byvania
ZVZ — Stavebny pozemok zastavby vybavenosti

Priestorovo-funkéné bloky s regulaciou su vyznacCené v grafickej Casti vo vykrese ¢. 04 —
Vykres priestorovej a funkcénej regulacie.

Rekreacna vybavenost je zastipena:

- individudlna, v priestoroch rekreacne upravenych zéhrad rodinnych domov a zdhradkéch, typu
zahradkarskych osad;

- Detské ihrisko — v priestore pred Domom kultary

- Multifunkéné ihrisko 36 x18 m v juznej Casti zony v krizovani ulic Hydinarska a Olivova

Chybajlice zariadenia zakladnej obc¢ianskej vybavenosti, napr. materska Skola, malo-
predajna potravin a pod. v pripade potreby je pripustné umiestnit’ rozSirenim Centra zdravia
alebo kdekol'vek v PFcasti s funkciou zdkladnej vybavenosti, vybavenosti alebo vybavenosti
a byvania.

UPN z6ny Parovské Haje nenavrhuje novy cintorin. V zadani UPN zény Parovské Héje sa
uvadza: ,, V pripade akceptovania potreby samostatného cintorina s domom smutku, bude
potrebné hladat’ vhodnu lokalitu v priestore mimo zastavaného uzemia zony, pri dodrzani
hygienického ochranného pasma 50 m. “

UPN zény navrhuje vyuzitie severovychodnej Gasti rieSeného tizemia, ktorého rozvoj je
limitovany obmedzeniami ochrannych a bezpe¢nostnych pasiem tranzitnych sieti technicke;j
infrastruktury, formou zéhrad a v pripade zdujmu formou zahradkarskej osady s obmedzenou
moznost'ou stavebnych objektov.

2.5.4. RIESENIE VEREINEJ DOPRAVNEJ VYBAVENOSTI

Miestna Cast’ Parovské Haje, ako sucast’ mesta Nitry, leZi 4 km zipadne od mesta. S
mestom je spojena cestou [11/1640 Nitra — Jarok. Na tlito cestu je obec pripojena miestnou cestou
funkénej MZ3. Vzdialenost od stredu obce po cestu III. triedy je 900 m.

Severovychodne od Parovskych Hajov je vybudovana rychlostna cesta R1, Trnava — Nitra
— Banské Bystrica, v polohe juzného obchvatu mesta Nitra, v kategorii R 22,5/100 (120), s
ochrannym pasmom 100m od krajnej osi Stvorpruhove; komunikdcie. Rychlostnd cesta
mimouroviiovo krizuje cestu I11/1640, bez pripojenia.

Hlavnym sposobom dopravy do mesta je individudlna osobna doprava. Na prepravnych
vztahoch obyvatelov Péarovskych Héjov sa podiela autobusovd doprava  spolo¢nosti
TRANSDEV jednou linkou mestskej autobusovej dopravy ¢. 9 a primestskou autobusovou
dopravou Nitra — Jarok zabezpecovanou spolo¢nostou ARRIVA NITRA a.s.. Pocet spojov je
rozdielny v pracovnych dnoch, alebo sviatkoch, o prazdninach a v dioch pracovného pokoja
a volna.

Najblizsia Zelezni€na stanica pre osobnu a ndkladnu dopravu je Zelezni¢na stanica Nitra,
ktora lezi na trati Luzianky — Nitra — Nové Zamky, od Péarovskych Hajov je vzdialena 6,9 km.
Dopravny systém funkcéné triedenie ciest a funkéné skupiny

Pripojovacia cesta zony na cestu III/1640 zostane nad’alej hlavnou dopravnou osou
jestvujucej a navrhovanej siete miestnych obsluznych ciest. Navrhovand pravouhla siet’
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miestnych ciest s prevazne pravouhlym pripojenim na dopravnu os vytvori po dobudovani
ortogonalny dopravny systém.
Funk¢né triedenie cestnej siete (STN 7 36110, april 2024)

e Hlavna dopravnd os je funk¢nej triedy MZ3, miestna obsluznid spojovacia cesta
zabezpecuje pripojenie na vyssi dopravny systém, t.j. na cestu I11/1640 — Jarocka cesta,
ktora sa v meste Nitra pripdja na nadradent cestnu siet’ mesta.

e Ostatné jestvujuce a navrhované miestne cesty v intravilane maju funkciu dopravne;j
obsluhy a pristupu k bytovym objektom a k objektom vybavenosti. V zmysle STN podl'a
ich polohy a konkrétnej funkcie su tieto komunikécie rozdelené na komunikacie:

a/ funk¢nej triedy MO2 — medzi obytnymi zénami alebo vnutri obytnych zon

b/ funkcnej triedy MO3 — vnutri obytnych zén (kl'udové zoény v obytnych suboroch
nizkopodlaznej zastavby) a peSie priestranstvd s obmedzenou a regulovanou motorovou
dopravou.

e Dalsic spevnené plochy pre dopravu si pesie chodniky funkénej triedy MN3
a navrhované cyklistické trasy funk¢nej triedy MN2 v koridoroch pristupovych ciest.

Kategorizacia cestnej siete (STN 736110, april 2024)
e Cesta funkénej triedy MZ3:

- existujuca hlavnd dopravna cesta - vzhladom na premavku autobusov a obCasnej tazkej
dopravy sa navrhuje funkénej triedy MZ3 funkénej triedy MZ 12/40.

e Cesta funkcnej triedy MO:

- nova cesta vedend v severojuznom smere, subezne s Hydinarskou ulicou, ktora prechadza
PFcastou Zapad, jej dve priecne pripojenia k Hydinarskej ul., vyhl'adové zapadné pripojenie na
cestu I11/1640 a ulica popri Dome kultlry, su navrhované v kategérii MO3 7,5/30;
/ povodne navrhované stredné priecne prepojenie uvedenej novej komunikacie vo funkcnej
triede MO3 (oproti kostolu) s predpokladom vyhladového pokraovania na zépad a d’alej na
sever s pripojenim na cestu I1I/1640 bolo z dovodu nevysporiadania vlastnickych vztahov
zrusené; priecne prepojenie je nahradené nemotoristickou cestou funkénej triedy MN1;
- nova cesta na severozapade v PF¢asti Zapad (zapadné prediZenie Stromovej ul.), je
navrhovana v kategorii MO3 6,5/30;
- nova cesta s napojenim pri Dome kultiry, ktord prechadza lokalitou PFcasti vychod
a pokracuje severne, je navrhovana v kategorii MO3 6,5/30;
- existujuca cesta ,,Ulicka* je navrhovand v kategoriach:

- juzny usek v stibehu s okrajom lesa v kategorii MOK 3,75/30, so sibeZznym obojsmernym

cyklistickym pruhom o § = 3,0 m, s pokracovanim smerom na vychod v intravilane;

- severny usek - pripojenie smerom k Domu kultiry a pokra¢ovanie smerom vychodnym

po pristupovu cestu v kategérii MO3 6,5/30.

Pristupové cesty:

- pristupova cesta na juhu intravildnu vedend v stibehu s okrajom lesa na vychod i zapad, je
navrhovana v kategdérii MOK 3,75/30 s opticky vyznacenou cyklotrasou o § = 3,0 m.
Komunikécie funkénej triedy MO3 a cesty pristupové st navrhované s povrchovou tpravou -
zivi¢né koberce s uzatvorenou povrchovou vrstvou.

Cesty funkc¢nej triedy MIN1:
Cesty funk¢nej triedy MN1 ako obytné ulice a peSie priestranstva s preferenciou pesieho
pohybu, s obmedzenou motorovou dopravou nie su kategorizované. Sirky ulic st navrhnuté
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podla situacnych moznosti vyrazne ovplyvnenych vyvojom vlastnickych vztahov, pri
zohl'adneni potreby frekvencie pesSej a motorovej dopravy v subehu, priCom pre motorovi
dopravu plati Vmax = 20 km/h. Podmienky platia pre vSetky zostavajuce komunikécie.

Povrch vozoviek tychto komunikacii odporac¢ame spevnit’ dlazbami.

V jednotlivych PFcastiach su pozemky pre verejné priestranstva PP navrhnuté nasledovne:

PF cast’ — 01 Parovské Haje — Hydinarska ulica
PF blok | Funkéné Sirka /m/ Plocha /m?/ | Uli¢ny profil Poznéamka
vyuzitie
PHH | PPZI 12,0 449141 D1,D2,D3 Hydindrska
03 ulica
ng PPz2 6,0 113381 2,03 Pristup k RD
PF cast’ — 02 Parovské Hije — centrum
PHC 09 | PPS 45,0 2867,60 - Namestie
PHC 10 | PPZ1 14,0 5192,03 ALLA2 Hyd1parska
ulica
PHC11 | PPZ1 12,0 770,84 D1.D2.D3 Hyd1parska
ulica
PHC 12 | PPZ1 8.0 156,59 Fl H.ydmar.s%(a
ulica a ulicka
PHC 13 | PPZ2 10,0 1377,17 E1,E3 Pristup k RD
PHC 14 | PPZ2 8.0 889,59 G1.G2.G3 ulzca Ulicka,
pristup k RD
PHC 15 | PPZ2 6.0 1496.87 110203 Oll,vova ulica,
pristup k RD
PF cast’ — 03 Parovské Haje — zapad
PHZ 02 | PPZ1 14,0 1240.10 ALA2 Hydlr}arska
ulica
PHZ 03 | PPZ1 14,0 4349,75 B1,B2 Hajova ulica
PHZ 04 | PPZ1 Ulica Lany,
10,0 6413,22 E1,E3 Hajova
a Turzova
PHZ 05 | PPZ1 8,0 1608,92 G2,G3 Ulica Stromova
PHZ 06 | PPZ2 14,0 359,97 C1,C2 Pristup k RD
PHZ 07 | PPZ2 10,0 1193,88 E1,E3 Pristup k RD
PHZ 08 | PPZ2 Ulica Lany,
8,0 629443 | G1,G2.G3 Lurzova,
Veterna
a pristup k RD
PHZ 09 | PPZ2 Ulica Veterna,
Turzova,
6,0 6882,40 J1,J2,J3 Fabianova, Sv.
Huberta, Lany
a pristup k RD
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PHZ 10 | PPS 2.5-5.0 1163.66 i Pesie prepojenie
pre chodcov
PF cast’ — 04 Parovské Haje — vychod
PHV PPZ1 Pristup
03 10,0 1290,18 E2 k zéstavbe
gi{V PPZ1 8.0 045,44 3 Ulica Ulicka
gglv Ppz2 10,0 1474,01 E2,E4 Pristup k RD
PHV PPZ2 Ulica Ulicka
06 8,0 3909,92 | F3,G1,G2,G3 a pristup k RD
giiv PPZ2 75 883,03 H1,H2 Pristup k RD
gé—IV PPZ2 7.0 483.84 .12 Ulica Uli¢ka
PHV PPZ2 Ulica Agatova
09 6,0 3233,73 J1,J2,J3 a pristup k RD
PHV PPS 4.0 145,23 i Pesie prepojenie
10 pre chodcov
Vysvetlivky:

PPZ1 - Pozemok priestranstva urceny pre verejny pristup k zastavbe a doplnkovo pre dopravny

tranzit

PPZ2 - Pozemok priestranstva urCeny pre verejny pristup k zastavbe
PPS — Pozemok priestranstva urceny pre verejné spoloc¢enské a pobytové aktivity

Uli¢né profily
A — CESTA S PREJAZDOM AUTOBUSU A CYKLOCHODNI{KOM — 14 m
A zelen | chodnik | cyklo cesta cyklo | chodnik | zelen spolu
/m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/ p
Al - 2,0 3,5 6,0 - 2,0 0,5 14,0
A2 1,5 2,0 1,25 5,5 1,25 2,0 0,5 14,0
Poznamka:
A1l — cyklochodnik obojsmerny, A2 — cyklochodniky jednosmerné
B — CESTA S PREJAZDOM AUTOBUSU — 14 m
B zelen | chodnik | zelen cesta zelen | chodnik | zelen spolu
/m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/ p
B1 0,5 2,0 3,0 6,0 - 2,0 0,5 14,0
Zaliv
pre
BUS
B2 0,5 2,0 3,0 6,0 - | 20 | 05 14,0
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Poznamka:
B2 — pri rieSeni autobusovej zastavky zaliv pre autobus

C—CESTA-14m

C zelen | chodnik | zelen cesta zelen | chodnik | zelen spolu
/m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/ /m/
C1 0,5 2,0 - 6,0 - 2,0 3,5 14,0
C2 0,5 2,0 - 6,0 3,0 2,0 0,5 14,0
D — CESTA S PREJAZDOM AUTOBUSU A CYKLOCHODNIKOM — 12 m
chodnik | cyklo cyklo | chodnik
zelen /m/ /m/ cesta /m/ /m/ zelenl
D S - s - spolu
/m/ zdiel'any chodnik /m/ zdiel'any chodnik /m/
/m/ /m/
D1 0,5 2,5 6,0 2,5 0,5 12,0
D2 - 3,0 6,0 3,0 - 12,0
D3 - 2,0 1,25 5,5 1,25 2,0 - 12,0
Poznamka:

D1 a D2 — zdiel'ané chodniky peSich a cyklistov jednosmerné v jednej vyske, D3 - jednosmerné
cyklochodniky pod uroviiou chodnika a na Grovni cesty

E—CESTA-10m

E zeleni /m/ Ch;)rg?lk cesta /m/ Ch;)md?lk zelen /m/ Spolu

E1l - 2,0 6,0 2,0 - 10,0

E2 2,0 2,0 6,0 - - 10,0

E3 0,5 1,75 5,5 1,75 0,5 10,0

E4 1,0 2,0 6,0 - 1,0 10,0
F — CESTA SO ZDIELANYM CYKLOCHODNIKOM — 8 m

, Zdiel'ana ,
F zelen /m/ chz;i;nk cesta ch;);i;nk zelen /m/ Spolu
s cyklo /m/

F1 - 2,0 6,0 - - 8,0

F2 0,5 - 5,5 2,0 - 8,0

F3 - - 6,0 2,0 - 8,0
G-CESTA—-8m

G zelen /m/ Ch;)n(i?lk cesta /m/ Ch;fl?lk zelen /m/ Spolu

G1 - 2,0 6,0 - - 8,0

G2 0,5 - 5,5 2,0 - 8,0
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| G3 | - - 6,0 2,0 - 8,0
H-CESTA-7.5m
y chodnik chodnik y

H zelen /m/ Py cesta /m/ I/ zelenl /m/ Spolu

H1 1,0 - 5,5 - 1,0 7,5

H2 - 2,0 5,5 - - 7,5
I— CYKLOCHODNIK S PREJAZDOM MOTOROVYCH VOZIDIEL — 7 m

, Zdiel'ana ]
I zelen /m/ ch;)ncir/nk cesta ch;)rir/nk zelen /m/ Spolu
s cyklo /m/

I1 - 2,0 5,0 - - 7,0

12 - 2,0 4,0 1,0 - 7,0
J—CESTA-6m

J zelen /m/ ch;)ncir/nk cesta /m/ ch;)rir/nk zelen /m/ Spolu

J1 - - 6,0 - - 6,0

J2 0,5 - 5,5 - - 6,0

J3 - - 5,5 - 0,5 6,0

Staticka doprava

Pre obytnu zo6nu je nutné uvazovat’ so stupiom automobilizacie 1:2,5 - minimalne 1 osobné
auto na 2,5 obyvatela, resp. 1,2 osobného auta na 1 byt. Celkovo bude v rieSenom Uzemi pri
pocte bytov — 372, minimalne 450 osobnych vozidiel. Odstavovanie vozidiel bude realizované
na pozemkoch rodinnych domov (odstavné plochy, garaze, pristresky).

V dopravnych priestoroch je potrebné vybudovat spevnené plochy pre prilezitostné

parkovanie osobnych vozidiel obyvatel'ov, alebo navstev v pocte: min. 1 miesto na cca 5 - 6
bytov. Celkovo bude potrebnych v rieSenom uzemi pri pocte bytov — 372, minimdlne 62 — 74
parkovacich miest.
Prilezitostné parkovanie vozidiel je potrebné umoznit’ na obojsmernych cestach funkénej triedy
MO3 pozdiz vozovky, na ostatnych komunikaciach funkénej triedy MO, optimalne mimo
jazdného pasu komunikacie - na pozemkoch rodinnych domov, resp. na vyhradenych verejnych
pozemkoch.

Parkovanie vozidiel

Kratkodobé parkovanie osobnych vozidiel pri objektoch vybavenosti je potrebné zabezpeCovat’
v sulade s STN 736110, april 2024.

/ Uvazovany stupeil automobilizacie 1 : 2,5 a koef. 1,0. Stcinitel pre vel'kost’ obce - uvazujeme
pre Nitru koef. 1,0; obytna zoéna uvazovany koef. 0,5.

Obcianska vybavenost: Pocet parkovacich miest Centrum

Dom kultury s pohostinstvom 19 (1)** + 2*
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kostol s farou 4 (1)** + 1*

Centrum zdravia 2 + 1*

zdravotné stredisko, posta, , 5 (2)** + 5*

dom pre déchodcov 5 + 5*

Spolu parkovacie miesta : 35 (4)** +13*

** z toho pre vozidla osdb s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

* + pre stalych zamestnancov

Na vyznacenej parkovacej ploche pre osobné motorové vozidla musia byt’ vyhradené 4% miest
(stojisk), min. 1 miesto pre vozidlo osoby s obmedzenou schopnostou pohybu a orientéacie, v
stlade s Vyhlaskou MZP SR &. 532/2002 Z. z.

V pripade zriadenia doplnkovej obcianskej vybavenosti v oblasti maloobchodu a
nevyrobnych sluzieb, ako sucast’ pozemkov rodinnych domov (polyfunkéné formy), je potrebné
rezervovat’ priestor pre vybudovanie malych parkovisk na pozemkoch vlastnikov vybavenosti.

Pri navrhovanych objektoch obc¢ianskej vybavenosti st navrhnuté nové parkovacie miesta

pri multifunkénom ihrisku s doplnenim obcianskej vybavenosti a autobusovej zastavky — 8
parkovacich miest, PFc¢asti PHC16 - pristup k zastavbe polyfunkéného objektu 6 parkovacich
miest, PHC30 - pristup k zéstavbe kulturny dom 10 parkovacich miest, PHV 13 -pristup k
zastavbe - kostol — 6 parkovacich miest.

Nemotoristicka doprava

Pesia doprava

Na uzemi zony sa navrhuje:

- dobudovat chodnik pozdiz zipadnej strany spojovacej cesty funkénej triedy MO2 -
Hydinarska ulica, v celej dizke o min. $irke 2,0 m (dvojpruhovy 1,5 = 0,5 ochranné pasmo od
vozovky),

- dobudovat’ chodnik v tseku medzi kostolom, konecnou zastavkou autobusov a Domom
kultlry.

- vybudovat’ obojstranné chodniky pozdiz navrhovanej hlavnej severojuznej obsluznej cesty
funk¢nej triedy MO3 (subeznej s Hydinarskou ulicou), o min. Sirke 1,5 m (optimalne 2,0 m),

- vybudovat jednostranné chodniky pozdiZ ostatnych obsluznych ciest funkénej triedy MO3

o min. $irke 1,5 m (0,75 + 0,5), v pripade priestorovych moznosti 2,0 m,

- vybudovat’ pesie plochy a chodniky v priestore namestia v juznej €asti zony, ako sti€ast’ nového
miestneho centra,

- u ciest funkénej triedy MN1 bude dopravny pruh funkéne vyuZzivany pre pesich aj vozidla;
pruhy moézu byt’ aj opticky zvyraznené.

Cyklisticka doprava

V juznej Casti zOny sa navrhuje:

- v subehu s miestnou cestou (kategoéria MOK 3,75/30) — Uli¢ka vybudovat’ cyklisticky pas pre
obojsmernt premavku o § = 3,0 m,

- na spevnenej pristupovej ceste (kategoria MOK 3,75/30), viest’ opticky vyznacenu cyklisticka
cestu pre obojsmernu premavku o § = 3,0 m.

Za intravilanom bude cyklotrasa pokracovat’ po tcelovych cestach:

- smerom na vychod do Nitry (sidlisko Klokoc¢ina), kde sa napoji cez Kmet'ovu a Golianovu ul.
Na systém cyklotras mesta Nitra,

- smerom na zapad, k aredlu Liaharenského podniku a d’alej smerom na Jarok.
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Hromadna doprava

Sucasna poloha zastavky a konecnej zastavky hromadnej dopravy zostane nezmenena,
poloha zastavok spliia optimalnu ¢asovu dostupnost’ do 5 min. takmer pre celé rieSené tzemie.

Budovanie samostatnych zastavkovych pruhov na vozovke v zmysle STN 736425 nie je
potrebné. Nutné je vSak ich optické vodorovné vyznacenie, potrebné je vybudovanie novych
estetické pristreskov pre cestujucich.

V mieste konec¢nej zastavky je potrebné vybudovat’ novi oto¢ku autobusov s priestorom pre
cestujucich.

Letecka doprava

V tzemi mesta Nitry je leteckd doprava zastupena letiskom Nitra - Janikovce (ICAO
skratka LZNI) v mestskej ¢asti Janikovce. Letisko ma Statat s vyuzitim dopravného letiska pre
maly medzinarodny letecky styk. Doplnkovou ¢innostou letiska st sluzby pre letecky vycvik na
obsluhu malych lietadiel a zdujmova ¢innost’ leteckych zdruzeni a klubov.

Riesend zona Parovské Héje sa nachadza mimo ochrannych pasiem letiska Nitra -
Janikovce. ReSpektovat’ je potrebné ochranné pasma leteckého pozemného zariadenia - ochranné
pasma vSesmerového radiového majaka a meraca vzdialenosti DVOR/DME NIT.

2.5.5. RIESENIE VEREJNEJ TECHNICKEJ VYBAVENOSTI
2.5.5.1. VODNE HOSPODARSTVO

Zasobovanie pitnou vodou
Vodné zdroje

V miestnej Casti Parovské Héje je vybudovany verejny vodovod na celom Uzemi. Je
sucastou vodovodného systému mesta Nitry.

Miestna Cast’ Parovské Haje nema vlastné vodné zdroje. Voda je dopravovana z mestského
vodojemu Sudol , ktory je dotovany z vodnych zdrojov Jelka a Gabéikovo. Vodnym zdrojom
je vodny zdroj pre mesto Nitra a to Jelka a Gabcikovo. Z tohto vodného zdroja su zdsobované
okrem II. a III. tlakového pasma mesta aj okolité obce Lehota, Velké Zaluzie a miestna Cast’
Péarovské Haje.

Na privodnom potrubi Stidol — Lehota — Vel’ké Zaluzie L DN400 je vybudovana odbocka DN150
s vodomernou Sachtou a privod do obce DN150 s meranim celkového odberu vo vodomernej
Sachte. V obci je zriadeny hlavny vodovodny okruh DN150, ostatné uli¢cné rady st DN100.
Obyvatelia, resp. nehnutel'nosti st na verejny vodovod napojeni cez vodovodné pripojky s
meranim spotreby vody vodomerom vo vodomernej Sachte pre kazda nehnutelnost’ samostatne.

Akumulacia

Parovské Haje nemajui samostatni akumulaciu. Akumulacia Studol 2 x 5000m? 233,0 / 228,354
m n.m. je okrem akumulacie pre cast mesta Nitra aj akumulaciou pre miestnu cast’ Parovskeé
Hije.

Skutkovy stav

Podla rieSeného tzemného planu zony je to jeden priestorovo- funkény celok, je rozdeleny na
4 priestorovo-funkcné Casti :

- Hydinérska ulica (+ prilahla zéstavba rodinnych domov )
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- Centrum
- Haje zapad
- Haje vychod

V sucasnosti je miestna Cast’ Parovskych Hajov zasobovana vodou z rozvodnej siete mesta Nitry,
konkrétne sa jedna o privadzacie potrubie LT DN400 z VDJ Sudol (2x5000m?) do mestske;j asti
Péarovské Haje a obce Lehota a Vel'ké Zaluzie. Nasledne v ramci mestskej Casti Parovské Haje
st vodovodné rady vedené po uliciach , pripadne st aj zokruhované

Navrhovany stav

V ramci izemného planu je uvazované s vystavbou objektov (prevazne rodinnych domov)
v miestach ktoré st v ramci stvislej vystavby a v sucasnosti eSte nie su zastavené a nie je na
rieSené pozemky vydané uzemné alebo stavebné povolenie.

V miestach navrhovanych nezastavanych lokalit st sticastou tohto UPN zoény urcené
lokality pre vystavbu 4 RD, 1x polyfunkény objekt, 1xdomov socidlnych sluzieb,lxobjekt
drobnej vybavenosti.

Nové objekty s ktorymi je uvazovany v ramci suvislej vystavby budu zédsobované pitnou
vodou z existujliicej rozvodnej siete a to bud’ pomocou existujucich vodovodnych pripojok alebo
pomocou navrhovanych vodovodnych pripojok napojenych na existujice vodovodné rady.

Pre novonavrhované lokality budu vybudované nové vodovodné rady alebo vodovodné pripojky.
Trasy navrhovanych vodovodov budi vedené v zelenych pasoch pripadne pod miestnymi
komunikaciami.

K bezprostrednej ochrane verejnych vodovodov pred poskodenim a na zabezpeCenia ich
prevadzkyschopnosti sa vymedzuje pasmo ochrany verejného vodovodu ktorym sa rozumie
priestor v bezprostrednej blizkosti verejného vodovodu.

Pasma ochrany si vymedzené najmenSou vodorovnou vzdialenostou od vonkajSieho
podorysného okraja vodovodného potrubia alebo kanalizacného potrubia na obidve strany

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

BILANCNE UDAJE VODOVODU

Zadavacie podklady:
Priestorovo - funkénd €ast” Hydinarska ulica - 57 rodinnych domov, ztoho 53 rodinnych
domov su existujuce , a 4 novov vytvorené pozemky
Priestorovo - funk¢énd €ast” Haje zdpad - celkovo 170 rodinnych domov, z toho 68 existujuce,
102 na novovytvorenych pozemkoch
Priestorovo - funk¢énd Cast’ Haje vychod - celkovo 75 rodinnych domov, z toho 28 existujuce,
47 na novovytvorenych pozemkoch
Priestorovo - funk¢éna ¢ast’ centrum - celkovo 32 rodinnych domov, z toho 30 existujace, 2
na novovytvorenych pozemkoch
Navrhované - dom socialnych sluzieb cca 45 10zok

Polyfunkény objekt cca 14 zamestnancov

Objekt drobnej vybavenosti cca 3 zamestnanci

Vypocet potreby vody podla prilohy €.1 vyhlasky 684/2006 z.z. (existujiice + navrhované
objekty)

priemerna denna potreba vody:
Qp =217 240 1/den
maximalna denna potreba vody
Qm = 347 584 1/den
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maximalna hodinové potreba vody
Qh =33 894,56 1/hod =9,42 I/s

Rocna potreba
Qr= 79180,4

Akumulécia

Parovské Héje nemaju vybudovanu vlastni akumuléciu, st sucast’ou mestského vodovodu
Nitra. Voda je distribuované z vodojemu Studol 2 x 5000m> 233,0 / 228,354 m n.m.
Pri navrhu potrebnej akumulécie sme vychadzali z podmienky STN EN 736650, kde akumulécia
pre sidlo musi tvorit 60 — 100% max. dennej potreby. Cast’ Parovské Haje pri iplnom vyuziti
tizemia, spolu aj so zastavbou mimo rie$eného tizemia bude potrebovat’ akumulaciu 300 m®.

Po dobudovani vodovodného systému mesta Nitra a jej akumulacie, bude pokrytd aj
akumulicia jej primestskych Casti.

Riesené Gzemie sa nachadza v rozmedzi kot 218,00 — 180,00 m n.m. Uzemie bude
zasobované vo dvoch tlakovych pasmach. II. tlakové pasmo je rieSené lokalnymi AT-stanicami
na Uzemiach s kétou terénu nad 205 m n.m. Zastavba na potencidlnych rozvojovych plochach
PHcasti Vychod bude celé v zosilnenom II. tlakovom pasme.

Odvadzanie a Cistenie odpadovych vod

Miestna Cast’ Parovské Haje v sicasnosti ma vybudovanu verejna kanalizaciu. Gravitacna
cerpacej stanice, odkial’ su splaskové odpadové vody precerpavané spolu s lokalitami Jursky
Dvor a Lukov Dvor, kde sa buduje IBV zastavba do verejnej kanalizdcie mesta Nitra.

Splaskové odpadové vody — st odvadzané gravitatnou splaskovou kanalizéciou. Hlavna stoka
,,A“ zadina na severe zastavaného tizemia, jej trasa vedie pozdiz Hydinarskej ulice. Koniec stoky
je zausteny do ¢erpacej stanice odpadovych vod CS1, ktora je umiestnend na juznom okraji, v
najnizSom mieste zony. Do hlavnej stoky ,,A* st zalistené ostatné uli¢né stoky. Z erpacej stanice
su splaskové odpadové vody preCerpavané vytlacnym potrubim DN8O, 100, 150 na vzdialenost’
3906,2 m do existujlicej vytlacnej kanalizacie z IBV Prameii. Odtial’ sa nésledne splaskové vody
precerpavaju do mestskej kanalizicie v mestskej Casti Klokocina - Diely. V km 1,6855 na
vytlaénom potrubi je osadena d’al§ia erpacia stanica CSla a v km 3,3705 Gerpacia stanica CS2.
Okrem casti Parovské Haje su cez thto tlakovl kanalizaciu odvadzané tiez d’alSie lokality IBV-
Jursky dvor, Lukov Dvor a IBV medzi tymito dvoma lokalitami.

Skutkovy stav
Podla rieSeného tuzemného pldnu mesta je to jeden priestorovo- funkény celok, je
rozdeleny na 4 priestorovo-funkcné Casti :

- Hydinérska ulica (+ prilahla zéstavba rodinnych domov )

- Centrum

- Haje zépad

- Haje vychod

V sucasnosti su splaskové vody z existujucich objektov tejto miestnej Casti prevazne

odvadzané do gravitacnej splaskovej kanalizdcie anésledne st preCerpavané pomocou
kaskadového systému Cerpacich stanic do splaskovej kanalizdcie mesta Nitry. Miestna Cast’
Parovskych Hajov nema vybudovanu rozvodnu siet dazd’ovej kanalizacie. Dazd'ové vody
z rodinnych domov st prirodzene odvadzané bud’ na terén alebo s zadrziavané a nasledne
vsakované na jednotlivych pozemkoch. Dazd’ové vody z miestnych komunikécii su odvadzané
do zelenych pasov alebo do zbernych jarkov
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Navrhovany stav

V ramci uzemného planu je uvazované s vystavbou objektov (prevazne rodinnych domov)
v miestach ktoré su v rozsahu suvislej vystavby a v sti¢asnosti eSte nie su zastavené a neboli na
tieto pozemky vydané tzemné alebo stavebné povolenia.

V miestach navrhovanych nezastavanych lokalit si stcastou tohto UPN urcené lokality
pre vystavbu 4 RD, 1x polyfunkény objekt, 1xdomov socidlnych sluzieb,1xobjekt drobnej
vybavenosti.

Z novych objektov s ktorymi je uvazovany v ramci suvislej vystavby budu splaskové vody
odvadzané do existujiiceho systému splaskovej kanalizacie a to bud’ pomocou existujucich alebo
navrhovanych kanaliza¢nych pripojok. Pre novonavrhované lokality budu vybudované nové
kanaliza¢né stoky alebo kanalizacné pripojky.
V dalsich stupniom PD je potrebné spracovat’ hydrotechnické posudenie existujucej kanalizacnej
siete mestskej Casti Parovské Héje vratane Cerpacich stanic a existujucich vytlakov az do mesta
Nitry. V pripade ak niektoré sucasti kanalizac¢nej siete nebudu vyhovovat hydrotechnickému
posudeniu je potrebné navrhnut’ ich rekonStrukciu pripadne navrhnat’ d’alie opatrenia , pricom
je potrebné vzdy posudzovat’ celti rozvodnu siet’ az do mesta Nitra. Navrhované stavy musia byt’
konzultované s prevadzkarom verejnej kanalizacie
Trasy navrhovanych splaskovych kanalizacii budi vedené v zelenych pasoch pripadne pod
miestnymi komunikacidm.
K bezprostrednej ochrane verejnych kanalizacii pred poskodenim a na zabezpecenia ich
prevadzkyschopnosti sa vymedzuje pasmo ochrany verejného vodovodu ktorym sa rozumie
priestor v bezprostrednej blizkosti verejného vodovodu.
P4dsma ochrany st vymedzené najmenSou vodorovnou vzdialenostou od vonkajSieho
podorysného okraja vodovodného potrubia alebo kanalizacného potrubia na obidve strany

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

Do splaskovej kanalizdcie je mozné odvadzat’ len splaskové vody bezného komunalneho
charakteru resp v zmysle prevadzkového poriadku verejnej kanalizacie. Dazd’ové vody
z jednotlivych objektov neméZzu byt odvadzané do verejnej splaskovej kanalizacie ale musia byt
zadrziavané na pozemkoch uréenych na vystavbu . Pri navrhovanych objektoch musi byt
akumul4cia (retencia) potrebné na zachytavanie dazd’ovych vod prepocitana na intenzitu min.20
rocného dazd’a po dobu 120 min, priCom pri prepocte mnozstva dazdovych vod pouzivat
odtokovy stcinitel’ 1,0.

BILANCNE UDAJE SPLASKOVEJ KANALIZACIE

Zadavacie podklady:

Priestorovo - funkénd ¢ast Hydinarska ulica - 57 rodinnych domov, ztoho 53 rodinnych
domov st existujiice , a4 novov vytvorené pozemky

Priestorovo - funkénd ¢ast’ Haje zdpad - celkovo 170 rodinnych domov, z toho 68 existujuce,
102 na novovytvorenych pozemkoch

Priestorovo - funkénd ast’ Haje vychod - celkovo 75 rodinnych domov, z toho 28 existujice,
47 na novovytvorenych pozemkoch

Priestorovo - funkéna Cast’ centrum - celkovo 32 rodinnych domov, z toho 30 existujuce, 2
na novovytvorenych pozemkoch

Navrhované - dom socialnych sluzieb cca 45 16zok
Polyfunkény objekt cca 14 zamestnancov
Objekt drobnej vybavenosti cca 3 zamestnanci
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BILANCIA SPLASKOVYCH VOD (existujuce + navrhované objekty)

Priemerny denny prietok splaskov
Qp=217,24 m*/den
Priemerny hodinovy prietok
Qs24= Qsd / 24 = 9,05 m*/hod
Maximalny hodinovy prietok
Qsmax= kmax X Q24 =27,16 m*/hod = 7,54 1/s
Priemerny ro¢ny prietok
Qp.rok =79 180,40 m

Odvadzanie splaskovych odpadovych vody z rieSeného uzemia je navrhované delenou
kanalizdciou. Novy néavrh odkanalizovania rieSen¢ho Uizemia nadvézuje na existujlici systém
odvadzania splaskovych odpadovych vad.

Vzhl'adom k svahovitému terénu a navrhom mestskej Gpravy novych komunikécii (s
obrubnikmi), si navrh UPN-Z vyZaduje riesit’ aj odvedenie dazd’ovych odpadovych vod z novych
uzemi.

Dazd’ové odpadové vody — dazd’ova kanalizaéna siet’

V novovzniknutych uliciach budiu dazdové odpadové vody z komunikacii a prilahlych
spevnenych ploch odvadzané do dazd’ovej kanalizacie a odvedené do recipienta alebo vsakov.
Tieto novonavrhované dazd’ové stoky vyustia, naviazu na existujuci odvodnovaci systém
dazd’ovych vod na Hydinarskej ulici — cestny rigol s vyustenim do Parovského potoka.
Dazd'ové vody zo striech objektov budu vylstené do terénu, resp. akumulované v nadrziach a
vyuZivané na zavlahy.

Celé rieSené uzemie je umiestnené vo svahu, ktory sa zvaZuje z obidvoch stran — zo zdpadu
aj z vychodu do stredu obce — Hydinarska ulica. Extravilan je pol'nohospodarsky obrabana poda,
bez trvalych porastov. Na hranici rieSeného izemia zo zépadnej, vychodnej a severnej strany je
potrebné vybudovat’ ochranné rigoly pred privalovymi vodami a splavovanim ornice z poli do
zastavaného Uizemia.

Vodné plochy a vodné toky

Od stredu izemia zony smerom na juhovychod pretekd s€asti intravilanom a extravilanom
Parovsky potok. Je v sprave SVP §.p. PieStany, zavod Nitra a je vedeny ako obc¢asny vodny tok.
Nie je celoro¢ne prietocny. Na tizemi zony je upraveny, brehy a dno su spevnené travovym
porastom. V extravilane je tieZ zregulovany, svahy st zatrdvnené. Asi 900 m od Pérovskych
Héjov smerom na juhovychod sa vlieva do Cabajského potoka.

Cabajsky potok prameni cca 1500m na severovychod od Parovskych Héjov pri ceste Nitra
— Jarok, Jursky dvor. Preteka zo severu na juh pozdiz obce. Podl'a Vyhlasky Ministerstva
podohospodarstva €. 525/2002, ktorou sa urcuje vodohospodarsky vyznam vodnych tokov,
Cabajsky potok je uréeny za vodohospodarsky vyznamny tok. Je zregulovany od pramena,
neohradzovany, klasicky lichobeznikovy profil, brehy zatravnené. Jeho dizka je 28,5 km, plocha
povodia 25,7 ha. Na toku je vybudovanych niekol'ko vodnych nadrzi, prvou po toku od
zaujmového tzemia je vodna nadrz Capor. Usek potoka od pramena po sttok s pritokom Cedroit
sa vyznacuje vel'kymi spadmi —do 10%. Na zmiernenie spadu dna st tu zriadené spadové stupne.
V tychto Castiach je profil opevneny kamenom nasucho hrubky 20 cm a 50 cm vo svahu. V
tomto useku je profil koryta dimenzovany na Q2o — roént1 vodu. V d’alSej trase az po zaustenie
do obvodového kanala &.11 - Cergat, ktory je zatisteny do rieky Nitra pod obcou Andovce je profil
potoka dimenzovany na Qso — roénii vodu. Uprava konéi na stabilizovanom dne klenbového
priepustu pri Jurskom dvore.
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Sprévca uvedenych vodnych tokov nepladnuje ani nepripravuje ziadne investicie. V ramci
uzemia rieSenej zony, v useku: Hydinarska ulica — Ulicka je navrhované:

- upravit’ brehy a dno potoka, brehy vegetacne obsiat’ porastom vhodnym pre zachovanie
biokoridoru, v ramci manipulacného pasu aj porastom s protieréznymi ucinkami,

- reSpektovat’ Zakon o vodach ¢. 364/2004 Z.z. v zneni zakona ¢&. 277/2024 a prislusné
platné technické normy

- akukol'vek investorsku Cinnost' a vysadbu porastov v dotyku s tokom odsuhlasit’ so
spravcom vodného toku,

- reSpektovat’ manipulaény pas — pobrezné pozemky pre opravy, udrzbu a povodiovu
aktivitu v Sirke min. 6,0 m od brehovej Ciary.

2.5.5.2. ENERGETIKA
Zasobovanie elektrickou energiou

Zapadnu cast’ Parovskych Héjov krizovalo vonkajSie nadzemné vedenie VN 22kV €. 1042
AlFe 3x35, ktor¢ je v sucasnosti prelozené do zeme. Z neho je napojend trafostanica TS 0051-
316 osadena v juznej Casti zOny a nova trafostanica TS 0051- 427, v polohe severne od okraja
z6ny, pri miestnej komunikacii (Hydindrska ul.). Z VN vedenia odbocuje vedenie ¢. 1042 AlFe
3x35 VN 22kV napdjajuce areal Liaharenského podniku.

Trafostanica TS 0051-316 je zrealizovana vo vonkajSom vyhotoveni na prichradovom
stoZiari. Menovity vykon transformatora je 160 kVA. PouzZity je klasicky olejovy transformator.
Vykon transformatora je v suCasnosti postacujuci pre pokrytie energetickej naro¢nosti zony.
Trafostanica TS 0051-427 je zrealizovana ako kioskova, na izemi OS Hajik.

Verejny rozvod NN je v rieSenom uzemi zrealizovany v uliciach, vonkaj$im nadzemnym
vedenim na betonovych stoZiaroch.

Paralelne s vedenim NN je vedeny rozvod verejného osvetlenia na tych istych podpernych
bodoch. Pre osvetlenie su pouZité vybojkové svietidla s jednostrannym usporiadanim.

V uzemi sa uvazuje s cca 372 bytovymi jednotkami vratane zariadenia pre seniorov
(jednoizbové alebo dvoj izbové apartmany , pricom celé rieSené uzemie je v zasade zastavané,
resp, su vydané pravoplatné izemné rozhodnutie pre rozsirenie VN rozvodu, NN distribu¢nych
rozvodov a trafostanic.  Elektrickd energia sa bude pouzivat na  varenie, svietenie
a v kombindcii s obnovitelnymi zdrojmi na vykurovanie a ohrev teplej vody. Nad ramec
povolenych pripojeni sa v zone umiestiiuje 8 rodinnych domov a zariadenia pre seniorov
a socidlne sluzby .

Vykonova bilancia je stanovena pre jednotlivé Casti nasledovne:
Parcela ¢. 3827/1 — Priestor pre DSS — 80kW
Parcely €. 3785/41, 3785/26, 3785/27 — Priestor pre 3x RD — 60kW
Parcela ¢. 3789/3 — Priestor pre 4x RD — 80kW

Stuhrnna potreba elektrickej energie pre rieSené priestory je 220kW.

Zakladné udaje o elektrickej siete

Zakladné technické udaje:
Napétové sustavy: VN -3 AC, 50 Hz, 22 000V / IT
NN - 3/PEN AC, 50 Hz, 400/230V / TN - C
Ochrana pred trazom elektrickym prudom:
Zivé Gasti, VN - zdbranou alebo krytom, prekdzkami, umiestnenim mimo dosah
NN - izolovanim, zabranou alebo krytom, prekaZkami, umiestnenim mimo

dosah

Nezivé Casti, VN — samoc¢innym odpojenim s rychlym vypnutim v sieti IT
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NN - samo¢innym odpojenim od zdroja napéjania
- doplnkovym pospajanim
Stupen doélezitosti dodavanej elektrickej energie: 3. stupeit STN 341610
Prostredie: 311 - zdkladné (vnutorné priestory TS)
411 - vonkajsie (kablové rozvody VN, NN)

Technické rieSenie
Napojenie rieSenych tizemi bude z jestvujucich kioskovych transformacnych stanic a z NN
sekundarneho rozvodu. Pre jednotlivé priestory a navrhuji nasledovné rieSenia:

e Parcela ¢. 3827/1 — DSS. Moznost’ napéjania pozadovaného vykonu je z jestvujucej
TS0051-316 vyvedenim samostatného vyvodu NN zemného kabla pre potreby DSS,
alebo podla stavu siete z jestvujuceho NN kéablového rozvodu v ulici, vybudovanim
novej poistkovej a rozpojovacej skrine pri danej parcele.

e Parcely ¢.3785/41,3785/26,3785/27 — 3x RD — MoZnost’ napdjania elektrickou energiou
je tiez z jestvujiicej TS 0051-316 a to predizenim NN kéablového rozvodu v okoli. Pre
potreby 3x RD bude nutné vybudovat’ novy kéblovy rozvod z poistkovej a rozpojovace;j
skrine v okoli, ktory sa ukon¢i v kablovej a rozpojovacej skrini pri rieSenych parcelach,
do ktorych sa napoja jednotlivé odbery.

e Parcela ¢. 3789/3 — Priestor pre 4x RD na novej ulice — MoZnost’ napéjania novej ulice
s 4x RD je z NN rozvodu novej kioskovej TS2. Pre potreby ulice sa vybuduje nova
rozpojovacia a poistkova skrifia, ktora sa zapoji alebo zasluckuje do jestvujiceho NN
rozvodu v okoli. Verejné osvetlenie pre ulicu sa musi napojit’ na stip verejného osvetlenia
v okoli.

Presné podmienky elektrického pripojenia uréi v procese pripojovania prevadzkovatel
distribu¢nej siete. Navrhované rozvody elektrickej energie musia byt kablové. Pri ich uloZeni sa
musi dbat’ na ich ochranné pasmo (1m na obe dve strany) a na priestorové poziadavky normy
STN73 6005:2025.

Verejné osvetlenie

V rieSenej lokalite je uvazované s vonkaj$im verejnym osvetlenim. Navrhované su sadové
pozinkované stoZiare verejného osvetlenia vysoké 6m, na ktorych budt in§talované LED svetelné
zdroje s adekvatnym svetelnym tokom. Osvetlenia bude ovladané z rozvadzaca verejného
osvetlenia RVO, ktory bude inStalovany pri trafostanici napdjajucej prisluchajici usek vedenia
verejného osvetlenia. Kéblové rozvody verejného osvetlenia buda realizované kdblom AYKY
4Bx25mm?. Kable budil ulozené v zemi v kablovej ryhe v pieskovom 16zku zhora chranené
tehlami a vyznacené vystraznou féliou.

Zasobovanie plynom

Zdrojom plynu je jestvujuci plynovod VTL DN 300, PN 25, vedeny v dotyku so
severozapadnym okrajom zaujmového tizemia zony. VTL pripojka DN 100, PN 25 je privedena
do VTL skrinovej, regulacnej stanice plynu RS 1200/2/11.

Z regulacnej stanice je vyvedené STL potrubie D 63, PN 3, ktoré je zo zapadu — cez Stromovu
ul. privedené do rieSeného uzemia.

Plynové médium je zemny plyn, naftovy o prevadzkovom tlaku do 400 kPa.

Parovské Haje st na 100 % plynofikované. Plyn je vyuZivany pre potrebu vykurovania, varenia
a pripravu TUV pre rodinné domy a mensie objekty miestneho vyznamu.
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Trasa STL plynovodov je zrejma z grafickej Casti. Potrubie je ulozené v prevaznej miere v
rastlom teréne, Cast’ tras je pod miestnymi komunikaciami. Pre rodinné domy a ostatné objekty
su zrealizované STL plynovodné pripojky. Kazdé odberné miesto ma vlastny STL domovy
regulator. Pre meranie mnozstva plynu ma kazdé odberné miesto v oploteni, v skrinke,
umiestneny plynomer. V skrink4ch st umiestnené aj regulatory.

Zemny plyn bude zékladnym médiom vzniku tepelnej energie. Vykurovanie nizko-
podlaznej zastavby (rodinné domy a obcianska vybavenost’) je navrhované formou
individualneho vykurovania z malych kotolni pre kazdy objekt. Okrem potreby plynu pre
vykurovanie je do bilancie zat'azenia plynovodov zahrnuté potreba plynu na varenie a ohrev vody
pre byty, resp. technologicka potreba v objektoch vybavenosti.

V navrhu izemného planu zény st navrhované rodinné domy nad rdmec vydanych
uzemnych rozhodnuti a jeden objekt prechodného byvania pre socidlne sluzby pre cca
50klientov. Uvedeny pocet je nepodstatny z hl'adiska kapacit vybudovanych rozvodov STL
rozvodov. S ohladom na klimatické zmeny odpori¢ame vyuZivanie obnovitelnych zdrojov
(slnecné energia) pri vystavbe rodinnych domov a ostatnych objektov, kde sa uprednostiuje
realizacia tepelnych cerpadiel, fotovoltickych ¢lankov, slne¢nych kolektorov a pod. RieSenim
nedochadza k ndrastu spotreby plynu.

Skutkovy stav
Podla rieSeného tUzemného pldnu zdény je to jeden priestorovo- funkény celok , je

rozdeleny na 4 priestorovo-funkcéné Casti :

- Hydinarska ulica (+ prilahla zastavba rodinnych domov )

- Centrum

- Haje zapad

- Haje vychod
V stcasnosti je miestna Cast’ Parovskych Hajov zdsobovana plynom z existujucej regulacnej
stanice plynu RS 1200/2/II. Z tejto regulacnej stanice plynu st vedené distribuéné STL
plynovody (do 300KPa) po jednotlivych uliciach

Navrhovany stav

V ramci Gzemného planu zény je uvazované s vystavbou objektov (prevazne rodinnych
domov) v miestach ktoré su v ramci suvislej vystavby a v si€asnosti eSte nie si zastavené a na
pozemky nie je vydané izemné alebo stavebné povolenie.

V miestach navrhovanych nezastavanych lokalit st sucastou tohto UPN zony pozemky
uréené pre vystavbu 4 RD, 1x polyfunkény objekt, 1x domov socidlnych sluzieb, 1x objekt
drobnej vybavenosti.

Pre nové objekty s ktorymi je uvazované v rdmci suvislej vystavby v pripade Ze bude
uprednostnené zasobovanie plynom z existujucich distribuénych STL plynovodov, je moZné
rieSit’ a to bud’ pomocou existujucich pripojovacich plynovodov alebo pomocou navrhovanych
pripojovacich plynovodov napojenych na existujuce distribu¢né plynovody.

V pripade poziadavky napojenia novych lokalit na rozvody plynu, budi vybudované nové
distribu¢né plynovody alebo nové pripojovacie plynovody .

Upozornenie: v d’alSom stupni PD je potrebné poziadat’ spravcu plynovodu o zadanie
pripojovacich podmienok

STL plynovod bude prepravovat’ zemny plyn naftovy o prevadzke tlaku do 300 KPa,
oznacovanym ako PN3. Plyn je ur€eny na vykurovanie a pripravu teplej vody.

Zatriedenie plynovych zariadeni podla vyhlasky MPSVaR SR 508/2009 Z.z.

VyhlaSka MPSVaR SR 508/2009 Z.z. - § 3 Rozdelenie technickych zariadeni.
ROZDELENIE TECHNICKYCH ZARIADEN{ PODI’A MIERY OHROZENIA:
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1V. Cast’ rozdelenie technickych zariadeni plynovych:

B. Technické zariadenia plynové skupiny B su zariadenia pracujice s nebezpeénymi plynmi,
ktoré st urcené na:

g) rozvod plynu vratane regulacného zariadenia na pripojke plynu s vykonom odberného plynového
zariadenia do 25Nm?/h vratene so vstupnym pretlakom plynu do 0,4MPa vritane, okrem acetylénu

- (IV B g) STL distribucné plynovody, STL pripojovacie plynovody (do 300KPa)

BILANCIE _SPOTREBY PLYNU PRE _NAVRHOVANE NOVOVYTVORENE
LOKALITY

Predpokladany odber zemného plynu

Predpokladana redukovana spotreba plynu pre 1 rodinny dom 1,4 m3/hod
Predpokladana hodinova spotreba pre 7 RD Bh = 9,8 m*/hod
Predpokladana hodinovéa spotreba domov socidlnych sluzieb Bh =25 m%/hod
Predpokladana hodinova spotreba polyfunkény objekt Bh =25 m’/hod
Hodinové spotreba plynu spolu Bh = 59,8 m3/hod

2.5.5.3. TELEKOMUNIKACIE

Miestny metalicky kédbel pre Parovské Haje je napojeny z dial’kového metalického kabla v
mieste krizovania ciest Nitra - Jarok — odbocka do Parovskych Hajov pri parcele ¢. 3755/5.
Dialkovy kébel je vedeny popri ceste Nitra — Jarok, po oboch stranéch.

V obci je realizovany rozvod telekomunikacnej siete miestnym metalickym
slabopradovym kablom uloZenym v zemi. Kébel je vedeny v zelenom pase popri komunikacii.
PriebeZne vyustuje na povrch do pripojkovych skriniek MUR inStalovanych na drevenych
stoziaroch, pripadne pilieroch. Zo skriniek su napojené jednotlivé domové pripojky verejnej
telekomunikaénej siete vzduiny kablom zo stipu, pripadne zemnym kablom.

Navrh rozvoja telekomunikacii

Pre planovanu vystavbu rodinnych domov —rozsirenie obytnej zony je potrebné vybudovat
verejnu telekomunikacna siet’ optickymi kablami.

Pre datové siete a Struktirované kabeldze je potrebné uvazovat so 100 % naplnenim u
vSetkych bytovych jednotiek a objektov vybavenosti optickymi vedeniami.

UloZenie telekomunikaénych kablov sa musi realizovat’ v stlade s planymi normami o
priestorovom usporiadani a vedeni technického vybavenia.

2.5.5.4. TRANZITNE VEDENIA

Zaujmovym uzemim zoény Parovské Héje - severovychodne od zastavaného uzemia, st
vedené nadradené tranzitné siete:
- péat linii (3 x DN 1200 a 2 x DN 1400) a dva telekomunikacné kable,
- produktovod DN 250,
- dve linie ropovodu DN 500 a DN 700.

Ropovod DN 500 prechadza severovychodnym okrajom rieSeného Uzemia zdny, cez
parcely €. 3791/85 a 3791/84. Severovychodnd cast’ Uzemia zény sa nachddza v ochrannom
pasme ropovodu — 100m, kde plati zdkaz zriad'ovat’ akékol'vek stavby a v ochrannom pasme —
150 m, kde plati zdkaz stvislého zastavania pozemkov. Znacna Cast’ izemia je dotknuta SirSim
ochrannym pasmom ropovodu — 300 m.

Severovychodny okraj rieSeného uzemia zoény sa nachddza v bezpe€nostnom pasme
tranzitné¢ho plynovodu - 200 m, kde sa z dévodov mozného ohrozenia Zivota, zdravia a majetku
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0s6b neodporuca umiestiiovanie stavieb a ¢ast’ uizemia v ochrannom pasme produktovodu — 300
m (vid’ graficka ¢ast’ UPN).

RIESENIE ZELENE
Prevazna cast’ izemia v okoli Parovskych Hajov bola premenena na pol'nohospodarske
pozemky (orni podu), menej na urbanizované plochy. Vac¢sina povodnych biotopov a tym aj
druhov rastlin a zivocichov bud vymizla uplne, alebo boli obmedzené na malé plochy.
Neobhospodarované plochy boli osidlené najmé synantropnymi druhmi

Cast’ rie$eného tizemia, nezastavané plochy je v si¢asnosti intenzivne polnohospodarsky
obhospodarovana ako orna poda, kde sa pestujui jednorocné pol'né kultury.

V pol'nohospodarsky intenzivne obrabanej krajine vyrazne stupa vyznam relativne zachovalych
lesnych porastov, medzi ktoré patri aj Parovsky les. Lesné hospodarenie vSak nepriaznivo vplyva
na ekologicku kvalitu tychto porastov.

V rieSenom uzemi sa nenachadzaju prirodné prvky osobitnej ekologickej ochrany. Urcena
funkcia vyuzitia izemia na byvanie uz zo svojej podstaty ma vysoké naroky na hygienu
prostredia. Navrh stavebnej regulécie zabezpecuje proporcionalitu medzi prirodnymi a umelymi
prvkami. Jednd sa o tvorbu prirodnych ploch v dotyku s byvanim a prvky zelene na samostatne
vyhradenych plochach. Stcastou rieSenia je aj vysadba stromovych aleji ako sti€ast’ verejnych
priestorov a priestranstiev, ulic a namesti a vysadba brehovej zelene Parovského potoka.

Pérovské Héje maju maly podiel zelene v rdmci verejnych priestorov. Dominantné
zastupenie ma sukromna zelenn zahrad. Benefitom je kontakt zastavané¢ho uzemia s Parovskym
lesom.

2.5.6.

Pozemky vodstva a vegetacie (VV)

PF cast’ — 02 Parovské Hije — centrum
Funk¢né - Plocha .
PF blok B Typ vegetacie ey Poznamka
PHC 16 | VVR Stredne vysoka 242451 Vegetacia parkovo
drevinnd vegetacia ’ upravena
PHC 17 | VEN , Vegetacia v kontakte
Stredne vysoka
., , . 218,00 s dopravnou
drevinnd vegetacia o ,
infrastrukturou
PF cast’ — 04 Parovské Haje — vychod
PHV VEP Stredne vysoka 6795.07 Vegetacia
11 drevinna vegetacia ’ zahradkarskej osady
PHV VEN Stredne soké Vegetacia v kontakte
12 . Y 1202,77 | s dopravnou
drevinnd vegetacia o ,
infraStrukturou
PHV VPR , ., Ochranné pasma
13 Nizka = bylinnd | ¢ 577 4¢ | technickej
vegetacia, do¢asna ey ,
infraStruktury
Vysvetlivky:

VVR - Urbanna ekostabilizujica vegetacia s rekreacnou funkciou
VEN — Urbanna environmentalna vegetacia

VEP — Produkénd vegetacia s vyznamnejSou ekostabilizanou alebo environmentalnou funkciou
VPR — Produké¢na vegetacia bez vyznamnejSej ekostabilizac¢nej alebo environmentalnej funkcie.

2.6. ZACLENENIE STAVIEB DO OKOLITEJ ZASTAVBY
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Zdbna sa nachadza mimo zastavané¢ho uzemia mesta Nitra ako samostatny urbanisticky
celok s vizbami na mesta vo vSetkych oblastiach zivota: pracovné prilezitosti, Skolstvo,
zdravotnictvo, kultura. Treba reSpektovat’ povodny terén, jeho klesania a nevyrovnavat ho
umelymi nasypmi pod stavby rodinnych domov, terasy alebo oplotenie. Uzemny rozvoj je
obmedzeny ochrannymi a bezpecnostnymi pasmami plynovodu a produktovodu.

Je predpoklad, ze vo vymedzenom tizemi je mozny vyskyt archeologickych nalezisk. V
rieSenom Uzemi sa kultirne pamiatky nenachadzaju.

2.7. URCENIE POZEMKOV, KTORE NEMOZNO ZARADIT MEDZI STAVEBNE
POZEMKY

V zmysle definicie podla § 7 zdkona ¢. 25/2025 Z. z. stavebny zékon:
,,Stavebny pozemok je cast vizemia urcend uzemnopldanovacou dokumentdciou na zastavanie a
pozemok zastavany stavbou. *

V rieSenom uzemi nemozno medzi stavebné pozemky zaradit’:

- plochy, na ktorych je navrhovand verejna zelen rekreane vyuzivana,
- plochy parkovych tprav a verejnej zelene

- Plochy verejnych priestranstiev a priestorov

- Pozemky vodstva a vegetacie

Na tychto plochach je mozné umiestnit’ vyluéne stavby suvisiace s ich funkénym vyuzitim
(napr. ihriskd) a s tym suvisiace verejné dopravné a technické vybavenie izemia (verejné
osvetlenie, rekreany chodnik, stavba trafostanice, ochrannej hradze toku a pod.)

Na plochach verejnej dopravnej a technickej vybavenosti, na ktorych st navrhované
inZinierske stavby (komunikécie, liniové rozvody technickej infrastruktary, parkoviska a pod.)
nie je mozné umiestnit’ nadzemnu stavbu, ak technicky nesuvisi s uvedenym vybavenim ( napr.
trafostanica)

Na ostatnych plochach uréenych na zastavanie je mozné umiestiiovat’ pozemné stavby v
zmysle navrhnutej funkcénej a priestorovej reguldcie podla  tejto Uzemnoplanovacej
dokumentécie zony.

2.8. ZASTAVOVACIE PODMIENKY NA UMIESTNENIE JEDNOTLIVYCH STAVIEB S
URCENIM MOZNEHO ZASTAVANIA A UNOSNOSTI VYUZIVANIA UZEMIA

Stavby budi na pozemkoch umiestnené tak, aby reSpektovali navrhované regulacie.
Regulécia zastavby je definovana siborom regulativov, ktoré su zavidzné a doporuceni, ktoré su
smerneé.

2.9. ETAPIZACIA A VECNA A CASOVA KOORDINACIA USKUTOCNOVANIA
PRESTAVBY, VYSTAVBY, ASANACI{, VYHLASENIA OCHRANNYCH PASEM,
ZMENY VYUZITIA UZEMIA A INYCH CIELOV A ULOH

Hranica zastavaného uzemia je urCend v celom uzemi mesta Nitra, a je legislativne
evidovand k 1.1.1990 v katastri nehnutel'nosti. Parovské Haje ako samostatna Cast maju
samostatné katastralne izemie a tieZ aj hranicu intravilanu evidovanu v katastri nehnutelnosti.
Vymera tohto zastavaného izemia je 249 894 m’. Skutoéne zastavané Uzemie presahuje
hranicu intravilanu na vychodnej, zapadnej a juznej Casti rieSeného Gzemia.
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PoziadavKky na delenie a scel’ovanie pozemkov

V zmysle navrhnutého urbanistického riesenia dojde k zmene organizécie uzemia a
vyuzitia pozemkov. Na zéklade nového usporiadania je vytvorena zmena existujlicej parcelécie.
Dojde k deleniu a scelovaniu pozemkov tak, aby sa vytvoril verejny priestor pre verejni
dopravnu a technickll vybavenost’ izemia a aby mohlo ddjst’ k uprave pozemkov a vlastnickych
vzt'ahov k uzemi podl'a navrhnutej parcelacie podl'a PFblokov, ktoré st vytvorené jednym alebo
viacerymi stavebnymi pozemkami. Sposob a pripustnost’ delenia pozemkov urcuje vykres ¢. 04-
Vykres priestorovej a funkénej reguldcie. Vo vykrese €. 04 je nova parcelacia vyjadrena
parcelnou ¢iarou pevnou, ktoru nie je mozné menit’ a parcelnou ¢iarou dynamickou. Dynamicku
parcelnu ¢iaru je mozné posunat’, nesmu vSak vzniknut pozemky uzsSie ako 16 m.

2.10. POZEMKY NA VEREJNOPROSPESNE STAVBY, STAVEBNU UZAVERU A NA
VYKONANIE ASANACIE

Na vsetky uvedené stavby a zariadenia sa primerane vzt'ahuju ustanovenia zakona ¢
282/2015 zdkon o vyvlastiiovani pozemkov astavieb o moznosti vyvlastnenia alebo
obmedzenia vlastnickych prav k pozemkom a stavbam z dovodov verejného zaujmu.

Za stavby vo verejnom zdujme podla § 22 ods.3 zakona ¢. 200/2022 Z.z. o izemnom
planovani sa povazuju vymedzené plochy na umiestnenie zelenej infrastruktiry vo verejnom
zdujme a plochy a koridorov na umiestnenie stavieb vo verejnom zaujme, ktoré vymedzi
schval'ujuci orgén v zaviznej ¢asti uzemnoplanovacej dokumentacie.

Verejnoprospesné stavby st uvedené v kap. 14 zaviiznej casti tejto textovej ¢asti UPNZ.

2.11. CIVILNA OCHRANA (DOLOZKA CIVILNEJ OCHRANY)

DoloZka civilnej ochrany /doloZzka CO/ je spracovana v zmysle zdkona ¢.50/1976 Zb. o
uzemnom plénovani a stavebnom poriadku v zneni platnom do 31.3.2024 ako sucast
uzemnoplanovacej dokumentacie, podla ktorej sa predpoklada zabezpeCovat’ tlohy civilnej
ochrany v zmysle ustanoveni Zdkona NR SR ¢.42/1994 Z.z o civilnej ochrane obyvatel'stva v
zneni neskorsich predpisov a vyhlaS8ky Ministerstva vnutra Slovenskej republiky €. 532/2006 Z.z.
o podrobnostiach na zabezpecenie stavebnotechnickych poziadaviek a technickych podmienok
zariadeni civilnej ochrany v zneni neskorsich predpisov. Dolozka CO k navrhu UPN zony je
spracovana ako uzemnopldnovaci podklad na usmerilovanie vyuzitia Gzemia rieSenej zony z
hladiska zaujmov ochrany zivota, zdravia a majetku obyvatel'stva v pripade vzniku mimoriadne;j
udalosti.

Utelom dolozky CO je v sulade s platnou legislativou pre oblast’ civilnej ochrany na
vymedzenom Uzemi zOny stanovit’ zasady pre zabezpecenie ochrany obyvatel'stva pred u¢inkami
mimoriadnych udalosti.

Riesené izemie je vymedzené hranicami UPN zény Paroveké Haje a je rozdelené na Styri
PFcasti. RieSené uzemia je podl'a nariadenia vlady SR €. 166/1994 Z.z. o kategorizécii izemia
SR zaradené do druhej kategorie dolezitosti z hl'adiska moznosti vzniku mimoriadnej udalosti v
ddsledku priemyselnej ¢innosti na izemi obce a negativneho pdsobenia prirodnych sil.

Mesto Nitra méa spracovany plan ukrytia obyvatel'stva, ten vSak zahfiia len sucasné
zastavané uzemie. V uzemi sa nachadzaju aj existujice objekty pre byvanie aj mimo zastavané
uzemie Casti Parovské Haje.

Navrh je zaloZeny na principe jednoduchych tkrytoch budovanych svojpomocne - JUBS.
Na JUBS sa vyberaju vhodné podzemné a nadzemné priestory stavieb vybudované v stave
bezpecnosti, ktoré po vykonani svojpomocnych Specifickych uprav musia zabezpecovat
Ciasto¢nu ochranu pred uc¢inkami mimoriadnych udalosti a pouZitych zbrani v ¢ase vojny a
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vojnového stavu (priloha ¢.1 532/2006Z.z.). Stavebnotechnické podrobnosti stavieb urcenych k
ochrane obyvatelov uruje vyhlagka 399/2012 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlaska
Ministerstva vnutra Slovenskej republiky ¢. 532/2006 Z.z. o podrobnostiach na zabezpecenie
stavebnotechnickych poziadaviek a technickych podmienok zariadeni civilnej ochrany v zneni
vyhlasky Ministerstva vnutra Slovenskej republiky ¢. 444/2007 Z.z. JUBS mézu byt budované
v kazdom z navrhovanych objektov najvhodnejsie v ich podzemnom alebo pripadne vo vhodne
upravenom nadzemnom podlazi objektu vybudovaného v stave bezpecnosti a v mimoriadnom
stave po vykonani Specifickych uprav musia zabezpecit' CiastoCni ochranu pred ucinkami
mimoriadnych udalosti v stave vojny, ¢i vo vojnovom stave.

Z hladiska potrieb civilnej ochrany je potrebné pre tzemie Parovskych Hajov v d’alSich
etapach rozvoja tzemia zabezpecovat nasledovné poziadavky:

- krytie obyvatel'stva riesSit’ a zabezpecCovat v dvojucelovych zariadeniach s mierovym
pouzivanim a s havarijnym resp. vojnovym vyuzitim;

- hlavné rozvody a rady technickych sieti rieSit’ zaokruhovanim (vzdjomnym prepojenim) pre
moznost’ privadzania energii a médii k objektom z viacerych smerov;

- Sirkové parametre hlavnych komunikécii rieSit v parametroch s rezervou pre pripad
evakuacie obyvatel'stva z tUzemia mesta (nevyuzivat limit minimalneho parametra
komunikacie v prepocitani na sucasnu dopravnu zat'az);

- formu zéastavby neorganizovat do tesne uzavretych blokov, mat na zreteli hladisko
optimalneho pristupu pri zachrannych pracach pri zévaloch (moZnost' vyuZitia
mechanizmov);

- plénovat’ a zabezpecit' systém prostriedkov varovania a vyrozumenia obyvatel'stva s
moznostou lokdlneho i centralneho ovladania na principe najmodernejSej technologie
automatického dial’kového ovladania prvkov systému.

Jednoduchy ukryt budovany svojpomocne

Jednoduchy ukryt budovany svojpomocne, dvojucelovo vyuzivany, po vykonani
svojpomocnych Specifickych uprav musi zabezpecovat’ ¢iastoénl ochranu 0s6b pred t¢inkami
mimoriadnych udalosti a pouzitych zbrani v ¢ase vojny a vojnového stavu. Musi spinat
poziadavku na vcasné ukrytie osdb z miesta pobytu ukryvanych osdb tak, aby sa v pripade
ohrozenia mohli v€as ukryt, zabezpeCovat ochranu pred radiaCnym zamorenim a pred
preniknutim nebezpecnych latok, minimalizdciu mnoZstva prac nevyhnutnych na upravu
priestoru pre ukrytie, statické a ochranné vlastnosti, prirodzené vetranie (pre kapacitu do 50 oséb)
a utesnenie. Koeficient odolnosti pre tikryt typu JUBS je vyjadrenim ochrannych vlastnosti
stavby, ktorého ochranny suéinitel’ musi spifiat’ Ko =minimélne 50. Doba pobytu o0sob vo
vyclenenych priestoroch je doCasna - kratkodoba, minimalne vSak na 2 dni.

Pri samotnej realizacii priestorov dvojucelovo vyuzivanych, buda dodrzané vsetky v sucasnosti
platné STN EN.

V priestore pre ochranu 0s6b budu zabezpecené pozadované podmienky :

Cista podlazna plocha miestnosti uréenej na ukrytie je min. 1,0 - 1,5m2 na 1 osobu

Obostavany priestor 2,0 — 4,0m* na 1 osobu

Minimalna poZadovana svetla vyska 2,1 m

Priestor na ulozenie zamorenych odevov s minimalnou vymerou 0,07 m? podlahovej plochy.
Vetranie bude zabezpecené prirodzene, s prirodzenym tahom vzduchu cez perforaciu vo dverach
s vetracim otvorom, pozadovana plocha je 10cm? na 1 ukryvana osobu 40 cm?.

Vonkajsi vzduch bude privadzany kominc¢ekom, ktorého nasavaci otvor musi byt 1,5 az 2,0 m
nad Groviiou terénu a ktory vyustuje v tikrytoch 0,5 m nad podlahou - plocha prierezu privodného
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a odvodn¢ho kominceka bude 40 cm? Zabezpefené mnozstvo privadzaného vonkajSieho
vzduchu bude 56 m?*/ hodinu.

Znehodnoteny - vydychany vzduch sa bude odvadzat' kominc¢ekom vytstenym 0,2 az 0,25 m pod
stropom a vyvedenym ¢o najvyssie do priestoru mimo ukrytu, najmenej o 1 m vyssie, ako je
nasavaci otvor privodného vzduchu.

Kominceky - vzduchovody budu zhotovené v ramci vystavby, a to z plechovych, plastovych,
novodurovych a inych rir, alebo sa vyrobia z dosak.

Technické poziadavky:

- dvere bez sklenych vyplni, ktoré¢ sa budt otvarat’ von

- v ramci dispozi¢nych moznosti dvoje vstupnych dvier za sebou s medzerou najmenej 1,6 m

- parapety okennych otvorov v podzemnych podlaziach najmenej 170 cm nad podlahou.

- presvetlovacie otvory v podzemnych podlaziach najmenej 65 cm nad miestom na lezanie.
Otvory vedice do tkrytu buda realizované tak, aby bolo mozné ich utesnenie s pouzitim
dostupnych tesniacich materidlov. Ak sa bude jednoduchy ukryt skladat’ z niekol’kych mensich
miestnosti, kazda miestnost’ bude mat’ samostatné prirodzené vetranie.

V ramci dispozi¢nych moznosti bude pre ukryt vy¢lenena miestnost’ so zachodom.

V miestnosti bude vytvoreny priestor pre umiestnenie 16zka s minimalnym rozmerom 180 x 55
cm, a nad 16zkom bude zabezpecend minimalna svetld vyska 65 cm.

Ochranny suéinitel’ stavby pre JUBS bude dosahovat’ minimalnu hodnotu K0 = 50.

Hlavnym ¢initel'om ovplyviiujicim hodnotu ochranného stcinitel’a stavby je hriibka obvodovych
murov a stropu. Stropnd konStrukcia nad tkrytom moze byt vplyvom nadstavby o 20 % az 40 %
tensia ako hribka obvodového muriva pre dany ochranny stcinitel’ stavby.

Pri vystavbe rodinného domu, bytového domu a OV budu v ¢asti budovy ur€enej na umiestnenie
JUBS pouzité, (v astiach vy¢nievajicich nad terén) v zavislosti od pouZitého materialu,
nasledujuce hrubky zakladnych stavebnych konstrukeii:

Murivo z tehal

- obyc¢ajnych plnych 45 cm

- obyc¢ajnych l'ahcenych 60 cm

- tvarnic l'ahkych 50 cm

Murivo kamenné

- kvadrové 27 cm

- lomové 35 cm

Beton

- prosty 33 cm

- armovany (zelezobeton) 28 cm

Hlina 35 cm

Piesok suchy 50 cm

Drevo 90 cm

Hygienické podmienky:

Priestor pre socialne zariadenie je spolo¢ny pre zeny a muzov v pripade ukrytu vo vnutri
objektov.
Ukryt bude zhotoveny a uvedeny do stavu pripravenosti do 12 hodin. Predur&ené priestory budt
v beznej dennej prevadzke, preto ndklady na zhotovenie budi minimdlne.
Priestory urcené pre ukrytie budi navrhnuté v sulade so stavebno-technickymi poziadavkami
podla §4bod (3) pismeno e a §12 vykonavacej vyhlasky MV SR ¢. 532/2006 Z.z. o
podrobnostiach na zabezpecenie stavebnotechnickych poziadaviek a technickych podmienok
zariadeni civilnej ochrany v zneni neskorsich predpisov.
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Suhrnny prehlPad ukrytia obyvatel’stva a zamestnancov

Podla statistického uradu Slovenskej republiky je mozné do roku 2030 predpokladat
priemerny pocet cenzovej domacnosti 2,51obyvatela/byt. pri strednom variante. Pri odvodzovani
vyhl'adového ukazovatel'a vychddzame z tejto celoslovenskej Statistiky. Z toho vyplyva aj pocet
obyvatel'ov v jednotlivych PF¢astiach.
Cenzova domacnost’ predstavuje najmensiu, d’alej nedelitelnu socialnu kolektivitu konstruovant
predovsetkym na zaklade deklarovanych rodinnych vézieb (vztah k prednostovi cenzovej
domadcnosti, napr. manzel, manzelka, druh, druzka, syn, dcéra, nevesta, zat’ a pod.). Tvoria ju
teda osoby, ktoré spolu ziju v jednom byte, spolo¢ne hospodaria a maji medzi sebou priamy
rodinny alebo iny vzt'ah.

2.12. POZIARNA OCHRANA
Zakladnymi predpismi podl'a ktorych vystavba v lokalite bude posudzovana su:

Vyhlaska MV SR €. 94/2004 Z.z. v zneni neskorS$ich predpisov ktorou sa ustanovuju technické
poziadavky na protipoziarnu bezpecnost pri vystavbe a uzivani stavieb,

VyhlaSka MV SR ¢ 699/2004 Z.z. o zabezpe€ovani stavieb vodou na hasenie poziarov,

STN 92 0201 ¢ast’ 1 az 4 Poziarna bezpeénost’ stavieb Spoloéné ustanovenia (Cast’ 1 PoZiarne
riziko - velkost poZziarneho useku, Cast’ 2 Stavebné konstrukcie, Cast’ 3 Unikové cesty a
evakuacia osob, Cast' 4 Odstupové vzdialenosti)

STN 92 0241 Poziarna bezpecnost stavieb. Obsadenie stavieb osobami.

STN 92 0400 Poziarna bezpecnost’ stavieb. Zasobovanie vodou na hasenie poziarov a podla
d’alSich stvisiacich noriem a predpisov.

Navrhuju sa stavby urcené na byvanie, a to formou rodinnych domov, ktoré budi jednopodlazné
az dvojpodlazné s moZnost'ou podpivnicenia. Z hl'adiska potreby bude uskuto¢nena vystavba
nevyrobnych stavieb so zameranim na ob¢iansku vybavenost'.

Jednotlivé stavby budu postavené z klasickych murovacich materialov, spravidla zateplenych, s
drevenym krovom.

Stavby z hl'adiska poZiarnej bezpe€nosti sa musia navrhnlt’ a postavit’ tak, aby sa pri poziari:
zachovala nosnost’ a stabilita nosnej konstrukcie stavby po urceny €as zabranilo Sireniu poziaru
a dymu vnutri stavby alebo na int stavbu umoznil odvod splodin horenia mimo stavbu umoznila
bezpe€na evakuacia os6b zaistila bezpecnost’ jednotiek poZiarnej ochrany

Zabezpecenie stavby vodou na hasenie poZiarov
Zdrojom vody bude navrhovany vodovod. Na vodovode bude osadeny nadzemny hydrant
umiestneny mimo poziarne nebezpecny priestor stavby, najmenej 5 m a najviac 200 m od stavby.

Prijazdové komunikacie

Pristupova komunikacia na zasah musi viest’ aspont do vzdialenosti 30 m od stavby a od
vchodu do nej. K rodinnym domom tato vzdialenost’ moéze byt najviac 50 m. Pristupova
komunikéacia musi mat’ trvale vol'nu §irku najmenej 3 m bez parkovacieho pruhu jej tinosnost’ na
zat'azenie jednou napravou vozidla musi byt najmenej 80 kN. Vjazdy na pristupové komunikacie
musia mat’ Sirku najmenej 3,5 m. Kazda neprejazdnéd jednopruhova pristupova komunikacia
dlhSia ako 50 m musi mat’ na konci sluckovy objazd alebo plochu umoziujicu otacanie vozidla.

2.13. OCHRANA PRED POVODNAMI A KLIMATICKYMI ZMENAMI

Z hl'adiska rieSenia ochrany pred povodinami nie je nutné v sic¢asnosti na rieSenom uzemi
rieSit’ zdsadné nové opatrenia. S cielom eliminovania moznosti lokélnych zaplav v povodi
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Cabajského a Parovského potoka (obcasny vodny tok) je potrebné zabezpecit' pravidelné Cistenie
a stabilizovanie koryt potokov a tym zabezpecit’ ochranu pril’ahlych pozemkov.

Potencialne ohrozenie rozvojovych ploch byvania privalovymi dazd’ovymi vodami je
potrebné eliminovat’ spésobom obhospodarovania pol'nohospodarskych pod v dotyku s
rieSenym tUzemim a vybudovanim ochrannych rigolov po obvode zastavaného izemia miestnej
Casti Parovské Haje a vodozadrznymi prvkami v rdmci regulécie.
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3. ZAVAZNA CAST UZEMNOPLANOVACEJ DOKUMENTACIE

Podl'a §40 ods.5 zakona €. 200/2022 Z.z. o izemnom planovani v platnom zneni zavazna Cast’
uzemného plénu zény Parovské Haje je spracovana v sulade svyhl. ¢ 55/2001 Z.z.
o izemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii a v salade s Uzemnym
planom mesta Nitra v zneni zmien a doplnkov ¢. 1 az €. 7.

Zavizna ¢ast’ Uzemného planu zony Parovské Haje je zaviznd pre rozhodovanie o stavebnom
zémere podla zakona &. 25/2025 Z.z. Stavebny zékon. Zavizna ¢ast Uzemného planu zony
Parovské Haje bude vyhlasend VSeobecne zavdznym nariadenim mesta Nitry. Zavdzna Cast’
pozostava z textovej Casti a grafickej casti, ktort tvori vykres ¢. 04 - Vykres priestorove;j
a funkc¢nej regulacie a regulacné listy. Regula¢né listy tvoria prilohu €. 1 az 4.4 tejto zaviznej
Casti.

3.1. VYMEDZENIE UZEMIA

3.1.1.Uzemny plan obytnej zony riesi ¢ast administrativneho izemia mesta - miestnej Gasti
Parovské Héje vymedzent Zadanim pre Uzemny plan zony Parovské Haje, uréenu
Uzemnym pldanom mesta Nitra pre rozvoj byvania. Jedna sa o urbanisticky celok
miestneho charakteru. Celkova vymera rieSen¢ho tizemia je 39 ha.

3.1.2. Hranica rieSené¢ho uzemia je vyznacend v grafickej Casti izemného planu zony.

3.1.3.RieSenu zénu tvori jeden priestorovo funkény celok (PFCelok), ktory je rozdeleny
na 4 priestorovofunkéné casti (PFcasti): PHH 01 — Hydindrska ul.,PHC 02 — Centrum,
PHZ 03 —Héje Zéapad a PHV 04 Haje vychod. Kazda priestorovo funk¢na Cast’ je clenena
na priestorovofunkéné bloky (PFBloky).

Priestorovofunkéné bloky (PFBloky) st najnizSou regulacnou jednotkou, st tvorené jednou
parcelou alebo viacerymi parcelami s rovnakymi regulativni.

Z dovodu vysokej zastavanosti tzemia monofukénym sposobom rodinnymi doma a vydanych
pravoplatnych izemnych rozhodnuti na rodinné domy, reguldcia na priestorovo funkéné
bloky, ktoré zahfnaju jednu alebo viac parciel, je pre toto zemie dostatocna.

3.1.4.Z hladiska ich charakteru st pouzit¢ tieto typy PFBlokov:

- PFBlok — skupina stavebnych pozemkov - urceny pre kompaktnt ulicnti zastavbu alebo
volnu uliént zastavbu -

- PFBlok Verejné priestory a priestranstva - urcena pre komunikacie, ndmestia a koridory
inZinierskych sieti

- PFBIlok - Sidelna vegetacia a vodstvo - urcend pre plochy prirodnych ploch a zelene

3.2. REGULATIVY PRIESTOROVEHO USPORIADANIA A FUNKCNEHO
VYUZIVANIA UZEMIA A STAVIEB

3.2.1. REGULATIVY UMIESTNENIA ZASTAVBY A STAVIEB NA STAVEBNYCH
POZEMKOCH
3.2.1.1.  Plochy na zastavanie — stavebné parcely su vymedzené parcelacnou c¢iarou.
Stavebny pozemok zahffla vyznacenu plochu uréenu pre zastavbu, v ktorej
mozné umiestnenie stavby v sulade s regulativmi na umiestnenie stavby a tiez
nezastavitelna plochu — zahradu, predzahradku ..., v ktorej nie je mozné
umiestnit’ ziadne stavby.
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3.2.1.2.

3.2.1.3.

3.2.1.4.

3.2.1.5.

Na stavebnej parcele je mozné umiestnit’ stavbu iba na ploche uréenej na
zastavanie (zastavatelnd plocha). Tato plocha je ur¢end ako maximalna a nemusi
byt  zastavand celd. Rozsah =zastavanej plochy bude zavisly od formy
architektonického a prevadzkového riesenia jednotlivych objektov pri dodrzani
ostatnych regulativov.

Vo vsetkych  PFcastiach je vyla¢ené umiestiiovat  vyrobné a/alebo
polnohospodarske zariadenia a stavby trvalého a/alebo do¢asného charakteru.
V PFcastiach Haje zédpad a Hije  vychod je pripustné umiestiiovat’ len
jednobytové rodinné domy.

Forma zastavby je urena pre jednotlivé zastavatel'né plochy nasledovne:

a) Zastavba uli¢na volné (ZUV).
b) Uli¢na zastavba kompaktna (ZUK)
c) Zastavba ulicnd solitérna (ZVS)
- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej Gasti Uzemného planu zény
Péarovské Haje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funkcnej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podla zaviznej Easti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.1.6.

Stavebna Ciara urCuje polohu umiestenia fasady hlavnej, pripadne dvorovej
zastavby.

a) Stavebnd Ciara pevna (Sp) je urend ako spojnica hlavnych fasdd v ulicnej

zastavbe.

b) Stavebnd ¢iara maximalna (Sm) Budova mdze byt umiestnend maximdalne na

vyznacenej hranici stavebnej Ciary.

- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulagné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zény
Parovské Haje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funk¢nej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podl'a zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.1.7.

Podlaznost’ (P)

- Regulacia podla prilohy ¢.1 - Regulaéné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zony
Parovské Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podl'a zavidznej Casti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.1.8.

Zastavanost’ (Z)

- Regulacia podla prilohy ¢.1 - Regulaéné listy a grafickej Gasti Uzemného planu zoény
Parovske Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podl'a zavidznej Casti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.1.9.

Ozelenenie na stavebnom pozemku (V)

- Regulacia podla prilohy ¢.1 - Regulagné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zény
Parovské Haje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funkcnej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podl'a zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.1.10. Vodozadrzné prvky (H)

- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zony
Péarovské Haje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funkcnej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podla zaviznej Easti Uzemného planu mesta Nitra.

3.2.2. REGULATIVY FUNKCNEHO VYUZITIA ZASTAVBY A STAVIEB NA

STAVEBNYCH POZEMKOCH

a) Zastavba pre byvanie - ZBB
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b) Zastavba byvania a/alebo vybavenosti
c) Zastavba vybavenosti a/alebo byvania - ZVB
d) Zéastavba vybavenosti — ZVZ
- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulacné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zony
Péarovské Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funk¢nej regulacie. Vysvetlenie pojmov
podla zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.

3.3. REGULATIVY PRE TVORBU VEREJNYCH PRIESTOROV

A PRIESTRANSTIEV
3.3.1. PRIESTOROVE REGULATIVY PRE TVORBU VEREINYCH PRIESTOROV
A PRIESTRANSTIEV

Verejné priestory a priestranstva liniové a plosné

Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zény Parovské
Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Vysvetlenie pojmov podla
zavdznej Casti Uzemného planu mesta Nitra.

- hlavn4 ulica - miestna zberna a vyznamna obsluzna cesta dvojpruhova) v Sirke min. 15m pre
nové navrhované ulice_s umiestnenim vsetkych dopravnych prvkov samostatne a min. 12m
pre existujice ulice s umiestnenim hlavnych dopravnych prvkov samostatne, pricom
cyklistickd a pesia doprava mézu byt riesené zdiel'anou formou

- ulica - obsluzna cesta dvojpruhova v Sirke min. 12m pre nové navrhované ulice s umiestnenim
hlavnych dopravnych prvkov samostatne (chodnik, cesta, veget. pas, chod-nik) a min. 9m pre
existujuce ulice (chodnik, cesta, chodnik). Vyznacena poloha nie je zdvizna — polohu upresni
podrobnejsia PD (UPNZ/PD). Sirku novej navrhovanej ulice je mozné znizit na 10m a irku
existujlicej ulice na 6m v pripade, Ze ulica bude rieSena vo forme obytnej alebo Skolskej zony
a jej dizka bude max.100 m a ak takéto usporiadanie bude riesit UPNZ

- namestie - pevne vymedzené prvkami zastavby (budova, oplotenie, vegetacia) v min. ploche
podla vyznacenia vo vykrese zavdznej Casti, pricom tvar nie je potrebné dodrzat’. RieSenie
musi preukazat’ urbanisticku a architektonickl kvalitu.

3.3.2. FUNKCNE REGULATIVY PRE TVORBU VEREJNYCH PRIESTOROV
A PRIESTRANSTIEV

Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zény Parovské
Hije, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulécie. Vysvetlenie pojmov podla
zaviznej Casti Uzemného planu mesta Nitra.

- PPZ1 - miestna zberna a vyznamnd obsluzna cesta dvojpruhova, priestranstvo urcené
prednostne pre funkcie dopravného pristupu k stavebnym pozemkom pripadne k pozemkom
vodstva a vegetacie a Ciasto¢ne pre funkciu dopravného tranzitu motorovej dopravy.

- PPZ2 - obsluzné cesta dvojpruhova, priestranstvo pre pristup oséb a motorovej dopravy k
jednotlivym stavebnym pozemkom, pripadne k pozemkom vodstva a vegetacie, pripadne pre
funkciu pohybu nemotorovej dopravy (obytna pripadne Skolsk4 zona)

- PPS - pesia zona, priestranstvo s preferenciou vol'ného pohybu a pobytu 0séb s
vyli¢enim alebo obmedzenim motorovej dopravy. V ramci takéhoto priestranstva nie je
mozné umiestiiovat’ staticku dopravu.
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3.4. REGULATIVY PRE UMIESTNENIE SIDELNEJ VEGETACIE - POZEMKY
VODSTVA A VEGATACIE

Regulacia podla prilohy &.1 - Reguladné listy a grafickej Casti Uzemného planu zény

Parovské Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funkcnej regulacie. Vysvetlenie pojmov

podl'a zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.

3.4.1. VSEOBECNE ZASADY PRE TVORBU SIDELNEJ VEGETACIE
3.4.1.1. Podmienky pre formovanie priestorov sidelnej vegetacie su v regulativoch
definované:
- navrh vymedzuje nezastavatelné plochy PFbloku (parcely) — Vodstvo a vegetécia.
Vymedzené st hranicami PFBloku, ktoré urcuju vymeriavaci zéklad pre vypocet
urbanistickych regulativov

- pre plochy sidelnej vegetdcie sa urCuje minimalny percentudlny podiel zelene a
maximalny podiel zastavanej plochy z vymeriavacieho zékladu

RieSenie vegetacie v ramci ploch vymedzenych pre sidelnt vegetaciu je navrhované stanovenim
priestorovej formy a funkéného vyuzivania vegetacie. Okrem zakladnych priestorovych foriem
vegetdcie su v ramci reguldcie doplnené aj tzv. ostatné prvky priestorovej regulacie. V rdmci
vSetkych takychto ploch musi podiel vegetacie dosahovat’ min. 80%.

3.4.1.2. Na verejnych plochach v rdmci formovania verejnych priestorov namesti, ulic a
verejnych priestranstiev vytvarat’ podmienky a zabezpecit' osadenie prvkov a
ploch verejnej zelene v bodovej alebo liniovej forme.

3.4.2. PRIESTOROVE REGULATIVY PRE TVORBU SIDELNEJ VEGETACIE: -
POZEMKY VODSTVA A VEGATACIE
- Vysoka drevinnd vegetacia trvala
- Stredne vysoka drevinné vegetacia trvala
- Nizka bylinna vegetacia trvala
- Nizka bylinna vegetacia docCasna
- Vodny tok alebo vodna plocha

3.4.3. FUNKCNE REGULATIVY PRE TVORBU SIDELNEJ VEGETACIE
- Urbéanna environmentdlna vegetacia (VEN)
- Vegetacia vybavenostna a/alebo rekreacnd (VVR)
- Produk¢na vegetacia s vyznamnejSou ekostabilizaCnou alebo environmentalnou
funkciou — zdhradkarska osada (VEP)
- Produk¢na vegetacia bez vyznamnejSej ekostabiliza¢nej alebo environmentalne;j
funkcie - vegetacia pol'nohospodarskych kultar (VPR)

Plochy vegetacie priamo tvoriace funkciu ob¢ianskej vybavenosti a/alebo funkcie rekreécie,
ktoré sucasne mézu mat’ vyznamny ekostabilizujuci alebo environmentalny charakter, musia
vykazovat’ kvalitativny a esteticky sadovnicky zamer, napr. vegetacia ako Sportova plocha,
park, ucelené plochy verejnej zelene na namestiach, golfovy areal a pod.;

3.5. REGULATIVY UMIESTNOVANIA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI
- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej asti Uzemného planu zény
Parovské Haje, vykres €. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podla zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.
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3.6. REGULATIVY UMIESTNOVANIA VEREJNEHO DOPRAVNEHO

VYBAVENIA

Regulacia podla prilohy &.1 - Regulaéné listy a grafickej &asti Uzemného planu zoény
Péarovské Hiaje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Vysvetlenie
pojmov podl'a zavidznej Casti Uzemného planu mesta Nitra.

3.6.1. ZAKLADNA KOMUNIKACNA SIET

a)

b)
©)
d)
e)
f)

Dodrzat’ priestorové usporiadanie zékladnej dopravnej siete v hraniciach navrhnutych
PFcasti a PFblokov, dosledne reSpektovat’ regulativy graficky prezentované vo vykrese
¢.04 Vykres priestorovej a funk¢énej regulacie.

Postupne realizovat’ cestnu siet’ v navrhnutych vo funkénych triedach a kategoéridch
podla vykresu ¢.04 Vykres priestorovej a funkcénej regulacie.

Realizovat’ ostatné verejné priestranstva v silade s vykresom €. 04 Vykres priestorovej
a funkcnej regulacie.

Sucastou dokumentécie stavebného zameru musia byt uli€né profily s dopravnym
rieSenim.

Verejnu dopravu umiestiiovat’ v ulici Hydinarska a Hajova, realizovat  zastavkové
zalivy a obratisko.

Dodrzat’ pasmo hygienickej ochrany pred hlukom a negativnymi ¢inkami dopravy v
zmysle vyhlasky MZ SR 549/2007 Z.z.. V pripade potreby preukazanej v stavebnom
zamere je nevyhnutné navrhnat’ opatrenia na maximalnu moznu eliminaciu negativnych
ucinkov dopravy, ktoré musia byt sicastou stavebného zameru.

3.6.2.NEMOTOROVA DOPRAVA

a)

b)
©)

d)

Realizovat’ vystavbu cyklotrds v stilade s o zdkladnou kostrou cyklotrds mesta Nitra
podla dokumentu ,,Plan udrzatelnej mobility Mesta Nitra® a miestnych cyklotras
v stlade s navrhom usporiadanie verejnych priestranstiev podla grafickej Casti -
vykres, €.2.

Realizovat’ prepojenie miestnych cyklotras na vyssiu siet’ cyklotras mesta

Cyklistické miestne trasy opticky znacit’ v zbernych a obsluznych uliciach so Sirkovou
rezervou, v spolocnom dopravnom pése s cestnou dopravou, tzv. zdiel'and trasa
Realizovat’ plochy pre umiestnenie stojanov pre bicykle najma vo vzt'ahu k objektom
obcianskej vybavenosti a nabijacky pre bicykle v PFbloku 02 Centrum.

Chodniky a cyklochodniky realizovat v stlade s regulaciou PFblokov verejnych
priestorov a priestranstiev

Do kazdého objektu (Budovy) musi byt zabezpeceny pesi pristup z verejného priestoru
a/alebo priestranstva.

3.6.3.STATICKA DOPRAVA

a)

b)
c)

d)

e)

Plosné a pocetné naroky statickej dopravy dimenzovat’ v sulade s platnou legislativou
a normami.

Staticku dopravu umiestiiovat’ v sulade s regulaciou jednotlivych PFblokov

Staticktl dopravu pri RD riesit’ v rdmci pozemkov rodinnych domov v stlade s prislusnou
normou.

Kratkodobé parkovanie  je mozné riesit vramci komunikacii v rozsahu dizky
priliehajucich stavebnych ¢iar.

Plochy na parkovanie pri objektoch obcianskej vybavenosti (vratane polyfunkénych
objektov) doplnit’ vzrastlou zelenou / 1 vzrastly strom na 4 parkovacie miesta/
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3.7. REGULATIVY UMIESTNOVANIA VEREJNEHO TECHNICKEHO
VYBAVENIA
- Regulacia podla prilohy &.1 - Regulacné listy a grafickej ¢asti Uzemného planu zony
Parovské Haje, vykres ¢. 04 — Vykres priestorovej a funk¢nej regulacie. Vysvetlenie pojmov
podl'a zaviznej ¢asti Uzemného planu mesta Nitra.

3.7.1. VSEOBECNE ZASADY PRE UMIESTNOVANIE INZINIERSKYCH SIETI

3.7.1.1.Technické vybavenie - liniové stavby umiestiiovat’ v hraniciach PFBlokov verejné
priestory a priestranstva ako podzemné stavby.

3.7.1.2.Pri navrhu tras inzinierskych sieti reSpektovat’ existujicu vzrastlu zelen a pri ich
realizacii reSpektovat’ a chranit’ ich korefiovy systém.

3.7.1.3.V cestnych koridoroch realizovat’ inzinierske siete vo vyClenenych pasoch tak,
aby nekolidovali s pasom verejnej zelene podl'a regulacie PFBlokov verejnych
priestor a/alebo priestranstiev.

3.7.2. VODNE HOSPODARSTVO

3.7.2.1.
3.7.2.2.
3.7.2.3.
3.7.2.4.
3.7.2.5.

3.7.2.6.

3.7.2.7.

3.7.2.8.

3.7.2.9.

3.7.2.10.

3.7.2.11.

3.7.2.12.

3.7.2.13.

Pri realizcii stavieb vodného hospodarstva respektovat’ prislusnu legislativu
a technické normy.

Vodovodnu siet’ navrhovat’ ako uzatvorenu (zokruhovanu).

PoZiarnu vodu zabezpecovat’ mimo systému rozvodov pitnej vody.

Odvéadzanie odpadovych splaskovych vod z rozvojového iizemia riesit realizaciou
komplexného kanaliza¢ného systému.

Vystavbu kanaliza¢ného systému realizovat’ etapovite, so zohl'adnenim nérokov
jednotlivych etdp vystavby na odvedenie a Cistenie odpadovych vod.
Zachytavanie dazdovych vdd zo striech zabezpeCit na urovni jednotlivych
PFblokov/parciel formou zachytnych nadrzi s ich néslednym vyuZivanim na
zavlahu sidelnej zelene.

Odvedenie dazdovej vody riesit’ vsakovanim v pripade vhodnych vsakovacich
podmienok, ktoré¢ budil preukazané hydrogeologickym posudkom uz v procese
povolovania  stavebného zameru, alebo inymi  vodozadrZznymi opatreniami
(dazd’ové zahrady a pod. ).

Zelené strechy na stavebnych konStrukcidch —zabezpecit' vodoakumula¢nou
vrstvou s cielom postupného odparovania dazd’ovej vody.

Dazd'ova voda z komunikécii a chodnikov bude odvadzand kanalizatnym
systétmom s vyustenim do vodného toku.

Respektovat’ existujlce siete verejného vodovodu a verejnej kanalizcie v stlade
s ustanoveniami zakona ¢.442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a verejnych
kanalizacidch v zneni neskorSich predpisov.

Ochranu pred povodnami priebezne zabezpeCovat pravidelnym cistenim
Péarovského potoka od ndnosov, udrziavat’ v koryte dostato¢ny prietocny profil,
realizovat’ vhodnu brehovu vegetaciu.

Chrénit’ navrhované zastavané tizemie zOny pred privalovymi zraZkovymi vodami
z extravilanu vybudovanim ochrannych rigolov zo zadpadnej, vychodnej a severne;j
strany podl’a potreby.

DodrZat’ podmienky vyplyvajice z ochranného pasma vodného toku.

3.7.3. ZASOBOVANIE ELEKTRICKOU ENERGIOU

3.7.3.1.

Napojenie navrhovanych objektov rieSit” vybudovanim kioskovych trafostanic do
630kVA 62) VN pripojky na trafostanice v zastavanom uzemi obce riesit” ako
zemné kéablové podla potrieb rozvoja uzemia.
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3.7.3.2. NN vedenia v zastavanom uzemi obce a novonavrhované rozvody NN riesit” ako
zemné kablové so zokruhovanim, z dovodu zabezpecenia spolahlivosti a
plynulosti dodavky elektrickej energie, dizka vybezkov od zdroja max. 350m.

3.7.3.3. Zemné¢ kablové rozvody viest’ v zelenych pasoch Sirky min. 1m, pripadne, kde to
podmienky neumozituju pod chodnikom podla regulacie PFBlokov verejnych
priestor a/alebo priestranstiev.

3.7.3.4. Meracie zariadenia a rozvadzace riesit’ na verejne pristupnom mieste.

3.7.3.5. Komunikacie vratane cyklistickych a peSich, budu osvetlené z verejného
osvetlenia vratane prechodov pre chodcov.

3.7.3.6. Pred zasobovanie elektrickou energiou vyuzivat obnoviteI'né zdroje.

3.7.4. ZASOBOVANIE ZEMNYM PLYNOM

3.7.4.1. ReSpektovat’ existujuci systém zasobovania plynom.

3.7.4.2. Plynofikovanie novych lokalit riesit predizenim, alebo vysadenim novych
odbociek v Casovej vdzbe na postupnost’ vystavby, jestvujucu RS vyhladovo
zrekonStruovat’ na vys$Siu kapacitu, alebo osadit’ nova RS.

3.7.4.3. ReSpektovat’ ochranné a bezpecnostné pasma plynarenskych zariadeni VTL, STL,
RS, SKAO a AU.

3.7.4.4. Technické podmienky, ako aj podmienky pripojenia na jestvujuce plynarenské
zariadenia rieSit v rdmci spracovania zameru stavby po dohode s SPP —
distribtcia a.s..

3.7.5. ELEKTRONICKE KOMUNIKACIE

3.7.5.1. Zabezpecit prekladky slabopridovych vedeni a nové trasy do poléh PFbloku
verejné  priestory  a/alebo priestranstva vsulade s podmienkami
prevadzkovatel'ov elektronickej siete

3.7.5.2.  Rozvoj zariadeni elektronickych komunikacii riesit’ progresivnymi technologiami
s obmedzenim bezdrétovych stanic.

3.7.5.3. 'V rozvoji sidla riesit’ prislusnt kapacitu telefonickej siete a datovych sieti pre
jednotlivé realizované obytné tizemia a stibory vybavenosti syst¢émom kéablovych
rozvodov.

3.7.6. CIVILNA OCHRANA
3.7.6.1. Zabezpecit’ zapracovanie dvojucelovych zriadeni CO  ako sucast’ stavebného
zameru, kde to vyzaduju zakonné podmienky.
3.7.6.2. Zabezpecit priestory pre vjazd vyslobodzovacej techniky do PFblokov zastavby
vybavenosti.

3.8. OCHRANNE PASMA

Vuzemnom plane zény Parovské Haje su reSpektované vsSetky ochranné pasma
existujucej technickej infraStruktury. Na udelenie vynimky pre niektoré ¢innosti z ochranného
pasma je prisluSny spravny organ, do ktorého kompetencie siete, resp. uzemia chranené podla
osobitnych predpisov prisluchaju.

3.9. URCENIE NEVYHNUTNEJ VYBAVENOSTI STAVIEB

V zone Parovské haje st navrhnuté prevazne bytové budovy. Ich nevyhnutné vybavenie
urcuje vyhlaska ¢.532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v§eobecnych technickych
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poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie, resp. aktudlne platna legislativa.

Vsetky ostatné stavby vratane  ciest, chodnikov a spevnenych ploch musia byt
navrhnuté a realizované v stlade s poziadavkami na bezbariérovost’ v sulade s platnymi
predpismi a normami.

3.10. REGULATIVY ZACLENENIA STAVIEB DO OKOLITEJ ZASTAVBY,
PAMIATKOVYCH REZERVACIi, DO PAMIATKOVYCH ZON A DO
OSTATNEJ KRAJINY.

3.10.1. VSEOBECNE PODMIENKY.
3.10.1.1. Uzemie dopravne napojit’ kapacitne a bezkolizne na existujicu siet’ miestnych a
obsluznych ciest.
3.10.1.2. Vytvorit priestorovu rezervu pre ulicné koridory pre mozné rozsirenie obytnej
z6ny v buducnosti.
3.10.1.3. ReSpektovat povodny terén, upravu terénu so zmenou odtokovych pomerov je
pripustné realizovat’ len vynimoc¢ne a v odévodnenych pripadoch a na zéklade
prislusnych povoleni.
3.10.1.4. Novu obytnu stavebnu Strukturu a jej jednotlivé objekty a sprievodné priestorové
elementy na izemi zony rozvijat’ identitne vo vzt'ahu k miestnym podmienkam,
charakteru prostredia a jeho vyvojovému potencialu, pri zohl'adneni Specifickych
stavebno-funkénych a priestorovych predpokladov.
3.10.2. UZEMNY SYSTEM EKOLOGICKEJ STABILITY, KONCEPCIA OCHRANY A
TVORBY KRAJINY
3.10.2.1. Pri Uprave nezastavanych Casti parciel a nezastaviteI'nych uzemi reSpektovat’ a v
ramci projektovej dokumentédcie uplatiovat’ poziadavky na ekostabilizaciu
uzemia hlavne zmenou sposobu vyuZzivania pol'nohospodarskeho pddneho fondu.
3.10.2.2. Akceptovat’ zasady USES podl'a UPN mesta:
- biokoridor miestneho vyznamu Velky cerovy hédj — Parovsky les a
- biokoridor miestneho vyznamu Péarovsky potok.
3.10.2.3. Pravidelne odstranovat invazne druhy vo verejnom priestore, spravnou
starostlivostou predizit’ Zivotnost’ jednotlivych vysadieb.
3.10.2.4. Pri navrhu novych zén na IBV ponechat’ 1zemnu rezervu pre funként uli¢na
zelen bez kolizie s podzemnymi alebo vzdusnymi koridormi inZinierskych sieti.
3.10.2.5. V plochach sidelnej zelene navrhovat dostato¢ny podiel trdvnatych ploch s
drevinami. Vyber drevin prisposobit’ meniacim sa klimatickym pomerom a
stanovi§tnym podmienkam, podiel zelenych nezastavanych ploch v uzemi
zachovat’ v miniméalnom rozsahu 40%.
3.10.2.6. Pri navrhoch vegetacnych Uprav v zastavanom uzemi prednostne vyuzivat
doméce druhy drevin a krovin, resp. druhy ktoré nemaju potencial nekontrolovane
sa §irit’, z dovodu zamedzenia Sirenia nepdvodnych a invaznych druhov rastlin a
drevin.
3.10.2.7. Pri realizovani stavebnej ¢innosti v zmysle navrhov platnej tizemnoplanovacej
dokumentécie zony je potrebné minimalnym sposobom zasahovat’ do existujice;j
nelesnej drevinovej vegetacie. V pripade nevyhnutnych vyrubov v stvislosti so
stavebnou ¢innostou je potrebné postupovat’ v stilade so zdkonom o ochrane
prirody a krajiny.
3.10.2.8. Protierdzne upravy svahovitych pozemkov prednostne zabezpecovat' vysadbou
drevin a krovin s vyuzitim stabiliza¢nej schopnosti koretiovej stistavy drevin.
3.10.3. OCHRANA ZIVOTNEHO PROSTREDIA
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3.10.3.1.

3.10.3.2.

3.10.3.3.

3.10.3.4.

Zabezpecit’ hygienicka ochranu obytného a pracovného prostredia pred hlukom
avibraciami  dodrzat’ pripustné¢ hladiny hluku vo vonkajSom a vnutornom
prostredi objektov od existujucich zdrojov hluku.

Zabezpecit radonovi ochranu pouzitim technickych opatreni v sulade s
poziadavkami prislusnej legislativy a predpisov — vzhl'adom na radénové riziko
vhodnost’ a podmienky stavebného vyuzitia jednotlivych parciel je potrebné
posudit’ podl'a zakona ¢.355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného
zdravia v platnom zneni a vyhl. ¢ 98/2018 Z. z. ktorou sa ustanovuju podrobnosti
o obmedzovani oziarenia pracovnikov a obyvatelov z prirodnych zdrojov
ionizujuceho ziarenia. V pripade preukdzania stredného radoénového rizika
zabezpecit' radénovi ochranu stavieb pouzitim technickych opatreni v stilade
s poziadavkami prislusnych predpisov.

V ramci zéastavby realizovat  podmienky pre  kratkodobé uskladnenie
komundlneho odpadu a jeho organizovanu likvidaciu v stlade s poziadavkami
mesta.

Pri vystavbe zabezpecit' skryvku ornice v stlade s postupom podla platnej
legislativy

3.10.4. PAMIATKOVA OCHRANA

3.10.4.1.

3.10.4.2.

3.10.4.3.

Kazdy stavebnik je povinny pred realizaciou zemnych prac kazdej stavby uz v
stupni stavebného zameru (Gzemného konania) vyziadat' si stanovisko
prislusného organu ochrany pamiatkového fondu, v ktorom budi urcené
podmienky ochrany moznych archeologickych nélezov a pripadne poziadavka na
nutnost’ vykonat’ predstihovy archeologicky vyskum.

V pripade nevyhnutnosti vykonania archeologického vyskumu s ciel'om zachrany
archeologickych nalezov alebo néalezovych situacii predpokladanych v zemi na
uzemi stavby rozhodne o archeologickom vyskume a podmienkach jeho
vykonania prisluSny pamiatkovy trad.

V pripade zistenia archeologického nalezu je nalezca povinny oznamit’ nalez
prislusnému orgdnu ochrany pamiatkovej starostlivosti v silade so zakonom
o ochrane pamiatkového fondu. Nalezca je povinny vykonat’ vSetky nevyhnutné
opatrenia na zachranu ndlezu, najmid =zabezpeCit ho proti posSkodeniu,
znehodnoteniu, zni¢eniu odcudzeniu.

3.11. URCENIE STAVIEB, NA KTORE SA NEVYZADUJE ROZHODNUTIE O
UMIESTNENI STAVBY

3.11.1.

3.11.2.

3.11.3.

V Gizemnom plane zény st ur¢ené podmienky pre priestorové usporiadanie a pre
funkéné vyuzivanie v jednotlivych PFcastiach a PFBlokoch pre umiestiiovanie
stavieb na pozemkoch, vymedzenie ploch na umiestnenie zelenej infrastruktary
vo verejnom zaujme a ploch a trds na umiestnenie stavieb vo verejnom zaujme.
V sulade so zdkonom €. 25/2025 Z.z. (stavebny zdkon) sa uzemné rozhodnutie
(rozhodnutie o vyuziti uzemia ) nahrddza rozhodnutim a stavebnom zamere.
Uzemny plan zény nenahradza rozhodnutie o stavebnom zamere.

3.12. POZIADAVKY NA DELENIE A SCELOVANIE POZEMKOV

3.12.1.

3.12.2.

V zmysle navrhnutého urbanistického rieSenia a navrhu PFc¢asti a PFblokov
realizovat’ novu parcelaciu v rieSenom uzemi.

Spdsob a pripustnost’ vytvorenia PFblokov (pozemkov) je definovany vo vykrese
¢.04 Vykres priestorovej a funkénej regulacie. Nova parcelacia je vyjadrend
parcelnou ¢iarou pevnou, ktora nie je mozné menit’ (plna ¢iara) a parcelnou Ciarou
dynamickou (prerusovana ¢iara). Dynamickl parcelnt ¢iaru je mozné posunut’,
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nesmu vSak vzniknit pozemky uZzSie ako 15m pre samostatne stojace rodinné
domy, pri dvojdomoch uzsie ako 10m.

3.13. POZEMKY NA VEREJNOPROSPESNE STAVBY

Za stavby vo verejnom zdujme sa povazuju stavby a objekty pozemnych a inzinierskych
stavieb urcené na verejnoprospesné sluzby a pre verejné technické a dopravné vybavenie tzemia
podporujuce rozvoj, tvorbu a ochranu zivotného prostredia a ekologickli rovnovahu.

Stavby so verejnom zaujme — verejnoprospesné stavby su stavby sluziace verejnosti pre
verejné odvadzanie a zneSkodnovanie odpadov, pre verejné zasobovanie vodou a energiami,
verejné informacné systémy, verejni dopravu, verejné socialne zariadenia, stavby civilnej
ochrany obyvatel'stva, stavby s pamiatkovou ochranou, verejné cesty peSie komunikacie
a verejna zelen, vratane k nim prislichajicich zariadeni tak, ako st uvedené v navrhu verejného
technického vybavenia.

3.14. ZOZNAM VEREJNOPROSPESNYCH STAVIEB
Verejnoprospesné stavby v UPN zony Parovské haje:

VPS 01 Miestna zbernd avyznamnd cesta dvojpruhova s umiestnenim hlavnych
dopravnych prvkov samostatne

VPS 02 Obsluzna cesta dvojpruhova k jednotlivym stavebnym pozemkom

VPS 03  Pesia zOna, priestranstvo s preferenciou vol'ného pohybu a pohybu 0so6b

VPS 04 Urbanna ekostabiliza¢na vegetacia s rekreaénym vyuzivanim

VPS 05 VN vedenie a trafostanice

VPS 06 SplaSkova kanalizacia gravitand aj tlakova vratane Cerpacich stanic

VPS 07 Dazd’ova kanalizacia

VPS 08 Verejny vodovod

VPS 09 Urbanna environmentalna vegetdcia s prevazujucou environmentalnou
funkciou

VPS 10 Plochy a zariadenia na ochranu pred privalovou dazd’ovou vodou

3.15.SCHEMA ZAVAZNYCH CASTi RIESENIA A VEREJNOPROSPESNYCH
STAVIEB

Navrh zaviznej Casti uruje zavdznl Cast’ tzemnoplanovacej dokumentacie UPN Zony
Parovské haje, ktora bude vyhlasena vSeobecnym zavdznym nariadenim mesta. Neoddelitenou
sucast'ou je vykres ¢. 04 Vykres priestorovej a funkénej regulacie.

4. ZAVERECNE USTANOVENIA

Pouzité pojmy ktoré nie st vysvetlené v tomto dokumente zodpovedaju vysvetleniu pojmov
podla Uzemného planu mesta Nitra v zneni neskorsich zmien a doplnkov &. 1 a2 ¢.7 av zmysle
platnej legislativy zdkona ¢. 200/2022 Z. z. o0 izemnom planovani v platnom zneni a vyhlasky ¢.
392/2023 Z. z. oobsahu aspdsobe spracovania tUzemnoplanovacej dokumentécie
a o izemnoplanovacich podkladoch a vSeobecnych poziadavkach na priestorové usporiadanie
uzemia a funkéného vyuzivania izemia v platnom zneni.
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Zoznam priloh / regulacné listy (d’alej ako ,,RL*):
Priloha ¢. 1. - RL 01 PHH - Hydinéarska ulica

Priloha ¢.2.1. - RL 02 PHC/1 - Centrum
Priloha ¢.2.2. - RL 02 PHC/2 - Centrum
Priloha ¢.2.3. - RL 02 PHC/3 - Centrum
Priloha ¢. 2.4. - RL 02 PHC/4 - Centrum
Priloha ¢.2.5. - RL 02 PHC/5 - Centrum

Priloha ¢.3.1. - RL 03 PHZ/1 - Zapad
Priloha ¢.3.2. - RL 03 PHZ/2 - Zapad
Priloha ¢.3.3. - RL 03 PHZ/3 - Zapad

Priloha ¢.4.1. - RL 04 PHV/1 - Vychod
Priloha ¢. 4.2. - RL 04 PHV/2 - Vychod
Priloha ¢.4.3. - RL 04 PHV/3 - Vychod
Priloha ¢. 4.4.  -RL 04 PHV/4 - Vychod
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