ZMENY A DOPLNKY C.2
UPN OBCE

KOMJATICE

NAVRH
ZAVAZNA CAST

OBSTARAVATEL

obec Komjatice

AUGUST 2019



OBSAH

1 ZASADY A REGULATIVY PRIESTOROVEHO USPORIADANIA A FUNKCNEHO VYUZIVANIA UZEMIA.. 3
2 URCENIE PRIPUSTNYCH, OBMEDZUJUCICH ALEBO VYLUCUJUCICH PODMIENOK PRE VYZITIE

JEDNOTLIVYCH PLOCH A INTENZITU ICH VYUZITIA ..ottt ssae s sesae s 5
3 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA BYVANIA ......cocviviriieceeeeteteteesesee et s e 5
4  ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA OBCIANSKEHO VYBAVENIA .......coovevieererreereeneeieseaesenieaans 6
5  ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VYROBY .......oouiviiiiiiieieeiereiieeeseeie ettt se s snas 6
6 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA REKREACIE .....c.cucveveeiececeeteeeeeeeeciete s essaeae et 6
7  ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VEREJNEHO DOPRAVNEHO VYBAVENIA ...........cocveuererenee 6
8  ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VEREJNEHO TECHNICKEHO VYBAVENIA ........ccovvvecrrernnen 6
9  ZASADY A REGULATIVY ZACHOVANIA KULTURNO — HISTORICKYCH HODNOT .....ccevevvrecrcrernene 6
10 ZASADY A REGULATIVY OCHRANY PRIRODY, KRAJINY, PRIRODNYCH ZDROJOV A EKOLOGICKE)
STABILITY oottt et ete et sae s see st s st s s s s st s s s et sass et s s s e s s s e et ensssssanessensnsessensesnsesessnsesnaneans 6
11 ZASADY A REGULATIVY STAROSTLIVOSTI O ZIVOTNE PROSTREDIE..........cococuerererereeeceererereeeeacaeaene. 7
12 VYMEDZENIE ZASTAVANEHO UZEMIA........cooeeeeeeeeeeeeeeeeceeae e tesee ettt ses st esessasae et sesenasaesenes 7
13 VYMEDZENIE OCHRANNYCH PASIEM A CHRANENYCH UZEMI .......cvcvevireececrereieeeeeeee e, 7
14 PLOCHY NA VEREJNQPRogvaéNE STAVBY, NA VYKONANIE DELENIA A SCELOVANIA POZEMKOV,
NA ASANACIU A NA CHRANENE CASTI KRAJINY .....ocvvrierrereieereeeeeeseeeaeseseese s sesssesesaeses e ssaesesanens 7
15 CASTI OBCE, NA KTORE JE POTREBNE OBSTARAT A SCHVALIT UPN-Z......oooevereriiieeierereieeeeieaee, 7
16 ZOZNAM VEREINOPROSPESNYCH STAVIEB .....c.vvuivieeeeieierieteeeie e ssae s s sesse s s s s s s, 7
17 OZNACENIE REGULACNYCH BLOKOV .....cvovvieieieiietereiiceeie et se s s bbb sasae s 7

ZMENY A DOPLNKY €. 2 UPN OBCE KOMIJATICE — NAVRH — ZAVAZNA CAST 2



1 ZASADY A REGULATIVY PRIESTOROVEHO
USPORIADANIA A FUNKCNEHO VYUZi{VANIA UZEMIA

1.1 Uvod

Kapitola 1.1 sa nemeni

1.2 Smery a principy rozvoja obce

Kapitola 1.2 sa nemeni

1.3 Zasady a regulativy v priestorovom usporiadani, vo
funkénom vyuziti

Kapitola 1.3 sa meni nasledovne

Vo vztahu na uvedené zakladné principy orientovat zakladnd urbanistickd koncepciu plosného
rozvoja nasledovne:

Pri ndvrhu urbanistickej koncepcie respektovat a chranit:

e hodnoty stabilizovaného uzemia:
e na Uzemivymedzenej centrdlnej zony,
e vo vyznamnych komunikacnych koridoroch vratane vstupov do obce,
e v taziskovych uzloch urbanistickej struktdry — v krizeni kompoziénych osi,
e vo vyznamnych prirodnych prvkoch - Komjatickom parku a toku Mala Nitra so sprievodnou
zelenou,
e vo vySkovych dominantach charakterizujucich celkovy vyraz (kostoly, kalvaria),

vychadzat z charakteristickej vidieckej urbanistickej struktury, s orientaciou prevaine na rozvoj
funkcie byvania, so zachovanim vyskovej Urovne nepresahujlcej prevazne 2 NP,

potvrdit a posilnit hlavné rozvojové a zaroven kompozi¢né osi obce v smeroch:
e cesta l/64 (Vinohradska ulica)

e Nitrianska ulica v pokracovani Sttrovej a Hviezdoslavovej ulice

e Dolna ulica v pokracovani Postovej ulice

potvrdit a posilnit vedlajsie rozvojové a zarover kompozi¢né osi obce v smeroch:
e Hradska ulica

e Nadrazna ulica
e Horna ulica
e Hviezdoslavova ulica

potvrdit a posilnit taZiskové body funkéno — prevadzkovej osnovy obce
e Priestor v okoli Namestia A. Cabana

e Priestor pri Kostole Sv. AlZbety
e Priestor pri vstupe do Komjatického parku
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Schéma €. 1 Urbanisticka kompozicia obce Komijatice

TAZISKOVY PRIESTOR  KOMPOZICNE OSI  VYSKOVE DOMINANTY PRIESTOROVE DOMINANTY  BARIERY

Oavm’t .
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© sidelna dominanta, pozitivna - Vyznamné plochy sidelnej zelene; vinice . B
N\f\fv\ Iiniovéa bariéra

© technicka dominanta, neutraina - vodné plocha

O vedlajsf

Zupmmmny

i

V rozvoji byvania

zohladriovat a re$pektovat dlhodoby historicky vyvoj obce, pricom pri rozvoji funkcie byvania
zachovat a reSpektovat charakter a existujlcu urbanistickud struktdru:

e naviazat na vidiecky charakter, nepresahujici 2 NP

v ramci zastavaného Uzemia obce v maximalnej miere vyuzit na byvanie existujice prieluky,
vratane existujucich nevyuzivanych ,nadmernych“ zahrad,

vyuzit neobyvany bytovy fond ako néavrat do trvalo obyvaného bytového fondu, resp. nahradit
s novou vystavbou,

vyuzit disponibilny bytovy fondu pre prestavbu a rekonstrukciu (byty lll. a IV. kategérie).

V rozvoji obcianskej vybavenosti:

s koncentraciou komunalnej a komercnej vybavenosti v priestoroch:

e v smere hlavnych kompozi¢nych osi obce — v uliciach Namestie Andreja Cabana, v Dolnej ulici
a v Hradskej ulici

reSpektovat existujlce zariadenia obclianskej vybavenosti aredlového charakteru (hlavne $kolstva,

zdravotnictva,) a povazovat ich za stabilizované,

v obytnom Uzemi podporovat rozvoj zdravotnickych a socidlnych zariadeni najma pre starostlivost

o seniorov, mlade? a deti, zariadeniami zakladného skolstva, obchodom a sluzbami kaZzdodennej

potreby,

V rozvoji zelene a prirodného zdzemia:

reSpektovat prirodny fenomén rieky Mala Nitra, ktord pozitivne dotvara krajinny obraz
polnhospodarsky vyuzivanej krajiny,

vyuzit potencial prirodnej dominanty obce — Komjatického parku a PR Torozlin— ako turisticky
pritazlivej lokality s dodrzanim vSetkych obmedzeni, ktoré vyplyvaju z legislativhej ochrany
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chranenych uzemi,

e reSpektovat poziadavku minimalizacie urbanizaénych zdsahov do prirodného prostredia ako
zakladné vychodisko pre trvalo udrZatelny rozvoj obce,

e vytvorit realizatné podmienky pre obnovu liniovej zelene vo volnej krajine,
e respektovat a chranit v pddoryse obce:

e zachovat jestvujuce plochy zelene — Komjaticky park, centréalna zéna, parkovo upravena plocha
pri kostole sv. AlZzebty, Cintorin s barokovou kalvariou a kostolom sv. Petra a Pavla, evanjelicky
a Zidovsky cintorin a mensie plochy zelene v aredli zakladnej skoly a materskej Skoly.

e revitalizovat a udrziavat sprievodnu zeleri komunikacii a brehové porasty pozdlZ vodnych tokov,

e reSpektovat v spodrobriujicich dokumentoch na zonalnej Urovni jestvujicu zeleri a uplatnit jej
rozvoj navrhom ploch zelene a stromoradi pozdlZ komunikacii,

e respektovat a chranit chranené Gzemia prirody: PR Torozlin a CHA Komijaticky park,,

e resSpektovat a chranit chranené biotopy — mokrade PR Torozlin, Strkaren, strkovisko v JV ¢asti k. 0.
a periodicky zaplavované depresie pri PR Torozlin

e resSpektovat a chranit lesné pozemky,
e reSpektovat a chranit najkvalitnejsiu polnohospodarsku podu,
e redpektovat prvky USES (RUSES, MUSES).

V rozvoji vyroby:

reSpektovat existujlci aredl PD povazovat ho za Uzemne stabilizovany,

e vyhladovo funkéne rozvijat areél byvalého PD Komjatice (Horné stavby/Horna mastal)

e rozvijat funkciu vyroby v aredloch komunalnej drobnej vyroby a sluzieb na Dolnej a Vinohradskej
ulici

e rozvijat funkciu vyroby v aredloch priemyselnej vyroby skladov pri prelozke 1/64

1.3.1 Urbanisticka kompozicia a obraz obce

Podkapitola 1.3.1 sa nemeni

2 URCENIE PRIPUSTNYCH, OBMEDZUJUCICH ALEBO
VYLUCUJUCICH PODMIENOK PRE VYZITIE
JEDNOTLIVYCH PLOCH A INTENZITU ICH VYUZITIA

Kapitola 2 sa nemeni

3 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA BYVANIA

Kapitola 3 sa nemeni
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4 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA OBCIANSKEHO
VYBAVENIA

Kapitola 4 sa nemeni

5 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VYROBY

Kapitola 5 sa nemeni

6 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA REKREACIE

Kapitola 6 sa nemeni

7 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VEREJNEHO
DOPRAVNEHO VYBAVENIA

Kapitola 7 sa nemeni

8 ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VEREJNEHO
TECHNICKEHO VYBAVENIA

Kapitola 8 sa nemeni

9 ZASADY A REGULATIVY ZACHOVANIA KULTURNO -
HISTORICKYCH HODNOT

Kapitola 9 sa nemeni

10ZASADY A REGULATIVY OCHRANY PRIRODY, KRAJINY,
PRIRODNYCH ZDROJOV A EKOLOGICKEJ STABILITY

Kapitola 10 sa nemeni
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11ZASADY A REGULATIVY STAROSTLIVOSTI O ZIVOTNE
PROSTREDIE

Kapitola 11 sa nemeni

12VYMEDZENIE ZASTAVANEHO UZEMIA

Kapitola 12 sa nemeni

13VYMEDZENIE OCHRANNYCH PASIEM A CHRANENYCH
UZEMI

Kapitola 13 sa nemeni

14PLOCHY NA VEREJNOPROSPESNE STAVBY, NA
VYKONANIE DELENIA A SCELOVANIA POZEMKOV, NA
ASANACIU A NA CHRANENE CASTI KRAJINY

Kapitola 14 sa nemeni

15CASTI OBCE, NA KTORE JE POTREBNE OBSTARAT A
SCHVALIT UPN-Z

Kapitola 15 sa nemeni

16 ZOZNAM VEREJNOPROSPESNYCH STAVIEB

Kapitola 16 sa nemeni

17 OZNACENIE REGULACNYCH BLOKOV

Kapitola 17 sa nemeni
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REGULACNE LISTY
NAVRH
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Urbanizované uzemie — NAVRH (Rozvojové uzemia)*

NB1 Obytné uzemie rodinnych domov

NB2 - NB9 Obytné uzemie rodinnych domov

NBD1 Obytné uzemie so zastavbou bytovych domov
NDI1 Plochy zariadeni dopravnej infrastruktury
NDI2 Plochy zariadeni dopravnej infrastruktiry
NE2 Uzemie obcianskej vybavenosti

NF1, NF3 Zmiesané Uzemie vyrobno - obsluzné

NF2 ZmieSané Uzemie vyrobno - obsluzné

NF4 Zmiesané Uzemie vyrobno - obsluzné

NO2 Uzemie vyroby a logistiky

NR1 Uzemie rekrea¢ného vyufzitia - rekreaéné arealy

1 Regulacny kéd rozvojového Gzemia ,,NX“ je zloZeny z dvoch prvkov, kde predpona ,,N“ oznacuje rozvojovu povahu Uzemia a kéd ,X“ je identicky s kddovanim stabilizovanych tuzemi.
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REGULACNY LIST BLOKU

NF4

I Identifikacné Cislo bloku

NF4

. Funkéné vyuzitie

ZmieSané Gzemie vyrobno - obsluzné

Il.  Zakladna charakteristika

Uzemie sltziace prevazne na umiestriovanie a rozvoj drobnej vyroby lokdlneho vyznamu s previazanim na sluzby sliZiace pre potreby obce,
ktoré nerusia a neobmedzuju obytné a Zivotné prostredie

IV.  Funkéna regulacia

prevadzky,

e opravarenské a servisné prevadzky,

e prevadzky komundineho a miestneho hospodarstva,

e obchodna vybavenost (obchodné zariadenia, obchodné domy a
pod.),

e vybavenost verejného stravovania (bistra, kaviarne, vindrne,
reStauracie a pod.),

e vybavenost komerc¢nej administrativy (prenajimatelné kancelarske
a administrativne zariadenia, pefiazné Ustavy a pod.),

e prevdadzky udrzby obecnych infrastrukturdlnych sieti, Ccistenia
komunikacii a verejnych ploch,

e ochranna a izolacnd zelen vyhradeného charakteru a Specifickd
vnutroarealovd zeleri (parkovo upravend vnutroaredlova zelen,
ostatna vyhradena zelen aredlov a pod.),

Pripustna funkcia - Prevladajtca funkcia Doplnkova funkcia Nepripustna funkcia

e skladovanie a distribtcia, e verejna zelen (parkovo upravena a ostatna verejna zeleri), e byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch,

e prevdadzky vyrobno-obsluznych podnikatelskych aktivit, e prijazdové a pristupové komunikacie, verejné pesie komunikdcie a e sluzby s negativnym dopadom na Zivotné prostredie,
e malokapacitné a prenajimatelné vyrobné, obsluzné a skladovacie zjazdné chodniky, cyklistické chodniky a pod., e polnohospodarska vyroba,

e zariadenia a vedenia verejnej technicko-infrastrukturalnej obsluhy e priemyselna vyroba s velkym a strednym zdrojom znedistenia,
Uzemia (vodohospodarske, energetické,  telekomunikacné e stavebnd vyroba a vyroba stavebnych hmot,
a spojovacie vedenia a zariadenia),
e zariadenia a plochy pre odstavovanie vozidiel na teréne i pod
terénom (parkoviskd, odstavné a parkovacie pruhy pri pristupovych
a prijazdovych komunikaciach, garaze a pod.),
e prijazdové komunikacie, pesie komunikdcie a zjazdné chodniky,
vyhradené komunikdcie arealov a pod.,

V. Reguldcia intenzity vyuZitia pozemku
maximalny index zastavanej plochy minimalny index zelene podlaznost
0,50 0,30 2NP
VI. Regulacia urbanistickej struktdry o zastavba izolovanych objektov
VIl. Reguldcia intervenénych zasahov e realizacia urbanistickej $truktdry formou dostavby, pristavby, so zabezpeéenim dostatoénych pléch zelene pozdiz oplotenia arealu
VIIl. Regulacia zelene v Gizemi o uplatfiovat stanovistne vhodné, geograficky povodné a v mensej miere osvedéené introdukované okrasné druhy,

IX. Vyznacenie a charakteristika verejnoprospesnych zaujmov

e vykres verejnoprospesnych stavieb

X. Specifické poziadavky na regulaciu rozvoja tizemia

o limity Gzemia v regulacnom vykrese

e stavebné objekty v blizkosti vodného toku Mald Nitra osddzat s droviiou suterénu min. 0,5 m nad rastlym terénom, bez budovania
pivni¢nych priestorov

e neumiestriovat stredné a velké zdroje znecistovania ovzdusia

e budovat izola¢nu liniovu zeleri na hranici vyrobno - obsluzného Uzemia a obytného tizemia

o respektovat vyhlasku MZ SR ¢.549/2007 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o pripustnych hodnotéch hluku, infrazvuku a vibracii a o
poZiadavkach na objektivizaciu hluku, infrazvuku a vibracii v Zivotnom prostredi

XI.  Naroky na spracovanie naslednych UPP a UPD
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