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A1l ZAKLADNE UDAJE O ULOHE A UZEMi

OBSTARAVATEL: Obec - Cechynce
Starosta: Vendelin Szaraz

ODBORNE SPOSOBILA OSOBA NA OBSTARAVANIE UPD A UPP:
Ing. arch. Gertrada Cubonovéa

SPRACOVATEL: NEUTRA — Ing. arch. Peter Mizia, architektonicky
ateliér, Farska 1, 949 01 Nitra

A2 HLAVNE CIELE RIESENIA A PROBLEMY, KTORE UZEMNY PLAN RIESI

A 2.1. Dévody pre obstaranie tzemného planu
Na vypracovanie uzemnoplanovacej dokumentécie sidla existuje niekolko zavaznych
dovodov:

a) obec Cechynce ma zAujem obstarat Gzemnopléanovaciu dokumentaciu, ktora bude
odrazat aktuélny stav ,stGéasné arozvojové potreby obce . Pdvodny UPN obce
Cechynce zroku 1986  /spracovatel Stavoprojekt Nitra / bol aktualizovany .Boli
spracované a schvalené zmeny a dopinky &.1 UPN obce Cechynce/ spracovatel Ing.
arch. Martin Cifra/, ktoré boli nasledne v roku 2006 schvélené obecnym zastupitel'stvom.

b) obec ma zaujem planovite sa rozvijat a odstrafovat negativhe désledky minulého
VyVvoja;

c) shaha zabezpedit vacsiu ucast a zaujem ob&anov na rozvoji a zveladovani svojej obce;

d) zosuladit zaujmy vlastnikov pozemkov so zaujmami obecnymi a celospolocenskymi,
reSpektovanim UPNR Nitrianskeho kraja;

e) reSpektovat vlastnicke vztahy;

f) umoznit rozvoj vitalnych funkcii sidelného utvaru, rozvoj obytnej funkcie, vyroby, sluzieb
podnikatelskych aktivit, rekreécie a turizmu;

g) upriamit pozornost na rieSenie ekologickych problémov obce a reSpektovat nové zmeny
technického, civiliza¢ného a socialno-ekonomického charakteru;

h) obec ma zaujem o vypracovanie Uzemnoplanovacej dokumentacie v digitalnej forme.

Zadanie a Navrh su spracované vzmysle zékona €. 50/1976 Zb. o Uzemnom
planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov a vykonanymi Prieskumami
a rozbormi, ktoré su prvou fazou nevyhnutnou pre spracovanie nového Uzemného planu
(UPN) obce Cechynce.

Uzemnoplanovacia dokumentacia je vypracovand na zéklade zmluvy o dielo &.
5/2013, ktora bola medzi objednavatelom a spracovatelom uzavreta dna 03.10.2013. Zmluva
na poskytnutie sluzby na vypracovanie GUzemnoplanovacej dokumentéacie — UPN obce
Cechynce bola uzavretd medzi zmluvnymi stranami podla § 9 odsek 9 zékona zékona
25/2006 Z.z o verejnom obstaravani v zneni neskorSich zmien a doplnkov po vyhodnoteni
sutaze na dodavatela uvedenej lzemnoplanovacej dokumentacie.

A 2.2. Uréenie hlavnych cielov rozvoja Uzemia vyjadrujuacich rozvojovy program
spracovatela

VSeobecné zasady rozvoja obce a spadového Uzemia :
- na zaklade vykonanych Prieskumov a rozborov v zastavanom Uzemi a v katastrdlnom
Uzemi obce navrhnat optimalny rozvoj obce na nasledujuce navrhové obdobie;
- zapracovat vSetky zamery, Stldie a projekty, (rekonStrukcia miestnych komunikacii,
chodnikov, a IS);
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- vytvorit Uzemno-technické predpoklady pre rozvoj bytovej vystavby a spbsob vyuZzitia
pozemkov, na ktorych sa nachadzali neobyvané, tazko poskodené domy;

- navrhnat umiestnenie chybajucej obcianskej vybavenosti;

- navrhnat chybajucu technicka vybavenost;

- vytvorit tzemno-technické predpoklady pre formovanie a planovité budovanie sidelného
centra v taziskovej polohe hlavného referenéného uzla;

- v celom rieSenom Uzemi navrhnut opatrenia s ciefom posilnit ekologicku stabilitu Gzemia;

- vytvaranie tzemno-technickych podmienok pre rozvoj rekreaénych a turistickych sluzieb,
drobného podnikania — novych pracovnych prilezitosti;

- vytvorit predpoklady pre udrZzanie a rozvoj vinohradnictva a miestnej vinarskej tradicie;

- obec formovat ako reprezentativhe obytné centrum, podporovat a udrziavat vsetky
pamiatky, pamatihodnosti, zvlaStnosti a tradicie;

- voblasti centra vytvorit Gzemnotechnické predpoklady pre lokalizaciu vybavenosti a
sluzieb;

Hlavnym cielom vypracovania Uzemného planu obce je zabezpecit pre
samospravny organ obce zavazny Uuzemnoplanovaci dokument, ktory bude pre navrhové
obdobie /predpoklad ccal0-15 rokov/ nastrojom:

- pre koordinovanu realizaciu optimalnej rozvojovej urbanistickej koncepcie priestorového
a funkéného usporiadania obce a jej katastralneho Gzemia,

- pre vecnu a €asovu koordinaciu urbanisticko-architektonickych, krajinnych a uUzemno-
technickych rozvojovych &innosti, opatreni a vztahov ovplyvnujlcich Zivotné prostredie,
prirodné, kultarno-historické a krajinné hodnoty Gzemia, v sulade s celospologenskymi
principmi trvalo udrzatelného rozvoja.

- UPN obce bude rie3eny v stlade s UPN VUC Nitrianskeho kraja.

A3 VYHODNOTENIE DOTERAJSIEHO UZEMNEHO PLANU OBCE

Pévodny UPN obce Cechynce zroku 1986 /spracovatel Stavoprojekt Nitra / bol
aktualizovany .Boli spracované a schvalené zmeny a doplnky &.1 UPN obce Cechynce/
spracovatel Ing. arch. Martin Cifra/, ktoré boli nasledne v roku 2006 schvalené obecnym
zastupitelstvom. Pévodny Uzemny plan sa v mnohych ohfadoch naplnil a uZz nevyhovuje
dalSim suacasnym rozvojovym potrebam atendenciam obce a je nepostacujuci pre
rozhodovanie aregulovanie jednotlivych funkénych zloziek obce. Obec méa zaujem
o vypracovanie  aktualnej Uzemnoplanovacej dokumentacie, ktora zohfadni zmeny,
predchadzajuci vyvoj obce a bude vyhotovena v digitalnej forme.

A4 UDAJE O SULADE RIESENIA UZEMIA SO ZADANIM

Zadanie je priamym, vychodiskovym podkladom pre vypracovanie UPN obce
Cechynce. Zadanie bolo schvalené uznesenim &. 1/2014 na zasadnuti obecného
zastupitelstva diia 13.1.2014 v Cechynciach a predtym prerokované s prislusnymi organmi
Gzemného planovania a dotknutymi indtitaciami. UPN obce Cechynce je spracovany
v stlade s tymto dokumentom.

O tom, ako sa plnia jednotlivé poZiadavky zadania podrobnejSie pojednavaju prislusné
kapitoly tejto spravy. Uzemny plan riesi v kontexte s celym zaujmovym (zemim rozvojové
lokality, ktoré boli schvalené v dokumente: Zadanie k UPN obce Cechynce.

Konkrétne sa jedna o nasledujuce funkéné plochy - rozvojové lokality v stlade so
schvélenym zadanim a ich integraciu a zaclenenie do sucasnej sidelnej Struktury:

1. RekonsStrukcia centra obce;
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Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu IBV Za Skolou;

Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre kompletizaciu zberového dvora
druhotnych surovin;

4. Vytvorenie tzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu 1BV Zeleninarske;

5. Vytvorenie Gzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu 1BV Strkovisko;

6. Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu IBV PaZit;
7

8

9

wn

Vytvorenie Gizemno-technickych podmienok pre kompletizaciu arealu COV;
Vytvorenie Gzemno-technickych podmienok pre realizaciu premostenia rieky Nitra;
. Vytvorenie izemno-technickych podmienok pre realizaciu parku a verejnej zelene;

10. Vytvorenie tzemno-technickych podmienok pre kompletizaciu Sportového arealu;

11. Vytvorenie Gzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu IBV Dolné kréatke;

12. Vyrobno - podnikatelsky areal — Cechynce vychod:;

13. Vytvorenie izemno-technickych podmienok pre lokalizaciu IBV Pod vinicou;

14. Vytvorenie izemno-technickych podmienok pre lokalizaciu IBV Vinohradska cesta;

15. Vytvorenie  Uzemno-technickych  aregulacnych  podmienok pre  kompletizaciu
vinohradnicko - ovocinarskeho arealu;

16. Vytvorenie Gzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu arealizaciu systému
cyklistickych tras;
- smerova, Sirkova rekonstrukcia miestnych komunikacii;

17. Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre lokalizaciu obd&ianskej vybavenosti -juh;

18. Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre naslednu vysadbu nelesnej drevinnej
vegetéacie / NDV /;

19. Vytvorenie Uzemno-technickych podmienok pre realizdciu odvodfovacieho
protipovodriového kanala;

B RIESENIE UZEMNEHO PLANU OBCE ;
B1 VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA A JEHO GEOGRAFICKY OPIS

RieSenym Gzemim je priestor ohrani¢eny katastralnou hranicou obce Cechynce.
Obec je ¢lenena na jednotlivé zemno—priestorové celky a tie na jednotlivé ulice, ktoré maju
svoje pomenovanie.

Chotéar obce leZi na okraji Zitavskej spradovej pahorkatiny, na lavostrannej nive a
terase rieky Nitry v nadmorskej vySke 131-210 m. Katastralne Gzemie obce sa nachadza v
Nitrianskom kraji, v okrese Nitra. Susedi s nasledujucimi katastralnymi Gzemiami: Golianovo
,Maly Cetin ,Velky Cetin, Ivanka pri Nitre ,Velké Janikovce. Celkova vymera katastralneho
Uzemia je 586 ha. VySkové vymedzenie rieSeného Uzemia je nasledovné:

Najnizsi bod — kriZzenie hranice k.U. a rieky Nitra 131 m.n.m.
NajvysSi bod — vrcholova kéta Kopase 210 m.n.m.

B19 VYMEDZENIE PLOCH VYZADUJUCICH ZVYSENU OCHRANU, NAPR.
ZAPLAVOVE UZEMIE

Ohrozenie Uzemia povodinami

V Gzemi okresu Nitra st na vyznamnejSich tokoch odtokové pomery z vacsej Casti
vysporiadané a toky su upravené s kapacitou v intravilanoch na Qiqo, v extravildnoch od Qy
do Qoo
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Do celkovej koncepcie vodného hospodarstva je zahrnuta aj Uprava drobnych
vodnych tokov ako sucast hydromelioracii, za UuU€elom ich stabilizacie, ochrany
polnohospodarskeho pédneho fondu a umoznenia vylstenia odvodriovacich sustav.
NajddleZitejsim opatrenim UPN je vytvorenie Uzemno-technickych predpokladov pre
realizaciu opatreni na zastavenie a odvedenie priesakov podloZim hradze rieky Nitra.

V rieSenom UGzemi doSlo v minulosti k radikalnemu odlesneniu Gzemia a s tym ku
vzniku rozsiahlej veternej a vodnej erézii. Po¢as dlhotrvajacich zrdZzok treba oCakavat aj
vzostup hladiny rieky Nitra. Problémom je aj periodické zanaSanie dazdovych rigolov
splavenou zeminou pri narazovych zrazkach. V tejto suvislosti je potrebné realizovat aj
opatrenia na zniZenie negativnych désledkov vodnej erdzie pédy. Pri navrhu rozvojovych
zamerov vtomto Uzemi je nevyhnutné reSpektovat zakon o ochrane pred povodnami
¢.7/2010 Z.z. (820, ods. 6, 7, 8, 9).

-V zaujme zabezpecenia ochrany Uzemia pred povodfiami musia byt rozvojové aktivity
v sllade so Zakonom €. 7/2010 Z. z. o ochrane pred povodniami (§20) — uvedené je
potrebné zapracovat i do ¢asti ,Ochrana pred povodriami®.

-V pripade akychkolvek stavebnych zdmerov v blizkosti vodnych tokov s nedostato¢nou
kapacitou koryta na odvedenie prietoku Q 100 — roénej velkej vody poZzadujeme
reSpektovat ich inunda¢né Gzemie, zamedzit v nich vystavbu a iné nevhodné &innosti
v zmysle tohto zakona.

- Vytvarat podmienky a budovat potrebné protipovodnové opatrenia s dérazom na
ochranu intravilanu obce.

- Stavby protipovodriovej ochrany je potrebné zaradit v Gzemnoplanovacej dokumentacii
medzi verejnoprospesné stavby.

-V ramci vyuZitia Uzemia nesmie dojst k vyznamnym zasahom do reZimu povrchovych
vod, vodnych tokov a povrchovych technickych diel na nich.

- Stavby na Uzemi s trvalo zvySenou aktivitou podzemnych véd pozadujeme osadzat
s uroviou suterénu min. 0,5 m nad rastlym terénom, bez budovania pivniénych
priestorov.

- Akukolvek investorsku ¢innost a vysadbu porastov v blizkosti vodnych tokov a ich
ochranného pasma pozadujeme odsuhlasit s naSou organizaciou.

-V pripade situovania rozvojovych lokalit v potenciélne zaplavovanom tzemi si musi
Ziadatel — investor protipovodniovu ochranu zabezpedit na vlastné naklady, vratane
prislusnej projektovej dokumentécie. Protipovodrova ochrana nesmie negativne
ovplyvnit odtokové pomery nizSie poloZzenych Usekov vodnych tokov.
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B20 VYHODNOTENIE PERSPEKTIVNEHO POUZI'[IA POLNOHOSPODARSKEJ
A LESNEJ PODY NA NEPOLNOHOSPODARSKE UCELY

Definicia pbdy

Tak ako sa vyvijala péda, vyvijali sa aj definicie pddy. Kron /1853/definoval pédu ako
vrchnu vrstvu Zeme schopnu niest’ rastlinny kryt. O tridsat rokov neskdér Dokucajev /1880/
vniesol do definicie biotické a abiotické prvky. V kazdom pripade mbzeme konStatovat, ze
pod vplyvom vedomostného rastu sa vzdy jednalo o velmi pragmatické vyjadrenia. V
odporuc¢ani Rady Eur6py R-92-8 o ochrane p6dy je definicia pédy uznavajica rozsah jej
vyznamu s nasledovnymi funkciami:

a) produkcia biomasy

b) filtracia, pufracia a transformécia latok v prirode

c¢) ochrana diverzity druhov Zivych organizmov

d) fyzikdlne médium a priestorovd zakladha pre socio-ekonomické aktivity
(polnohospodarstvo, lesnictvo, priemysel a iné.)

e) zdroj surovin, zasobaren vody, ilu, piesku, kamena, mineralov a i.

f) kultirne dediéstvo vratane paleontologickych a archeologickych nalezov.

V uvode spominané funkcie pédy maju podla Agendy 21(1992) rovnaku délezitost
so zachovanim principu, podla ktorého pri konflikte medzi ekonomickymi a ekologickymi
zaujmami Cloveka k pode sa musia uprednostnit zaujmy ekologické. M6Zeme konstatovat,
Ze zvySenie polnohospodarskej vyroby pre zabezpecenie potravin v nasSom kraji nie je
mozné rieSit zvacSenim vymery polnohospodarsky vyuzivanej pbédy. Podla tvz. ,carrying
capacity" Uzemia, su€asna vymera pofnohospodarskych pod SR je na hranici dostato¢nosti
(0,46 ha na 1 obyvatela). Tato hranica pri su¢asnych Siroko vyuZitelnych technoldgiach je
limitujuca a pokles pod tato hranicu znizuje potencial pre uspokojenie vyzivy obyvatelstva.

Pravna ochrana polnohospodarskej pédy.

Pravna ochrana polnohospodarskej pédy na Uzemi Slovenskej Republiky méa viac ako
40-ro¢nu historiu.

V roku 1992 nadobudol uc¢innost zakon o ochrane polnohospodarskej pédy, zakon
SNR €. 307/1992 Zb., a nariadenie vlady SR ¢. 19/1993 Z.z o zakladnych sadzbach odvodov
za odnatie polnohospodarskej pédy . V roku 1996 bolo nar. vlady SR €. 19/1993 Z.z v zneni
nar. viady SR €. 278/1994 Z.z. zruSené a nahradené novym nariadenim vlady SR ¢.152/1996
Z.z o zakladnych sadzbach odvodov za odnatie polnohospodéarskej pody.

Dovodom pre spracovanie a vydanie Uplne nového zédkona v roku 1992 bolo nové
pravne prostredie v SR po roku 1990.

V ustanoveniach zakona je p6da deklarovana ako nenahraditefny prirodny zdroj a
nezastupitelnd zloZzka Zivotného prostredia. Kazdy je povinny chranit prirodzené funkcie
polnohospodarskej pédy a vyhnut sa konaniu, ktoré by viedlo k jeho zhorSeniu.

Od 1.méja 2004 nadobudol uginnost novy zdkon NR SR ¢&. 220/2004 O ochrane
a vyuzivani polhohospodarskej pody a o zmene zékona €. 245/2003 Z.z o integrovanej
prevencii a kontrole znedistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Pravne Upravy dali priestor pre uplatnenie zasad ochrany polnohospodarskej pody uz
pri Uzemnoplanovacej c¢innosti, zvlast pri spracovani névrhov UGzemnoplanovacej
dokumentécie.

Medzi zakladné zasady patria:
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- ¢o najmenej narusat funkciu PP a zabezpecovat jej polnohospodarske vyuzivanie;

- chranit polnohospodarsku pddu najkvalitnejSiu a najproduktivnejSiu a vtomto zmysle uz
v lzemnoplanovacom procese zabezpecovat ochranu polnohospodarskej pédy

- chranit pofnohospodarsku pddu 1-4-bonitnej triedy, pripadne orna pddu, na ktorej boli
vybudované zavlahy a odvodnenie;

- urbanisticky rozvoj sidelnych Gtvarov (obci a miest) na PP pristapit len v pripade, ak
moznosti dostavby, zastavby a prestavby boli zastavanom Gzemi vyCerpané;

- klast déraz na alternativne rieSenia, v pripade zaberu najkvalitnejSej polnohospodarske;j
pody. Vyhlaska ¢. 508/2004 Z.z ustanovuje podrobnosti o spractvani bilancie a skryvky
humusového horizontu, rekumulacii do¢asne odnatej pody.

Principy suc¢asnej bonitacie polnohospodarskych pod

Koncepcia bonitacie polnohospodarskych pdéd v podstate nadvazuje na tradi¢né
principy bonitacie u nas. Kazda parcela je charakterizovana parametrami pddno-
ekologickych vlastnosti vyjadrenymi tzv. "bonitovanymi" pédno-ekologickymi jednotkami"
BPEJ. Tymto jednotkdm odpovedaju aj normativne Udaje o produkcii polnohospodarskych
plodin, ktoré sa mézu v danych prirodnych podmienkach a pri obvyklej agrotechnike
pestovat, ako aj normativne Udaje o nakladoch, ¢o sluzi pre vypocet ceny pbdy.

Bonitacia je vytvorena na zaklade pomerne podrobného pédoznaleckého prieskumu a
kategorii sklonu svahov, bonita- cena parcely sa vypocita ako vazeny priemer z ploch
jednotlivych BPEJ, ktoré sa nachadzaju na urcitej parcele.

Sustava podno- ekologickej jednotky BPEJ ma dve Urovne:

1.Hlavna pédno-klimatické jednotka:
Je to hlavna pddna jednotka vyskytujuca sa v ur¢itom klimatickom regiéne, definovana
podla pddnych druhov, hlavnych kategérii hibky pédy a sklon u svahov.

2.Bonitovana pédno ekologicka jednotka - BPEJ:
V podstate predstavuju hlavné pédno-klimatické jednotky, ktoré sU podrobnejSie
rozdelené podla kategérii ich sklonu svahov, expozicie, skeletovitosti, hibky pody a
zrnitosti povrchového horizontu.

Kazda BPEJ je urCena kombinaciou kodov jednotlivych viastnosti  na stabilnych
poziciach 7 miestneho kodu.

Prehlad a zloZenie PPF podla BPEJ v k.U je podrobne spracované na mape M 1:
10000.

Charakteristika a skladba BPEJ.

Priestorova rozmanitost’ prirodnych podmienok ma vplyv aj na priestorovd rozmanitost
pdédnych pomerov v krajine. Kvalita a stav p6dneho fondu su zavislé od ich prirodzenych
vlastnosti, od prirodnych a antropogénne vyvolanych procesov a od vykonanych
melioraénych opatreni a vplyvu ludskej ¢innosti.

Vacésina k.0. je polnohospodarsky intenzivne vyuzivané, priCom dominuje orna
poda.

Pb&dno-ekologické udaje

Snaha o ochranu a racionalne vyuzivanie polnohospodarskeho pédneho fondu viedla
k systematickému ziskavaniu a triedeniu informécii o pdde a nasledne aj klasifikacii péd, ¢o
je zakladom bonitaéného informacného systému, aj systému ocenovania péd. Zakladnymi
jednotkami pre zaclenenie pdd do typologickych katego6rii si bonitované pédno-ekologické
jednotky (BPEJ).

Stav podneho fondu pod/a BPEJ
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Vlastnosti a kvalita pofnohospodarskych péd su vyhodnocované pomocou
aktualizovanych bonitovanych pédnoekologickych jednotiek BPEJ (Dzatko a kol. 1976,
LikneS a kol. 1996), ktoré su zaroven podkladom pre vyhodnotenie ceny pofnohospodarskej
pody a pozemkov.

Identifikované BPEJ v rieSenom Uzemi su zaradené nasledovne:
Zoznam BPEJ:

Kéd BPEJ - 0019002 — 1. skupina

Kéd BPEJ - 0022002 - 1. skupina

Kéd BPEJ - 0023003 - 2. skupina
Koéd BPEJ - 0024004 - 5. skupina
Kéd BPEJ - 0026002 - 3. skupina
Kéd BPEJ - 0038202 - 5. skupina
Kéd BPEJ - 0039002 - 2. skupina
Koéd BPEJ - 0044002 - 3. skupina
Kéd BPEJ - 0047202 - 6. skupina

Rieka rozdeluje Gzemie katastra na zapadnu a vychodnu Cast.
V zapadnej Casti k.U previladaju stredne tazké nekarbonatové pbédy — urodné. Vo
vychodnej casti k.U prevladaju typické hnedozeme na spraSiach , erodované regozeme
na spraSiach .Kvalita pédy je dana geologickym podlozim, klimatickymi a morfologickymi
podmienkami rieSeného Uzemia.

Pd&dne zdroje

Polnohospodarska p6da je nenahraditelnym vyrobnym prostriedkom na vyrobu
potravin. Ochranu pofnohospodarskej pédy upravuje zakon ¢&. 220/2004 Z. z. O ochrane
a vyuzivani pofnohospodarskej pody a o zmene zakona ¢&. 245/2003 Z. z. o integrovanej
prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

Podla tohto z&kona a jeho prilohy €. 3 je povinnost chranit pédy prvej az Stvrtej
kvalitnej skupiny.

Ochrana lesnych zdrojov

Ochranu lesov aich vyuZivanie upravuje zakon ¢&. 326/2005 Z. z. olesoch v zneni
neskorsich predpisov.
Podla § 10 zakona o lesoch ochranné pasmo lesa tvoria pozemky do vzdialenosti 50 m od
hranice lesného pozemku.
V zmysle 8§ 12 zakona o lesoch sa rozliSuju nasledovné kategorie lesov:

ochranné lesy,

lesy osobitného urcenia,

hospodarske lesy.

Navrh rieSenia

Tato Gast je spracovana ako stéast UPN obce a slGZi na vyhodnotenie trvalého
zaberu polnohospodarskej pbdy pre UGc€ely vybudovania komunikacii, chodnikov
a pridruzenych zelenych pasov, rodinnych domov, a objektov obc&ianskej vybavenosti a
priemyslu. Je spracovana v sulade so zakonom ¢€.220/2004 Z.z., ktory nadobudol G&innost
dna 1.5.2004.

Vzhladom na to, Ze obec sa dynamicky rozvija, je potrebné reSpektovat demograficky
vyhlad a stanovit plochy na rozvoj sidelného utvaru. Tieto plochy delime na 2 druhy, jednak
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su to vnutorné priestorové rezervy /hnedd/ adalej su to plochy, ktoré buda ziskané
v oddévodnenych pripadoch z okolitych disponibilnych pléch /modra/, priCom sa budu
uprednostriovat lokality polnohospodarsky problematickeé.

Katastralne Gzemie Cechynce

a/ V zastavanom Uzemi sa nachadzaju nasledovné vnutorné rozvojové zaujmoveé lokality:

Lokalita 1
Ide o polnohospodarsku podu s kddom 0024004 — BPEJ, 5. skupina - 1,3428 ha.
p.€. C-8/4,8/1,16/1, 19/5, 19/6, 19/1, 19/2, 26/2, 26/3, 26/6, 26/4, 29/10, 29/1, 29/4, 29/3,
29/11, 35/2, 35/3, 36/2, 38/5, 38/8, 38/3, 38/6, 38/8, 38/3, 38/7, 48/2, 48/3, 49/1, 49/2, 52/4,
52/8, 52/9, 52/7, 51/1, 51/2, 52/5, 58/1, 58/2, 61/1, 60/1, 65/7, 63/1, 63/2, 63/3
p.€. E - 16/203, 16/205, 16/7, 16/1, 16/4, 16/103, 16/105, 16/6, 17/5, 19, 26/202, 27/102,
26/102, 27/101, 27/103, 29/1, 38/3, 58/1
Zdbévodnenie:

- zhodnotenie priestoru nadmernych zahrad pre realizaciu 1BV

- Uzemie bude vynaté pre IBV

Lokalita 2
Ide o polnohospodarsku p6du s kddom 0026002 — BPEJ, 3. skupina - 1,2615 ha.
p.€. C - 933/3, 978/7, 978/4, 978/6, 978/5, 978/8, 978/9, 978/10, 934/5, 978/11, 978/85,
978/92, 978/2, 978/3, 978/86, 978/12, 978/54
p.€. E - 934, 935/1, 935/2, 936, 937, 938
Zdbévodnenie:
- Uzemie v suc¢asnosti bez funkéného vyuzitia, dlhodobo vnimané ako vnatorna
rozvojova lokalita obce vybavené vSetkymi inZinierskymi sietami, ktora sa nachadza
v dotyku s cestou 111/05137
- Uzemie bude vynaté pre IBV, v su¢asnosti zastavané na 5% skladmi a zvySkami
pévodnych stavieb

Vnatorné rozvojové plochy uréené na vynatie spolu = 26 043 m?

b/ V tomto Uzemi sa nachadzaju nasledovné vonkajSie rozvojové - zaujmove lokality:
Lokalita 3
Ide o polnohospodarsku pddu s kddom 0024004 — BPEJ, 5. skupina - 2,1947 ha.
p.€. C-1698/141, 1698/172, 1698/185, 1698/51, 1698/37, 1698/173, 1698/52, 1698/53,
1698/174, 1698/187, 1698/175, 1698/176, 1698/54, 1698/177, 1698/181, 1698/55, 1698/180,
1698/188, 1698/179, 1698/178, 1698/191, 1698/190, 1698/56, 1698/57, 1698/58, 1698/59,
1698/62, 1698/63, 1698/171, 1698/65
p.€. E - 2-1530/216
Zdbvodnenie:

- vynaté v ZAD ¢. 1 pre funkciu byvania - IBV

- zastavané na 75%

- predpoklad 100% zastavanosti ku koncu roku 2015 (vzhfadom na uz vydané

stavebné povolenia)

Lokalita 4

Ide o pofnohospodéarsku pédu s kddom 0024004 — BPEJ, 5. skupina (100%) - 7,4474 ha.
Na lokalitu bol vydany suhlas /ZAD 1/.

p.€. C - 1679/138, 1679/187, 1679/188, 1679/189, 1679/192, 1679/164, 1679/221, 1679/163,
1679/162, 1679/161, 1679/160, 1679/159, 1679/191, 1679/158, 1679/157, 1679/156,
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1679/155, 1679/154, 1679/153, 1679/152, 1679/151, 1679/150, 1679/147, 1679/210,
1679/209,1679/208, 1679/207, 1679/206, 1679/205, 1679/204, 1679/203, 1679/202,
1679/201, 1679/200, 1679/199, 1679/198, 1679/197, 1679/196, 1679/195, 1679/194,
1679/193
p.€ E-?
Zdbévodnenie:

- vynaté v ZAD ¢. 1 pre funkciu byvania - IBV

- zastavané na 60%

- predpokladana 80% zastavanost ku koncu roku 2015 (vzhladom na uz vydané

stavebné povolenia)

Lokalita 5
Ide o polnohospodarsku pédu s k6dom 0026002— BPEJ, 3. skupina - 1,2087 ha.
p.€. C - 1682/4, 904/5, 778/18, 888/3, 888/4, 778/49
p.€. E - 903, 904/2, 906/1, 901, 899, 898, 895, 894, 891/2, 891/1, 890
Zdbvodnenie:
- lokalita bude vynata pre funkciu Sportu a rekreécie — rozSirenie obecného Sportového

arealu (futbal, dostihy)

Lokalita 6
Ide o pofnohospodarsku podu s kédom 0026002— BPEJ, 3. skupina (40%),
polnohospodarsku pddu s kédom 0039002 — BPEJ, 2. skupina (60%) - 11,4559 ha.
p.€. C-980/1, 1161/4, 1161/1, 1164/1, 1164/4, 1164/3, 980/3, 980/9
p.€. E-1029, 1032/1, 1032/2, 1033/1, 1036, 1037, 1041, 1042, 1045/1, 1045/4, 1045/5,
1046, 1050, 1051/1, 1051/2, 1054, 1055, 1058, 1059/1, 1059/2, 1059/3, 1062, 1063, 1066,
1067, 1070, 1071/1, 1071/2, 1074, 1075, 1078, 1079/1, 1079/2, 1083, 1084/1, 1084/2, 1087,
1088/1, 1088/2, 1091, 1092, 1095, 1096, 1099, 1100, 1103, 1104/1, 1104/2, 1104/3, 1104/4,
1107, 1108, 1111/1, 1111/2, 1112, 1115/1, 1115/2, 1116, 1119, 1120, 1123, 1124, 1127,
1128, 1133, 1134, 1137, 1138, 1141, 1142, 1147/1, 1147/2, 1148, 1151, 1152, 1153, 1160/2,
1161
Zdbvodnenie:

- hlavna rozvojova lokalita obce pre realizaciu byvania — IBV, KBV

- lokalita sa nachadza v dotyku s cestou 111/05137

- po vycerpani lokalit 3,4 a 7 je to jediny perspektivny rozvojovy priestor, lokalita ma

dobry pristup k inzZinierskym sietam a je optimalna pre rozvoj danej funkcie

Lokalita 7
Ide o polnohospodarsku p6du s kddom 0026002— BPEJ, 3. skupina (80%),
polnohospodarsku pddu s kédom 0039002 — BPEJ, 2. skupina (20%) - 5,1368 ha.
p.€. C-778/1, 978/68, 978/16, 979/2, 978/50, 978/49, 978/48, 978/47, 978/46, 978/71,
978/45, 978167, 978/44, 978/43, 978/88, 978/87, 978/70, 978/42, 978/41, 978/39, 978/38,
978/37,978/73, 978/36, 978/35, 978/34, 978/72, 978/17, 978/19, 978/40, 978/29, 978/69,
978/30, 978/31, 978/32, 978/33, 978/52, 978/58, 978/121, 978/119, 978/28
p.€. E — 808, 805, 804/2, 804/1, 801/7, 801/6, 801/5, 801/4, 801/3, 801/2, 800/7, 800/6,
800/5, 800/4, 800/3, 800/2, 800/1, 796/6, 799/7, 799/6, 799/5, 799/4, 799/3, 799/2, 799/1,
798/4, 798/3, 798/2, 798/1, 794, 793, 792, 791, 790, 789, 788, 787/2, 979
Zdbévodnenie:

- vynaté vZADZC. 1

- zastavané na 80%

- predpokladana 100% zastavanost ku koncu roku 2015 (vzhladom na uz vydané

stavebné povolenia)

Lokalita 8
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Ide o polnohospodarsku pédu s k6dom 0026002 — BPEJ, 3. skupina (85%),
polnohospodarsku pddu s kédom 0039002 — BPEJ, 2. skupina (15%) - 1,5892 ha.
p.€. C - 978/15, 978/13, 978/14, 978/1
p.€. E - 954, 955, 956, 957, 958, 960, 961, 962, 963, 964, 965, 966/1, 966/2, 967/1, 967/2,
967/3, 967/4, 967/5
Zdbévodnenie:

- vynatée vZADZC. 1

- v sucasnosti nezastavané, navrhovana funkcia - ob¢ianska vybavenost (motorest

a pod.)

Lokalita 9
Ide o pofnohospodarsku podu s kddom 0026002— BPEJ, 3. skupina (85%),
polnohospodarsku pddu s kddom 0039002— BPEJ, 2. skupina (5%), polnohospodarsku podu
s k6dom 0024004 — BPEJ, 5. skupina (10%) - 1,5389 ha.
p.€. C-978/1
p.€. E-971,972,973,974/1, 974/2, 975, 976, 977, 978
Zdbvodnenie:
- vynatée vZADZC. 1
- v sUc€asnosti nezastavané, navrhovana funkcia - priemysel a podnikanie
- ide o jedinu lokalitu vyroby a podnikania navrhovanu v katastralnom tzemi obce

Vonkaj$ie rozvojové plochy uréené na vynatie spolu = 126 646 m?

Spolu dbjde pre potreby rozvoja jednotlivych funkénych zloZiek obce v navrhovom obdobi
k vyfatiu 15,2689 ha pody.

B21 HODNOTENIE NAVRHOVANEHO RIESENIA NAJMA Z HLADISKA
ENVIRONMENTALNYCH, EKONOMICKYCH, SOCIALNYCH A UZEMNO-
TECHNICKYCH DOSLEDKOV

Jednou z najdodlezitejSich priorit pri tvorbe urbanistického usporiadania obce
Cechynce je zachovanie stigasnych hodnét jak urbanneho, tak prirodného prostredia celého
zaujmového priestoru.

UPN obce spifia poZiadavky ob&ana — vlastnika rozélenit priestor jednotlivych
rozvojovych Gzemi na stavebné pozemky pre IBV tak, aby bola po zohladneni miestnych
Specifik reSpektovana povodna, prirodzena parcelacia.

Premiestnenim ruSivych prevadzok do kompaktnej vyrobno-podnikatel'skej zony na
vychodnom obvode obce sa vytla¢i tazka doprava z centralnej ¢asti obce a zabezpeci sa
pokojnejSie prostredie pre byvanie. Presnym zadefinovanim vybavenostnych ohnisk a linii sa
zlepsi esteticky vyraz obce a zabezpeci sa harmonickejSi charakter verejnych priestorov.

Nova IBV znamena stabilizaciu mladeZze arozvojové istoty pre mladé rodiny,
zlepSenie arovne byvania a zastavenie Uniku mladych rodin do Nitry a okolitych obci.

Budovanie vinohradnicko - ovocinarskeho komplexu severovychodne od
zastavaného Uzemia obce zabezpeli sebestacnost obce v produkcii ovocia,
zeleniny, vinarskych produktov a zvySi pritazlivosti obce jak pre navstevnikov tak aj pre
obyvatelov obce. Citliva rekonstrukcia objektov so zmieSanymi funkciami okolo centralneho
namestia so zachovanim pévodného meritka stavieb a koloritu obce.

Ochranné a bezpecnostné pasma - zabezpelenie lepSej hygieny Zivotného
prostredia a zvySenie bezpecnosti v obytnom Uzemi. Jednou z najddlezitejSich priorit
navrhového obdobia je dobudovanie inZinierskych sieti aj do rozvojovych lokalit. Tym sa
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zvysi Zivotné uroven obcanov a zlepSi sa kvalita Zivotného prostredia v celom zaujmovom
priestore obce.

Navrh - zdévodnenie.
Zdbvodnenie vytvorenie nulového variantu a charakteristika najzavaznejSich
skuto¢nosti, ktoré vyrazne limituji variantné moznosti rozvoja obce:

1. Limitujacim faktorom rozvoja je skuto€nost, Zze obec lezi medzi dvoma paralelnymi
bariérami .Na juhozapade je to rieka Nitra ana severovychode zdruzeny koridor
inZinierskych sieti regionalneho vyznamu.

2. Rozvoj obce je mozny vnutornou kvalitativnou zmenou — prestavbou povodnej stavebnej
Struktary , vonkajsi rozvoj /expanzia / obce je mozna len juho - vychodnym smerom pozdiz
cesty tretej triedy 1ll./ 05137 — smer Maly Cetin a smerom zapadnym do lokality Pazit.

Navrh prinasSa stratégiu rozvoja obce, ktora vychadza zo sucasného demografického
spravania populacie. Ide o optimisticky rozvoj jednotlivych vitalnych zloziek obce. Proporéne
formuje funkénu skladbu obce . Jednd sa o doformovanie Uzemia na samostatnu zoénu
vyroby, podnikania bez negativneho vplyvu na ostatné funkéné celky obce. Navrh vytvara
predpoklady pre intenzifikaciu rozsiahleho Gzemia vinohradov. V oblasti rieSenia technickej
infrastruktury je pre navrh charakteristické dorieSenie kanalizacie, vodovodu a doplynofikécia
rozvojovych lokalit . Kanaliza¢na suUstava pozostava s gravitaénej potrubnej siete, ktora je
zaustena do vlastnej COV. Vygistené vody st nasledne vypastané do rieky Nitra

Z hladiska dlhodobého rozvoja obce a proporéného formovanie sidelnej Struktary sa
navrh javi ako optimalny a jednoznacne sa snazi v maximalnej moznej miere eliminovat
zavislost obce od nepredvidatelnych faktorov, ktoré obec nedokaze v poZadovanej miere
ovplyvnit. ReSpektuje majetkopravny stav .

Spracoval Ing. arch. Peter Mizia
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D. DOKLADOVA CAST
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