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Uvod

Zavazna cast Zmien a doplinkov €. 1/2016 UPN obce Doj¢ je spracovand v plnom zneni zavéznej ¢asti
platného UPN obce (schvaleny uznesenim Obecného zastupitelstva ¢. 65/2009 zo diia 11.12 2009), s
vyznacenim doplnenych zmien v pévodnom texte zaviznej ¢asti so Sedym podfarbenim. Casti, ktoré
sa rusia su vyznacené — text-sa-Skrta.

A. NAVRH ZAVAZNE)J CASTI

Z dbévodu potreby zabezpedenia plynulej regulacie rozvoja obce je nutna sucinnost troch
nasledujucich regula¢nych drovni:

e regionalna (UPN-R)
e komunalna — na tGrovni obce (UPN-O)
e zonalna — mensie priestorové jednotky v rémci obce (UPN-Z)

1. ZASADY PRIESTOROVEHO USPORIADANIA A FUNKCNEHO
VYUZIVANIA UZEMIA

Zakladna rozvojova koncepcia UPN-O re$pektuje rozvojové zamery regionalnej trovne, vyplyvajice
z0 zavaznej Casti URN-VUIC Frravskéhokraja UPN-R Trnavského samospravneho kraja.

Funkéno-prevadzkové regulativy

Podla prevladajucich Cinnosti v Uzemi boli rozvojové plochy rozélenené na funkcné a priestorovo-
homogénne urbanistické jednotky s oznacenim A-3 A-M.

Oznacenie Lokalita — zavazny regulativ Poznamka

A2 Park Vyhlad po r. 2030
E5 Navrh do r. 2020
E6 Névrh-de+2030
E6 Polyfunkéné Uzemie byvania a OV Navrh do r. 2030
M Malewyroba,-sklady,dielne -

M Uzemie obytné - RD N&vrh do r, 2020
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REGULACNY LIST

A0 — Uzemie byvania UB-1 Pri $kole
Al — Uzemie byvania UB-2 Zdhumenice

- -

A2~ Uzemie byvania UB-3 25! call
A3 — Uzemie byvania UB-8 Pri lese

A4 — Uzemie byvania UB-9 Pri ceste

B1 — Uzemie byvania UB-4 Liky za Gajarom |.

B2 — Uzemie byvania UB-5 Luky za Gajarom Il. (vyhlad po r. 2030)
C — Uzemie byvania UB-6 Horné Luky (vyhlad po r. 2030)

M — Uzemie byvania - RD

Podmienky pre funkéné vyuzitie izemia

Charakteristika Uzemia

Plocha uréend pre nizkopodlazni bytovu zastavbu s prevahou izolovanych rodinnych domov s
prislusnou vybavenostou

Pripustné — vhodné funkéné vyuZitie

- byvanie v rodinnych domoch
bvaranio ] b d h-llokalita-A2)

- zakladna obcianska vybavenost (obchod, sluzby)

- doplnkova vybavenost (drobné hospodarske objekty, garaze)

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu tzemia (komunikacie a plochy statickej
dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (plochy a liniové stavby
technickej infrastruktury)

- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizacnym poZiadavkam

Vynimocne pripustné — obmedzujuce funkéné vyuzitie
- nestanovuje sa

Nepripustné funkéné vyuzitie
- priemyselnd a polhohospodarska vyroba,
- skladové hospodarstvo — sklady a skladky

Podmienky pre sp6sob zastavby

Dominantny sp6sob zastavby
- izolované rodinné domy — 90%

Pripustny sp6sob zastavby
- dvojdomy—10%

Podmienky pre intenzitu vyuzitia ploch — zavazné

Hustota, ¢lenenie a vyskové zdnovanie bytovej zastavby musi umozniovat najmd dodrziavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie obytnych objektov, na zachovanie
intimity byvania, zabezpecenie poZiarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie pléch zelene.
Minimalna vymera pozemkov

- izolované rodinné domy — min. 500 m?
- dvojdomy — min. 400 m?

Minimalne rozmery pozemkov
- izolované rodinné domy — min. Sirka pozemku 18 m




- dvojdomy — min. Sirka pozemku 16 m

Maximalny rozsah zastavania pozemkov
- izolované rodinné domy a dvojdomy — max. 30% celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene
- min. 30% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaznost objektov
- izolované rodinné domy a dvojdomy — max. 2 nadzemné podlaZia (INP + P)
| < d 4 ) latia-{3-NP+P)
Odstupové vzdialenosti
- izolované rodinné domy
0 min. 3 m od hranice pozemku (vynimocne 2 m)
O min. 7 m od susedného objektu (optimalne 10 m)
- stavebna Ciara
O priama s min. vzdialenostou 6 m od chodnika
0 podla okolitej zastavby

Podmienky pre intenzitu vyuzitia ploch — smerné

Optimalna vymera pozemkov
- izolované rodinné domy — 600-800 m
- dvojdomy —500-700 m

Optimalne rozmery pozemkov
- izolované rodinné domy — Sirka pozemku 20-25 m
- dvojdomy—18-20 m

Optimalny rozsah zastavania pozemkov
- 25%
Optimalny podiel zelene
- 30-40%
Optimalna podlaznost objektov
- izolované rodinné domy a dvojdomy — 1 nadzemné podlazie a obytné podkrovie

Optimalny sp6sob zastresenia objektov
- izolované rodinné domy — Sikma strecha so sklonom do 45°

Optimalne odstupové vzdialenosti
- izolované rodinné domy a dvojdomy — 10 m medzi susediacimi rodinnymi domami
- stavebna ¢iara— 6 m od chodnika




REGULACNY LIST

Obchod-a sluil - !
E5 - Polyfunkcné uzemie byvania a OV
E6 - Polyfunkcné tzemie byvania a OV

Charakteristika

Plochy pre malopodlazni bytovi vystavbu a obciansku vybavenost (obchod a sluzby) miestneho a
nadmiestneho vyznamu vo vazbe na cestu 11/500.

Pripustné — vhodné funkéné vyuzitie

- byvanie v rodinnych domoch
- byvanie v bytovych domoch
- obchodné zariadenia a prevadzky sluzieb

Ve

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy statickej
dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (plochy a liniové stavby
technickej infrastruktury)

- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizacnym poziadavkam

Vynimocne pripustné — obmedzujuce funkéné vyuzitie

- nestanovuje sa

Nepripustné funkéné vyuzitie

- priemyselnda a polhohospodarska vyroba
- skladové hospodarstvo — sklady a skladky

—byvanie

Podmienky pre sp6sob zastavby

Sposob zastavby
- obchod a sluzby — 50%
- byvanie — 50%

Podmienky pre intenzitu vyuzitia ploch — zavazné




Maximalny rozsah zastavania pozemkov
0% col , |

- max. 45% celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel vysokej zelene
- min. 25% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaZznost objektov

- nad © codladi o

- rodinné domy max. 1 NP + P
- bytové domy a OV max. 3NP + P

Odstupové vzdialenosti
- podla vyhlasky ¢. 532/2002 Z. z.
- stavebna ciara — nestanovuje sa




REGULACNY LIST
A2 - Park

Charakteristika

Verejne pristupné ucelené plochy zelene s parkovou Upravou vysokych, strednych a nizkych poschodi
zelene, ktoré su situované v zastavanom Uzemi a ktoré su dolezité najma z priestorotvornych a
estetickych hladisk.

Pripustné — vhodné funkéné vyuzitie

- parky,

- plochy mensich parkovo upravenych ploch,

- ostatna verejna zelen,

- vybavenost verejného stravovania (bistra, kaviarne, vinarne, reStauracie a pod.),

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy statickej
dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu izemia (plochy a liniové stavby
technickej infrastruktury)

Vynimocne pripustné — obmedzujuce funkéné vyuzZitie

- nestanovuje sa

Nepripustné funkéné vyuzitie

- byvanie,

- obchodno-obsluzna vybavenost,

- polhohospodarska vyroba,

- priemyselna vyroba,

- stavebna vyroba a vyroba stavebnych hmot,
- skladovanie a distribucia.

- priemyselnda a polhohospodarska vyroba

- skladové hospodarstvo — sklady a skladky

Podmienky pre intenzitu vyuzitia ploch — zavazné

Maximalny rozsah zastavania
- max. 5% celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene
- min. 85% z celkovej vymery pozemku

Maximalny podlaZznost objektov
- max.1NP+P




3. ZASADY A REGULATIVY UMIESTNENIA VEREJNEHO DOPRAVNEHO
A TECHNICKEHO VYBAVENIA UZEMIA

Podmienky pre dopravu a technicku vybavenost — zdvéazné
Doprava
- riesit nové komunikacie
0 Doplnit novy vjazd do obce z cesty 11/500, ktory je rieSeny medzi lokalitou A2 a
lokalitou E6. Komunikacia sa navrhuje FT C2, po komunikaciu vedenu od navrhovanej
okruznej krizovatky z cesty 11/500 FT C2 v kategérii MOS8/30.
0 Dopiha sa komunikacia ako pokracovanie navrhovanej komunikacie (od nového
vjazdu z cesty 11/500 po kriZzovanie s cestou FT C2) do vnitorného tGzemia s
navrhovanou FT C3 kategorie MO 6,5/30.
0 Doplfa sa navrhovana komunikacia FT C3 prechadzajuca v dotyku s regulaénou
zonou E2, ako prepojovacia komunikacia na cestu C2 tvoriacu vnutorny okruh obce.

4. ZASADY A REGULATIVY PRE ZACHOVANIE KULTURNO-
HISTORICKYCH HODNOT, OCHRANU A VYUZiVANIE PRIRODNYCH
ZDROJOV, OCHRANU PRIRODY A KRAJINY, VYTVARANIE A
UDRZIAVANIE EKOLOGICKEJ STABILITY, VRATANE PLOCH ZELENE

Ochrana prirody

Navrh zelene

Nova verejna zelen sa navrhuje na ploche novonavrhovaného cintorina (lokalita E10) na ploche 1,5
ha a pri novej obytnej lokalite (lokalita A1) na ploche cca 8;6-ha 1 ha. Zmeny a doplnky ¢. 1/2016
navrhuju vyhladové umiestnenie parku v lokalite A2, medzi lokalitami E5 a E6, ktoré su urcené pre
zmieSané Uzemia obcianskej vybavenosti a byvania. Verejna zelen je navrhovana aj na plochach
rodinnych domov ako aj pri novej obcianskej vybavenosti. Na tychto plochdch sa navrhuju vysadby
parkového typu, kde je mozné pouzit aj mensie percento introdukovanych drevin. Tieto plochy su
urcené aj pre umiestnenie detskych ihrisk.

6. VYMEDZENIE ZASTAVANEHO UZEMIA OBCE

V suvislosti s navrhom rozvojovych pléch bola navrhnutd nova hranica zastavaného Uzemia obce
(intravilan), ktora kopiruje pévodnu hranicu k 1. 1. 1990 a naviac zahfna plochy uréené na novu
vystavbu, prevazne pre funkciu byvania — lokality A0, A1, A3, A4, B2, M (lokalita M prevzata zo ZaD ¢.
1 r. 2014), obciansku vybavenost — lokality E4, E7, E8, polyfunkciu byvanie a OV — lokality E5, E6,
vyhladova lokalita parku — A2 a zredlnenie stavu v severozapadnej ¢asti obce.

8. PLOCHY PRE VEREJNOPROSPESNE STAVBY, PRE VYKONANIE
DELENIA A SCELOVANIA POZEMKOV, PRE ASANACIU A PRE
CHRANENE CASTI KRAJINY

Plochy pre vykonanie delenia a scelovania pozemkov

Plochy pre vykonanie delenia a scelovania pozemkov su oznacené Al, A2, B1, B2, C,E5, E6 a M
vyznacené v grafickej ¢asti — vykres €. 2.



B. URCENIE PRE KTORE CASTI OBCE JE POTREBNE OBSTARAT A
SCHVALIT UZEMNY PLAN ZONY ALEBO URBANISTICKU STUDIU

V zaujme cielavedomého rozvoja obytnej zdstavby v lokalitdch A1, A2, B1, B2, C, F2, F3, E5, E6 sa
odporlca obstaranie a schvalenie urbanistickej $tidie ako UPP so zdmerom spresnenia zasad a
regulativov funkéného vyuzitia a priestorového usporiadania uzemia.

C. ZOZNAM VEREJNOPROSPESNACH STAVIEB

V rieSenom Uzemi su navrhnuté nasledovné verejnoprospesné stavby, ktoré su vyznacené v grafickej
Casti — vykres C. 2.

VPS 1 — Cestné komunikacie v lokalite AO (obdobie do r. 2020)
VPS 2 — Cestné komunikacie v lokalite A1 (obdobie do r. 2020)
VPS 3 — Cestna komunikacia pri lokalite E6 (obdobie do r. 2030)
VPS 4 — Cestné komunikacie v lokalite B1 (obdobie do r. 2020)
VPS 5 — Cestné komunikacie v lokalite B2 (obdobie po r. 2030)
VPS 6 — Cestné komunikacie v lokalite c (obdobie po r. 2030)

VPS 7 — Uprava krizovatky pri lokalite E5 (mald okruzna kriZovatka)
VPS 8 — Cestny obchvat (smer Sajdikove Humence)

VPS 9 — Pristupova komunikacia k lokalite F2 (obdobie po r. 2030)
VPS 10 — Verejna zelen v lokalite A1 (obdobie do r. 2020)

VPS 11 — Ochranna zelen v lokalitach E5, E6, E7, ES

VPS 12 — Sportovy areal v lokalite E1 (obdobie do r. 2020)

VPS 13 — Skolsky areal v lokalite E2 (obdobie do r. 2020)

VPS 14 — RozSirenie cintorina v lokalite E10 (obdobie do r. 2030)
VPS 15 — Cestna komunikacia pri lokalite E2 (obdobie do r. 2020)

VPS 16 — Opatrenia Planu manazmentu povodriového rizika ¢iastkového povodia rieky Morava



