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A.1. ZAKLADNE UDAJE

A.1.1. UDAJE O DOKUMENTACII, OBSTARAVATEL'OVI A SPRACOVATEL'OVI

Nazov dokumentacie

,UPN obce Chotin — Zmeny a doplnky &. 2/2020“ (dalej len ,ZaD 3/2022").

Obstaravatel
Nazov
Sidlo
ICO
Starosta

Odborne sposobila osoba
pre obstaravanie UPP a UPD

Spracovatel
Nazov
Sidlo
ICO
DIC
Riaditel

Obec Chotin

Obecny urad 486, 946 31 Chotin
00306461

Ing. FrantiSek Magyari

Ing. arch. Katalin Besse, reg. €. 322

AUREX spol. sr.o.

Lubfanska 1, 831 02 Bratislava
31325483

2020335416

Ing. arch. Lubomir Klau¢o

/A

AUREN

A.1.2. RIESITELSKY KOLEKTIiV

Hlavny riesitel Ing. arch. Lubomir Klau€o, reg. €. 0983AA
Zodpovedny riesitel

A.1.3. ROZSAH A sSPOSOB SPRACOVANIA ,,ZAD 3/2022%

Ing. arch. Daniela Huertas

Textova Cast ,ZaD 3/2022“ je vypracovana ako samostatna priloha zavaznej a smernej textovej Casti
schvalenej uzemnoplanovacej dokumentacie. Obsah je v sulade s obsahom podra Vyhlasky €. 55/2001 Z. z.,
textova Cast je spracovana v nadvaznosti na Strukturu textovej Casti schvalenej dokumentacie ,Uzemny plan
obce Chotin®.

Graficka &ast ,ZaD 3/2022“ je vypracovana ako samostatna priloha Uzemného planu obce Chotin v zneni
ZaD. Spracovana je formou samostatnych priesvitnych naloziek na jednotlivé vykresy UPN, na ktorych su
vyznacené len zmeny navrhované v ,,ZaD 3/2022°.

Po spracovani ,ZaD 3/2022“ budu tieto prerokované podfa ustanoveni stavebného zakona. Po prerokovani
a upraveni podla vysledkov prerokovania budu predlozené na posudenie Okresnému Uradu Nitra, odboru
vystavby a bytovej politiky a nasledne predlozené na schvalenie Obecnému zastupitel'stvu v Chotine.

Textova €ast’

Sprievodna sprava

Navrh regulativov Uzemného rozvoja, navrh zavaznych Casti

Vyhodnotenie budiceho mozného pouzitia PP a LPF na stavebné a iné zamery
Graficka ¢ast’

v.C.2 Navrh optimalneho priestorového usporiadania a funkéného vyuZitia Uzemia s prihliadnutim na

krajinno-ekologické, kulturno-historické a socio-ekonomické podmienky M 1:10 000
v.C. 4 Komplexny urbanisticky navrh, navrh priestorového a funkéného vyuzitia Uzemia M 1:5 000
v.C. 10  Navrh regulativov a zavaznych Casti, vratane verejnoprospesnych stavieb M 1:5 000



Uzemny plan obce Chotin
ZMENY A DOPLKY ¢. 3/2022, Navrh AUREX spol. s r.o.

Obsah dokumentacie je upraveny v zmysle vyhlasky ¢. 55/2001 o uzemno-planovacich podkladoch a uzemno-
planovacej dokumentacii a tiez v zmysle metodického usmernenia obstarania a spracovania tzemného planu
obce tykajuceho sa zmien a doplnkov.

A.2. UDAJE O DOVODOCH OBSTARANIA ,,ZAD 3/2022¢

Obec Chotin je podla § 18 ods. 4 zékona &. 50/1976 Zb. o UP a SP v zneni neskorsich predpisov (dalej
stavebny zakon) obstaravatelom UPD obce. V zmysle § 30 stavebného zakona mé& organ Uzemného
planovania sledovat, ¢i sa nezmenili tzemno-technické, hospodarske a socialne predpoklady v Uzemi, resp.
najmenej raz za $tyri roky preskimat UPN, &i nie su potrebné jeho ZaD alebo &i netreba obstarat novy UPN.

Ugelom rieSenia st zmeny vyuzitia Uzemia lokality ,Rekreaéné centrum Pri pasienku®, v &asti lokality
.Priemyselny park Na dolnej zemi“ av Casti lokality ,Obcianska vybavenost Na dolnej zemi“. Zaroven
dochadza k zmene nazvu lokality ,Rekrealné centrum Pri pasienku® na nazov ,Pri pasienku“ a k zmene nazvu
lokality ,Obcgianska vybavenost Na dolnej zemi“ na nazov ,Na dolnej zemi®.

Dévodom obstarania ,ZaD 3/2022° je

o vytvorit' predpoklady pre vytvorenie zony verejného technicko - infrastrukturdlneho vybavenia na
rieSenom uzemi ,ZaD 3/2022“ (zmena v lokalite ,Pri pasienku® zo sucasnej funkcie B6 — zmieSané
Uzemia agroturistiky, rekreacie a Sportu, v ¢asti lokality ,PP Na dolnej zemi“ zo su€asnej funkcie B4 -
zmieSané Uzemia sluzieb, skladovania a distribucie a v Casti lokality ,Na dolnej zemi“ zo sucasnej
funkcie B5 — Gzemia polnohospodarskej vyroby), na zaklade zameru najomcu pozemkov, v zmysle
uznesenia obecného zastupitel'stva €. 285/2020 zo dfia 12.10.2020.

A.3. HLAVNE CIELE RIESENIA

Text kapitoly sa dopliria nasledovne:

Cielom ,ZaD 3/2022 je aktualizovat uzemnoplanovaciu dokumentaciu obce v zmysle zakona ¢. 50/1976 Zb.
0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (dalej stavebného zakona) na zaklade potreby obce na rieSenie
rozvojovych pléch pre verejné technicko - infrastrukturalne vybavenie.

Z uvedenych ddvodov sa obec rozhodla obstarat’ ,ZaD 3/2022° vykonala tak:

e uznesenim Obecného zastupitelstva v Chotine €. 285/2020, ktorym rieSi poziadavku najomcu
predmetnych pozemkov (rieSené uzemie ,ZaD 3/2022°), zfunkcie “B6 — zmieSané uUzemia
agroturistiky, rekreacie a Sportu“, z funkcie “B4 — zmieSané uzemia sluzieb, skladovania a distribucie*
a z funkcie “ B5 — Uzemia polnohospodarskej vyroby“ na funkciu ,,C2 — izemia verejného technicko -
infrastrukturalneho vybavenia“.

Ostatné éasti kapitoly bez zmeny oproti platnej UPD

A.4. ZHODNOTENIE DOTERAJSEJ UZEMNOPLANOVACEJ DOKUMENTACIE

Text kapitoly sa doplria nasledovne:

Potreba zmeny funkcii z funkcie “B6 — zmieSané uzemia agroturistiky, rekreacie a Sportu®, z funkcie “B4 —
zmieSané Uzemia sluzieb, skladovania a distribicie” a z funkcie “ B5 — Uzemia polnohospodarskej vyroby“ na
funkciu ,C2 — uUzemia verejného technicko - infrastrukturalneho vybavenia® (Uznesenie Obecného
zastupitelstva v Chotine pod &. 285/2020), si vyziadalo zacatie spracovania ,ZaD 3/2022“.

Ostatné éasti kapitoly bez zmeny oproti platnej UPD

A.5. UDAJE O SULADE RIESENIA SO ZADANiIM UPN OBCE CHOTIN

Text kapitoly sa dopliria nasledovne:
« zaCatie obstaravania ,ZaD 3/2022“, 2021
Zhodnotenie suladu rieSenia so zadanim

Zamer zmenit plochy v rieSenom Uzemi na Uzemia verejného technicko - infrastrukturalneho vybavenia je
v sulade s celkovou urbanistickou koncepciou rozvoja obce podla platnej uzemnoplanovacej dokumentacie
a zadania.
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Ostatné éasti kapitoly bez zmeny oproti platnej UPD

A.6. ZDOVODNENIE PRIPADNEHO SPRACOVANIA DOPLNUJUCICH PRIESKUMOV
A ROZBOROV

Bez zmeny oproti platnej UPD.

A.7.VAZBY VYPLYVAJUCE Z RIESENIA A ZO ZAVAZNYCH CASTi UZEMNEHO PLANU
REGIONU

Bez zmeny oproti platnej UPD.

A.8. SUPIS POUZITYCH UZEMNOPLANOVACICH PODKLADOV A INYCH PODKLADOV SO
ZHODNOTENIM ICH VYUZITIA PRI RIESENI

A.8.1. PODKLADY

A.8.1.1. Schvalena UPD, vztahujtica sa k rieSenému tGzemiu
Text kapitoly sa doplria nasledovne:

- Zmeny a dopinky UPN obce Chotin &.1/2014, spracovatel: Ing. arch. Martin Pavlik, aplus.sk, s.r.o.,
schvalené uznesenim Obecného zastupitelstva €. VZN ¢.2/2015 zo dha 16.03.2015

- Zmeny a doplnky UPN obce Chotin &.2/2020, spracovatel: Ing. arch. Lubomir Klau¢o, AUREX spol.
s r.0., schvalené uznesenim Obecného zastupitelstva €. VZN €.2/2020 zo dria 10.07.2020

Ostatné éasti kapitoly bez zmeny oproti platnej UPD
A.8.2. VYSTUPY Z RELEVANTNYCH PODKLADOV S DOPADOM NA RIESENE UZEMIE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.1. VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA A ZAUJMOVEHO UZEMIA

Text kapitoly sa dopiria o bod B.1.3.:
B.1.3. VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA ,,ZAD 3/2022“

RieSenym uzemim ,ZaD 3/2022“ su parcely €.: ast 5291/1, a parcely €. 5292, 5293, 5294, 5295, 5296, 5297,
5298, 5299, 5300, 5301, 5302, 5308, 5309, 5310, 5311, 5312, 5313, 5322, 5323, 5324, 5325, 5326, 5327,
5328. RieSené uzemie sa nachadza v Casti PD Na dolnej zemi (oznacenie v katastri — ,Pod zahradami®).
Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce. Zo severu, zapadu a juhu je rieSené uzemie obkolesené
lesnymi pozemkami. Dalej zo severu susedi s lokalitou ,Park Pri pasienku®, dalej z juhu s mokradovymi
plochami, dalej zo zapadu s plochami polnohospodarskej pddy a z vychodu susedi s lokalitami ,Priemyselny
park Na dolnej zemi, ,Na dolnej zemi“. Vyuzitefnost Uzemia je obmedzena ochrannym pasmom lesnych
pozemkov.
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Presné vymedzenie a lokalizacia rieSeného Uzemia su zobrazené na nasledujucej schéme:
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B.2. ZAKLADNE DEMOGRAFICKE

PREDPOKLADY OBCE

Bez zmeny oproti platnej UPD.
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SENIE ZAUJMOVEHO UZEMIA A SIRSIE VZTAHY DOKUMENTUJUCE ZACLENENIE
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B.3. RIE

v

RIESENEJ OBCE DO SYSTEMU OSIDLENIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.4. NAVRH URBANISTICKEJ KONCEPCIE PRIESTOROVEHO USPORIADANIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

ZITIA UZEMIA OBCE

~

B.5. NAVRH FUNKENEHO VYU

Bez zmeny oproti platnej UPD.
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B.6. NAVRH RIESENIA BYVANIA, OBCIANSKEHO VYBAVENIA, VYROBY A REKREACIE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.7. VYMEDZENIE ZASTAVANEHO UZEMIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.8. VYMEDZENIE OCHRANNYCH PASIEM A CHRANENYCH UZEMi PODL’A OSOBITNYCH
PREDPISOV

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.9. NAVRH RIESENIA ZAUJMOV OBRANY STATU, POZIARNEJ OCHRANY A OCHRANY
PRED POVODNAMI, CIVILNA OCHRANA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.10. NAVRH OCHRANY PRIRODY A TVORBY KRAJINY

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.11. NAVRH VEREJNEHO DOPRAVNEHO A TECHNICKEHO VYBAVENIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.12. KONCEPCIA STAROSTLIVOSTI O ZIVOTNE PROSTREDIE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.13. VYMEDZENIE A VYZNACENIE PRIESKUMNYCH UZEMi, CHRANENYCH LOZISK
A DOBYVACICH PRIESTOROV

Bez zmeny oproti platnej UPD.

B.14. VYMEDZENIE PLOCH VYZADUJUCICH ZVYSENU OCHRANU

Bez zmeny oproti platnej UPD.
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1. NAVRH REGULACIE UZEMNEHO ROZVOJA S REGULATIVMI FUNKCNEHO
VYUZIVANIA A PRIESTOROVEHO USPORIADANIA UZEMIA
1.5. LEGENDA A VECNA NAPLN REGULACIE FUNKCNEHO VYUZiVANIA UZEMNO-

REGULACNEHO CELKU

Text podkapitoly sa meni v uzemno-regulacnych celkoch B4 a C2 nasledovne:

B4 - zmieSané uzemia sluzieb, skladovania a distribucie

o zakladna charakteristika funkéného vyuzitia izemia

sluzi predovsetkym pre lokalizaciu a rozvoj drobnej vyroby, komunalnej vyroby a vyrobnych
sluzieb, ktoré neruSia a neobmedzuju zivotné a obytné prostredie;

e zavazné nepripustné (nevhodné) funkéné vyuzitie tzemia

byvanie,

rekrea¢no-zotavovacia vybavenost (detské ihriska, Sportoviska a Sportové ihriska a pod.),
priemyselna vyroba s negativnym dopadom na Zivotné prostredie,

stavebna vyroba a vyroba stavebnych hmét,

polnohospodarska vyroba,

e zavazné pripustné a obmedzené funkéné vyuzitie izemia

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

vybavenost verejného stravovania (bistra, kaviarne, vinarne, restauracie a pod.),
vybavenost komerénej administrativy (prenajimatelné kancelarske a administrativne
zariadenia, pefiazné ustavy a pod.),

prevadzky vyrobno-obsluznych podnikatelskych aktivit,

malokapacitné a prenajimatelné vyrobné, obsluzné a skladovacie prevadzky,
potravinarska vyroba

skladovanie a distribucia,

opravarenské a servisné prevadzky,

prevadzky komunalneho a miestneho hospodarstva, zariadenia odpadového hospodarstva
prevadzky vyrobnych sluzieb,

prevadzky udrzby mestskych infrastrukturalnych sieti, Cistenia komunikacii a verejnych
pléch,

ochranna a izola¢na zelen vyhradeného charakteru a $pecificka vnutroarealova zelen
(parkovo upravena vnutroarealova zelen, ostatna vyhradena zelen arealov a pod.),
prijazdové komunikacie, peSie komunikacie a zjazdné chodniky, vyhradené komunikacie
arealov a pod.,

zariadenia a vedenia verejnej technicko-infrastrukturalnej obsluhy uzemia
(vodohospodarske, energetické, telekomunikacné a spojovacie vedenia a zariadenia);

C2 - plochy verejného technicko-infrastrukturalneho vybavenia

o zakladna charakteristika funkéného vyuzitia izemia

predstavuju plochy pre rozvoj zariadeni technicko-infrastrukturalnej obsluhy uzemia obce,
predstavuju plochy pre rozvoj zariadeni technicko-infrastrukturalnej obsluhy s nadmiestnym
az regionalnym vyznamom;
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e zavazné nepripustné (nevhodné) funkéné vyuzitie uzemia
e aktivity a €innosti, ktoré nesuvisia s technicko-infrastrukturalnou vybavenostou uzemia;

e zavazné pripustné a obmedzené funkéné vyuzitie izemia

e vodohospodarske stavby a zariadenia (vodojemy, Cerpacie a preCerpavacie stanice,
Cistiarne odpadovych vbd, pre€erpavacie stanice odpadovych vod a ostatné
vodohospodarske zariadenia),

e stavby a zariadenia pre zasobovanie Uzemia obce elektrickou energiou, plynom, teplom
(elektrarne, teplarne, kotolne, centralizované zdroje tepla a elektrickej energie, distribu¢né
stanice energetickych médii, regulacné stanice plynu, trafostanice a pod.),

o 3pecifické spojarske a telekomunikaéné zariadenia a stavby,

o plochy ochrannej a izolagnej zelene vyhradeného charakteru a plochy Specifickej
vnutroarealovej zelene (parkovo upravena vnutroarealova zeler, ostatna vyhradena zelen
arealov a pod.),

e  UCelové prijazdové a pristupové komunikacie, peSie komunikacie a zjazdné chodniky,
vyhradené komunikacie arealov a pod.;

Ostatné éasti kapitoly bez zmeny oproti platnej UPD

2. VEREJNOPROSPESNE STAVBY

Text kapitoly sa dopliria nasledovne:

Pri rieSeni navrhu UPN obce Chotin sa re$pektuju vystupy Uzemného planu regiénu Nitrianskeho kraja, ktory
bol schvaleny uznesenim €. 113/2012 z 23. Riadneho zasadnutia Zastupitelstva Nitrianskeho samospravneho
kraja konaného dia 14. Maja 2012 a ktorého zavazna Cast bola vyhlasena VSeobecnym zavaznym nariadenim
&. 2/201 zo dia 14. méaja 2012, v zneni Zmien a doplnkov &. 1 UPN-R Nitrianskeho kraja, ktoré boli schvalené
uznesenim €. 111/2015 zo 16. riadneho zasadnutia Zastupitelstva NSK konaného dria 20. 7. 2015 a ktorého
zavazna Cast bola vyhlasena VZN &. 6/2015 zo dna 26. 10. 2015.

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

(2)  Verejnoprospesdné stavby dodrzat v zmysle vykresu €.10 — Navrh regulativov a zavaznych €asti, navrh
verejnoprospesnych stavieb v mierke 1:5 000 a v zmysle nalozky Zmien a doplnkov €.1/2014 a v zmysle
nalozky Zmien a doplnkov €.3/2022.

3. NAVRH ZASAD A REGULATIVOV PRIESTOROVEHO USPORIADANIA A FUNKCNEHO
VYUZIVANIA KRAJINNEHO ZAZEMIA OBCE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

4. NAVRH ZASAD A REGULATIVOV UMIESTNENIA OBCIANSKEHO VYBAVENIA UZEMIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.
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5. NAVRH ZASAD A REGULATiIVOV UMIESTNENIA VEREJNEHO DOPRAVNEHO
A TECHNICKEHO VYBAVENIA UZEMIA

Bez zmeny oproti platnej UPD.

6. NAVRH ZASAD A REGULATiIVOV ZACHOVANIA KULTURNOHISTORICKYCH
HODNOT, OCHRANY PRIRODY A TVORBY KRAJINY, VYTVARANIA A UDRZIAVANIA
EKOLOGICKEJ STABILITY, VRATANE PLOCH ZELENE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

7. NAVRH ZASAD A REGULATIVOV STAROSTLIVOSTI O ZIVOTNE PROSTREDIE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

8. NAVRH VYMEDZENIA ZASTAVANEHO UZEMIA OBCE

Bez zmeny oproti platnej UPD.

9. NAVRH VYMEDZENIA OCHRANNYCH PASIEM A CHRANENYCH UZEMi PODLA
OSOBITNYCH PREDPISOV

Bez zmeny oproti platnej UPD.

1
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STRUKTURA PODNEHO FONDU V UZEMi

Bez zmeny oproti platnej UPD.

NAVRHOVANE OPATRENIA NA POLNOHOSPODARSKEJ PODE
Bez zmeny oproti platnej UPD.

VYHODNOTENIE BUDUCEHO MOZNEHO POUZITIA PP A LPF NA STAVEBNE A INE ZAMERY
Bez zmeny oproti platnej UPD.

ETAPIZACIA ZABEROV PP
Bez zmeny oproti platnej UPD.

HYDROMELIORACNE POMERY V UZEMi
Bez zmeny oproti platnej UPD.
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