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ODBORNE SPOSOBILA OSOBA NA OBSTARANIE UPD

Osoba odborne spbsobila, pomocou ktorej zabezpeluje obecny urad obce Zemianske
Sady obstaranie uUzemnoplanovacej dokumentacie:
Ing.Miroslav Polonec
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1. ZAKLADNE UDAJE

Ciele rieSenia zmeny 3/2022 iizemného planu

Predmetom zmeny 3/2022 Uzemného planu obce Zemianske Sady, schvalovanej
v zmysle platnej legislativy Obecnym zastupitelstvom, su prislusné ¢asti plochy mimo i v za-
stavanom uUzemi obce Zemianske Sady, vratane suvisiacich funkénopriestorovych a uzem-
notechnickych investicii.

Zmena 3a/2022 lokalita B5 Za humnami — touto zmenou sa zvySna Cast lokality vo
vyhlade preklasifikuje do etapy navrhu. Vyclenenim parciel z pévodnej lokality sa nevytvara
nova lokalita, ale sa zahaji 2.etapa vystavby v zmysle pévodného UPN.

Zmena 3b/2022 lokalita B10 — byvala skola — touto zmenou sa byvaly areal pol-
nohospodarskeho SOU meni na polyfunkénu plochu pre byvanie a ob¢iansku vybavenost.
V8etky stavebné objekty ostavaju pévodné, budu navrhnuté na prestavbu a rekonstrukciu
pre nové funkéné vyuzitie.

Zmena 3c¢/2022 lIokalita B, obj.¢.11 - zmena funkéného vyuZita objektu z
obcianskej vybavenosti na byvanie — touto zmenou sa meni funkéné vuzitie objektu
ob&ianskej vybavenosti, v grafike pdvodného UPN oznadena &.11 — obchod, rozliény tovar,
na objekt rodinného domu.

Vvhodnotenie doterajSieho izemného planu

Pre obec Zemianske Sady existuje v suCasnosti platna Uzemnoplanovacia
dokumentacia — uzemny plan obce z roku 2007.

Uzemny plan obce Zemianske Sady bol spracovany v zmysle platnej metodiky a
legislativy. Na zaklade vysledkov verejnopravneho prerokovania bol schvaleny obecnym za-
stupitel'stvom v Zemianskych Sadoch uznesenim ¢€.B/7/2007 zo dfia 11.12.2007.

Ku dneSnému dnu boli spracované zmeny a dopinky:

1/2014, schvalena obecnym zastupitelstvom uznesenim B/3/2015 zo dha 26.01.2015
2/2020, schvalena obecnym zastupitelstvom uznesenim B/10/2020 zo dnha 14.12.2020

Udaje o sulade rieSenia Gizemia so zadanim

Navrh zmeny Uzemného planu obce Zemianske Sady v zasade reSpektuje
vymedzenie rieSeného Uuzemia a hlavné ulohy rieSenia stanovené Zadanim. PoZiadavky na
rozvoj byvania, obCianskej vybavenosti, a pléch vyroby su z hlfadiska starostlivosti o Zivotné
prostredie a zachovania kulturnych pamiatok reSpektované v plnom rozsahu schvaleného
Zadania.

Navrhované rozvojové plochy rieSenej zmeny 3/2022 nevytvaraju nové funkéné
Struktury, ale roz8iruju uz jestvujuce funkcie v Uzemi. Navrhované plochy zmien a doplnkov
nerozsSiruju zastavané uzemie obce, rieSia iba zmenu funkéného vyuzitie jestvujucich ploch.
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2. NAVRH RIESENIA ZMENY 3/2022

Vymedzenie rieSeného Uzemia
Zmena 3a/2022 — lokalita B5 Za humnami

Plocha zmeny sa nachadza v zastavanej Casti obce, v pévodnej zastavbe
rodinnych domov na parcelach:

p.&. 1432/1,2,6-14,21,23,24,57,66-68,94,161,162
p.&. 1430/1

Celkova plocha rieSeného uzemia je 10 837 m2.

Zmena 3b/2022 — lokalita B10 — byvala Skola

Plocha zmeny sa nachadza v zastavanej ¢&asti obce, v pévodnom areali
stredného odborného ucilista pofnohospodarskeho na parcelach:

1428/21-23,60-74

Celkova plocha rieSeného uzemia je 33 255 m2.

Zmena 3¢/2022 — |lokalita B, obj.¢.11

Plocha zmeny sa nachadza v centralnej Casti zastavaného uzemia obce, na
parcelach:

p.&. 208/2,3

Celkova plocha rieSeného uzemia je 690 m?.

Navrh urbanistickej koncepcie priestorového usporiadania

Urbanisticka koncepcia priestorového usporiadania celého zastavaného Uzemia
obce Zemianske Sady sa oproti povodnému Uzemnému planu nemeni. Nevytvara sa nova
urbanisticka Struktura v ramci zastavaného uzemia obce, kde prevladajuca Struktira obytnej
vystavby rodinnych domov sa navrhovanymi zmenami iba dopina.

Navrh zmeny funkéného vyuzitia
Zmena 3a/2022 — lokalita B5 Za humnami

Navrhované Gzemie zmeny je v zavaznej asti UPN-O Zemianske Sady $pecifi-
kované prevazne ako zahrady a vinice v zastavanom uzemi obce.

Novym priestorovym rieSenim sa na predmetnom Uzemi meni jeho funkcia vy-
uzitia, a to zo zahrad a vinic o celkovej rozlohe 1,0837 ha v zastavanom uzemi obce
na plochy byvania. Navrhovana zmena ur€uje pripustné funkéné vyuzitie uzemia pre
vystavbu rodinnych domov.
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Zmena 3b/2022 — |okalita B10 — byvala Skola

Navrhované Uzemie zmeny je v zavaznej d&asti UPN-O Zemianske Sady
Specifikované ako plochy obdianskej vybavenosti v zastavanom uzemi obce.

Novym priestorovym rieSenim sa na predmetnom uzemi meni jeho funkcia vy-
uzitia, a to z monofunk&nej plochy obc&ianskej vybavenosti — Skolstvo, na plochy byva-
nia a zakladnej obcdianskej vybavenosti — obchody, sluzby, zdravotnictvo..... Navrhova-
na zmena urcéuje pripustné funkéné vyuzitie uzemia pre nové funkéné vyuzitie arealu.

Zmena 3¢/2022 — lokalita B, obj.¢.11

Navrhované U(zemie zmeny je v zavaznej c&asti UPN-O Zemianske Sady
Specifikované ako plochy obcianskej vybavenosti - obchod, rozli¢ny tovar.
Novym priestorovym rieSenim sa na predmetnom uzemi meni jeho funkcia vyuzi-
tia, a to z obcCianskej vybavenosti na plochy byvania v rodinnom dome.

Navrh rieSenia zmeny

Zmena 3a/2022 — lokalita B5 Za humnami

Touto zmenou sa zvySna Cast lokality vo vyhlade preklasifikuje do etapy navrhu.
Vyclenenim parciel z povodnej lokality sa nevytvara nova lokalita, ale za zah4gji 2.etapa
vystavby v zmysle pévodného UPN. V zahradach medzi obytnymi objektami v zastava-
nom Uzemi obce sa vytvori plocha pre vystavbu rodinnych domov s prislusnou do-
pravnou a technickou infrastrukturou.

Pre navrh zmeny je nutné zabezpedit’

1. vyClenit prislusné uUzemie v zastavanom Uzemi obce na vytvorenie rieSenej
lokality
2. umoznit’ dopravné napojenie rieSeného uzemia z jestvujucich miestnych komunikacii
3. umoznit napojenie rieSeného Uzemia na siete technickej infrastruktury v rozsahu:
- napojenie na vodovod
- odvadzanie dazdovych a splaskovych vod
- zasobovanie zemnym plynom
- zasobovanie elektrickou energiou, verejné osvetlenie
- telekomunikacné pripojenie
4. zabezpeclit uzemnotechnickymi podmienkami a regulativami kvalitné Zivotné a,
obytné prostredie, prislichajuce vyznamu navrhovanej funkcie

Zmena 3b/2022 — lokalita B10 — byvala Skola

Touto zmenou sa pdvodny areal SOU polnohospodarskeho rekonstrukciou a
prestavbou jestvujucich objektov zmeni na polyfunkény areal s obytnou funkciou so za-
kladnou obé&ianskou vybavenostou.

Navrhované funkéné vyuzitie arealu:

- byvanie, sluzobné byty, mezonetové byty, malometrazne byty, najomné byty,
rodinné domy

- obCianska vybavenost, sluzby (kadernik, kozmetika....), zdravotnictvo (zubna am
bulancia, detsky lekar, rehabilitacia....), stravovanie (kuchyna, jedalen, rozvoz
jedal v obci)
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Pre navrh zmeny je nutné zabezpedit’:

1. vyc€lenit prislusné uzemie v zast. Uzemi obce na vytvorenie rieSenej lokality
2. zachovat jestvujuce dopravné napojenie rieSeného uzemia z jestvujucej miestnej
komunikacie
3. zachovat, resp. zrekonStruovat’ jestvujuce napojenie rieSeného Uzemia na siete
technickej infrastruktary v rozsahu:
- napojenie na vodovod
- odvadzanie dazdovych a spladkovych vod
- zasobovanie zemnym plynom
- zasobovanie elektrickou energiou, verejné osvetlenie
- telekomunikacné pripojenie
4. zabezpedit uzemnotechnickymi podmienkami a regulativami kvalitné Zivotné,
obytné prostredie, prislichajuce vyznamu navrhovanej funkcie

Zmena 3¢/2022 — |okalita B, obj.¢.11

Touto zmenou sa pdvodny objekt ob&ianskej vybavenosti — obchod, zmeni pre-
stavbou na objekt rodinného domu.

Pre navrh zmeny je nutné zabezpedit:
1. zachovat jestvujuce dopravné a technické vybavenie parcely — vjazdy, pripojky

na inZinierske siete v obci.

Vymedzenie zastavaného uzemia obce

Zastavané uUzemie obce Zemianske Sady sa navrhovanymi zmenami nebude
zvacsovat.

Vymedzenie ochrannych pasiem a chranenych Gzemi

Navrhovanou zmenou sa nestanovuju ziadne nové ochranné pasma a chranené
uzemia. VSetky ochranné pasma jestvujucich nadradenych vedeni technickej infrastruktury
ostavaju pévodné.

Je nutné dodrziavat vSetky ochranné pasma stanovené legislativou s platnostou v
dobe realizacie jednotlivych rozvojovych zamerov.

Navrh rieSenia zaujmov obrany S§tatu, poziarnej ochrany a ochrany pred po
vodiami

Podla zakona NR SR ¢.42/1994 Z.z., o civilnej ochrane obyvatelstva, v zneni
neskorsich zakonov, obec v zmysle §15 ma vypracovany plan ochrany obyvatelstva a podfa
potreby uréuje vhodné ochranné stavby pouzitelné na verejné ukrytie obyvatelstva. Ukrytie
obyvatelstva v zmysle vyhl. MV SR ¢€.532/2006 Z.z., prilohy &.1, €ast’ lll. o podrobnostiach na
zabezpecenie stavebnotechnickych poZiadaviek a technickych podmienok zariadeni civilnej
ochrany bude zabezpefené v novobudovanych objektoch. V pripade navrhovanej zmeny
pbjde o jednoduché ukryty do 50 osbb. Pre zabezpelenie ochrany obyvatelstva je nutné
dodrziavat vyhl. MV SR ¢&.388/2006, v zneni neskorSich zdkonov o podrobnostiach na
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zabezpecovanie technickych a prevadzkovych podmienok informacného systému civilngj
ochrany.

Z hladiska poziarnej ochrany budu pri navrhovanych zmenach rieSené poziadavky
vyplyvajuce zo zadujmov poZiarnej ochrany v sulade so zakonom NR SR ¢.314/2001 Z.z. o
ochrane pred poZiarmi v zneni neskorSich predpisov a suvisiacimi predpismi. Verejna
vodovodna siet’ v lokalite bude rieSena s poziarnymi hydrantami v zmysle Vyhl. MV SR
€.699/2004 Z.z. Konkrétna problematika poziarnej ochrany bude rieSena podla predpisov
platnych v ¢ase realizacie jednotlivych stavieb.

V zaujme zabezpecenia ochrany pred povodiiami musia byt rozvojové aktivity
realizované v sulade so zakonom o ochrane pred povodnami ¢.07/2010 Z.z.

Navrh ochrany prirody a tvorby krajiny

RieSené lokality sa nachadzaju na uzemi s 1.stupiom ochrany v zmysle zakona
€.543/2002 Z.z. o ochrane prirody a krajiny a nezasahuje do ziadnej osobitne chranenej Casti
prirody a krajiny, chraneného vtacieho uzemia, Uzemia eurépskeho ani narodného vyznamu.

Podmienky ochrany prirody a tvorby krajiny sa v ramci zmeny 3/2022 nemenia,
ostavaju nezmenené podla pdvodného uzemného planu.

Verejné dopravné a technické vybavenie
Dopravné riesenie

Zmena 3a/2022 — lokalita B5 Za humnami

V ramci tejto zmeny je nutné zrealizovat 2.etapu vystavby novej miestnej komuni-
kacie, ktora prepoji 2 jestvujuce obecné cesty.

Komunikacia bude rieSena obojsmerna, dvojpruhova, vybudovana vo funkénej
triede C3 v kategérii MO 7,5/40, Sirky 6,0 m. Po oboch starnach vozovky bude zeleny
pas Sirky 1,25 m a 1,75 m Siroky chodnik. Celkova Sirka dopravného priestoru vratane
parkovacich stani bude 12,00 m. Parkovanie pre rodinné domy bude zabezpeclené na
ich vlastnych percelach.

Zmena 3b/2022 — lokalita B10 — byvala Skola

Vzhladom nato, Ze rieSena zmena je situovana v jestvicom areali byvalej Skoly,
budu rieSené iba vnutroarealové komunikacie — automobilové, cyklistické a peSie. Do-
pravné napojenie ostava zatial pévodné na jestvujucu miestnu komunikaciu.

Zmena 3¢/2022 — lokalita B, obj.¢.11

Vzhladom nato, Zze zmena rieSi iba zmenu funkéného vyuzitia objektu, ostava do-
pravné napojenie a komunikaéné plochy povodné.

Verejné technické vybavenie

Zmena 3a/2023 — lokalita B5 Za humnami

RieSenie technickej infrastruktury bude predpokladat rozSirenie jestvujucich
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verejnych rozvodov inzinierskych sieti, ktorych trasovanie bude reSpektovat
navrhovany dopravny koridor miestnej komunikacie.
Z verejnych rozvodov bude rieSené pripojenie na:

— verejny vodovod

— verejnu splaskovu kanalizaciu

— verejny plynovod

— kablové pripojenie NN

— verejné osvetlenie

— verejna elektronicka komunikaéna siet

Zmena 3b/2022 — lokalita B10 — byvala Skola
Zmena 3c¢/2022 — lokalita B, obj.¢.11

Vzhladom nato, zZe obe plochy zmien boli uz v minulosti funkéné, napojené na do-
pravnu a technicku infradtruktaru obce, rieSena zmena UPN nierieSi verejné technické
vybavenie.

Koncepcia starostlivosti o Zivotné prostredie

Koncepcia starostlivosti o Zivotné prostredie sa navrhovanou zmenou 3/2022 oproti
pévodnému schvalenému uzemnému planu nemeni.

Odpadové hospodarstvo

Obec Zemianske Sady nema vo svojom katastralnom uzemi oficialnu skladku odpadov.
Obec ma upravené nakladanie s komunalnym odpadom a drobnymi stavebnymi odpadmi,
vznikajucimi v obci cez “Program odpadového hospodarstva®“.

Zber, manipulacia, zvoz a zhodnotenie alebo zneskodnenie odpadov bude
zabezpeCené spolo¢nostami, ktoré maju opravnenie na vykonavanie tychto ¢&innosti.
Nakladanie s odpadmi, vznikajucimi pfi stavebnej Cinnosti, porobne rieSit v naslednych
projektovych dokumentaciach v sulade § 99 zakona €. 79/2015 Z.z. o odpadoch
v aktualnom zneni.

Ochrana ovzdusia
Vzhladom na obytnu funkciu rieSenych Uzemi sa nepredpokladaju negativne

vplyvy ako prasnost, hluk, vibracie... na okolité prostredie. PoCas vystavby je nutné
dbat nato, aby nebolo obmedzené vyuzitie susednych parciel.

Vymedzenie prieskumnych, chranenych loziskovych tGizemi a
dobyvacich priestorov

Na rieSenom uUzemi obce Zemianske Sady sa nenachadzaju Zziadne loziska
vyhradenych nerastov, ktoré by bolo potrebné chranit podla banského zakona.

Vymedzenie pléch vyzadujucich zvySenu ochranu
Na rieSenom Uzemi katastra obce Zemianske Sady sa nenachadzaju uzemia, ktoré by
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si vyZadovali zvy8enu ochranu, ako napr. zaplavové Uzemie alebo Uzemie znehodnotené
tazbou.

Perspektivne pouzitie PF na nepofnohospodarske ucely

Vzhladom na lokalizaciu rieSeného uUzemia zmien 3/2022 je nutné riesit ochranu
pddneho fondu v zastavanom uzemi obce Zemianske Sady iba v lokalite BS Za humnami —
zmena 3a/2022.

Navrhovana lokality je situované v zahradach v zastavanom uzemi obce:

zmena 3a/2022 0,9602 ha zahrady v zastavanom uzemi
0.1235 ha vinice v zastavanom uzemi
Spolu 1,0837 ha
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NAVRH ZAVAZNEJ CASTI — ZMENA 3/2022

Pri stanovovani regulativov vyuzitia uzemia boli vzaté do Uvahy jestvujuce funkéné
vyuzivanie uzemia. Nové rozvojové plochy a funkcie musia re$pektovat, prip. navratit
historicky charakter a identitu rieSenému Uzemiu, za dodrzania v8etkych socio-ekologickych
podmienok.

V zneni textu su oproti pévodne schvalenej zdvdznej casti doplnené, prip.
upravené texty urcenia podmienok vyuzitia jednotlivych pléch v uzemi tuc¢nou
kurzivou.

zZmena 3/2022, vklada sa:
I-1.7 Zasady a regulativy pre lokalitu B10 — byvanie-ob¢ianska vybavenost’

V tejto lokalite sa uvazZuje na ploche arealu bybvalého SOU pol'nohospodar-
skeho rekonstrukciou a prestavbou jestvujucich objektov zment jeho funkébé
vyuZitie na polyfunkény areal s obytnou funkciou so zakladnou obcéianskou vy-
bavenostou.

Navrhované funkéné vyuzitie arealu:

* pripustné funkcie - primarne
- obytna, sluzobné byty, mezonetové byty,
malometrazne byty, najomné byty, rodinné domy, k nim
prisluchajuce nevyhnutné zariadenia ako garaze, verejné
dopravné a technické vybavenie, verejna zelen
- obéianska vybavenost, sluzby (kadernik,
kozmetika....), zdravotnictvo (zubna ambulancia, detsky
lekar, rehabilitacia....), stravovanie (kuchyna, jedalen,
rozvoz jedal v obci)

* nepripustné funkcie - vSetky ostatné

Neuvedené state rieSenia uzemného planu obce Zemianske Sady zr.2007, schvaleného
obecnym zastupitelstvom, uznesenim ¢€.B/7/2007 zo dna 11.12.2007 vratane zmien 1/2014
a 2/2020 ostavaju v platnosti v plnom zneni povodného textu.
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