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A.1 ZAKLADNE UDAJE

Sa doplria:

1 SMERNA CAST

Zdkladné udaje pre Zmeny a doplnky ¢.2:

Obstaravatel':

Spracovatel:

Zodpovedny projektant:

Vypracoval:

Osoba odborne spdbsobild
pre obstardvanie UPP a UPD:

Supis pouZitych podkladov:

Obec Baj¢,
v zastUpeni p. starosta v zastUpeni p.starosta Ing. FrantiSek Bachorec

K2 ateliér, s.r.o.
DIha 16, 949 01 Nitra

Ing.arch. Rastislav Kocajda, autorizovany architekt SKA
(reg.C. spracovatela :1260AA)

Ing.arch. Rastislav Kocajda

Ing.arch. Miroslava Kocajdova

Ing. Lucia Durac¢kova

Ing. arch. Gertrida Cuboriova

Uzemny plan regiénu Nitrianskeho kraja vratane zmien a doplnkov ¢.1
Uzemny plan obce Baj¢

A.1.1 Hlavné ciele riedenia a problémy, ktoré UP riesi

Sa doplria:

Predmetom rieSenia zmien a doplnkov ¢.1 je
e rozsirenie Sportového aredlu — lokalita O
e rozsirenie rekreacného arealu v okoli vodnej plochy - lokalita F1 a F2
e nova lokalita na byvanie v rodinnych domoch pri Zelezni¢nej trati — lokalita P
e zmena funkéného vyuzitia v lokalite J na:
o byvanie v RD a BD — lokalita J1 (vratane ochrannej zelene, ktord po zmene funkcie uz nema svoje

opodstatnenie)

o obdcianska vybavenost a fahky priemysel — lokalita J3
o verejna zelen —izola¢nd — lokalita J2
e zrusit navrhované a existujuci vjazd

nova lokalita na obciansku vybavenost a lahky priemysel — lokalita N
zmena funkéného vyuZzitia v lokalite G na byvanie v rodinnych a bytovych domoch
zmena rozlohy lokality E — rekreac¢né uzemie — lokalita E1

Smernd ¢ast- Navrh

Obec Baj¢ ako obstaravatel tizemnoplanovacich podkladov (UPP) a tizemnopldnovacej dokumentécie (UPD)
rozhodla o vypracovani Zmien a doplnkov ¢.1 v zmysle § 30 zakona ¢. 50/1976 Zb. v zneni neskorsich predpisov
uznesenim ¢. 193/2025 zo dna 12.03.2025.

Obstaranie a prerokovanie zmien a doplnkov ¢.1 zabezpecila obec podla §2a zidkona ¢.50/1976 Zb.-
Stavebného zakona v zneni neskorsich predpisov prostrednictvom osoby odborne spdsobilej pre obstaravanie UPP
a UPD.

A.1.3 Udaje o sulade rie$enia Uzemia so zadanim

Sa doplria:
Zmeny a doplnky ¢.1 st spracované v sulade so schvélenym zadanim UPN-O Baj¢, ktoré bolo schvalené
uznesenim ¢. 18/B/15-2017 zo dna 29.11.2017.

A.2 RIESENIE UZEMNEHO PLANU OBCE

A.2.1 Vymedzenie rieSeného Uzemia a jeho geograficky popis

- bez zmeny

A.2.2 Vazby vyplyvajuce z rieSenia a zo zavaznych casti Uzemného planu regiénu

- bez zmeny

A.2.3 Zakladné demografické, socidlne a ekonomické rozvojové predpoklady obce

- bez zmeny

A.2.4 RieSenie zdujmového Uzemia a Sirsie vztahy dokumentujice zadlenenie rieSenej obce do systému
osidlenia

- bez zmeny

A.2.5 Navrh urbanistickej koncepcie priestorového usporiadania

- bez zmeny

A.2.6 Navrh funkéného vyuZitia Uzemia obce s uréenim prevladajucich funkénych Uzemi najmé obytného
Uzemia, zmieSaného Uzemia, vyrobného Uzemia, rekreacného Uzemia, vratane urcenia pripustného,
obmedzujuceho a zakazujuceho funkéného vyuZzivania

V tabulke ¢.7 Zoznam rozvojovych lokalit sa rusi:

e nova lokalita E2 na byvanie v rodinnych a bytovych domoch s izolacnou zeleriou v dotyku s lokalitou H alelita | et foemie Funkéné vyugitie Vymera (ha) p o
o prekladka elektrického vedenia do zeme v lokalite P a J1
e zruenie ochranného pasma cesty v lokalite N . NAVRHOVANELOKAUTY |
E Baj¢ Rekreacné uzemie 5,45 -
A.1.2 Vyhodnotenie doterajSieho Uzemného planu obce J Bajc¢ Vyrobné Gzemie 10,8
Sa doplria:
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V tabulke ¢.7 Zoznam rozvojovych lokalit sa meni funkéné vyuzitie lokality G:

Lokalita | Katastr.Uzemie Funkcné vyuzitie Vymera (ha) Poznamka

oy Pre rodinnu a malopodlaznu
G Bajc P

Obytné uzemie 0,45 bytovii zastavbu

V tabulke 7 Zoznam rozvojovych lokalit sa dopliia:

Lokalita | Katastr.uzemie Funkéné vyuzitie Vymera (ha) Poznamka
E1l Baj¢ Rekreacné Uzemie 3,44 -
E2 Bajc Obytné Gzemie 2,01 | Prerodinndamalopodiaznd
bytovu zastavbu
F1 Bajc Rekreacné Uzemie 0,10 -
F2 Bajc Rekreacné Uzemie 0,33 -
1 Baj¢ Obytné Gzemie 6,69 | rerodinnuamalopodiaznd
bytovu zastavbu
2 Baj¢ Uzemia sidelnej zelene 0,59 -
Uzemia ob&ianskej
13 Baj¢ ZmieSané Uzemia 3,52 vybavenosti a lahky
priemysel
Uzemia obé&ianskej
N Baj¢ ZmieSané Uzemia 0,93 vybavenosti a lahky
priemysel
0] Baj¢ Rekreacné Uzemie 2,32 -
P Baj¢ Obytné uzemie 2,14 Pre rodinnu bytovud zastavbu

Odsek ,,Obytné uzemia“ sa dop/'r";a:
V zmendch a doplnkoch €. 1 dochadza k rozvoju byvania v nasledovnych lokalitach:
e obytné Uzemia pre rodinnl bytovu zastavbu — Lokalita P
e obytné Uzemia pre rodinnd a malopodlaznu bytovu zastavbu — Lokalita E2, G, a J1

V odsek ,Rekreacné uzemia” sa poslednd veta S rozsirenim rekreacného uzemia sa pocita v lokalitdch E a F.
nahrddza vetou:
S rozSirenim rekreacného Uzemia sa pocita v lokalitdch E2 a F, F1, F2 a O.

V odseku ,,Zmiesané uzemia byvania a obcianskej vybavenosti“ sa rusi poslednd veta:
ZmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je situované v Lokalite G.

Odsek ,,Zmiesané tuzemie“ sa dopI’r“;a:
Uzemia obcianskej vybavenosti a lahky priemysel

Uzemia obcianskej vybavenosti a lahkého priemyslu su také Uzemia, ktoré su vzhladom na urbanisticku
Strukturu, priestorové usporiadanie a charakter planovaného vyuzitia ur¢ené pre umiestfiovanie zariadeni lahkej
vyroby, vyrobnych sluZieb, skladovych a prevadzkovych objektov, ako aj zariadeni obcianskej vybavenosti. Tieto

Uzemia sluzia na podporu hospodarskeho rozvoja obce a vytvaraju priestor pre lokalizaciu mensich podnikatelskych
subjektov, remeselnej vyroby a administrativnych ¢innosti, ktoré svojim charakterom neohrozuju zZivotné prostredie
ani kvalitu byvania v okolitych zénach.

Sucastou Uzemi obcianskej vybavenosti a fahkého priemyslu su aj plochy pre zelen, spevnené plochy pre
manipulaciu a odstavenie vozidiel, dopravna infrastruktura, technické vybavenie a potrebné zazemie pre bezpecny
a efektivny chod prevadzok (napr. poZiarna ochrana, zdsobovanie, skladovanie).

V obci Baj¢ sa tieto Uzemia vyznacuju vidieckym kontextom a resSpektuju mierku okolitej zastavby. Pri
planovani sa kladie doraz na ekologicku udrzatelnost, dopravni dostupnost a minimalizaciu negativnych vplyvov na
susedné obytné zény. Uzemia sU vhodné na rozvoj podnikatelskych aktivit, ktoré neprodukuji nadmerny hluk,
prasnost ani inak negativne neovplyviiuju okolitl zastavbu rodinnych domov.

Uzemie obtianskej vybavenosti a [ahkého priemyslu je situované v lokalite J3 a N. Pre zmiernenie moinych
nasledkov priemyselnej vyroby je medzi lokalitou J3 a lokalitou J1 uréenej na byvanie navrhnuta lokalita J2 pre
Uzemie sidelnej zelene.

Za posledny odsek sa doplia:

Uzemia sidelnej zelene

Uzemia zelene predstavuju verejne pristupné ucelené plochy zelene s parkovou Upravou, $pecifické zariadenie
verejnej vybavenosti s verejne pristupnymi ucelenymi plochami zelene, plochy verejne pristupnej zelene s
kumulaciou rekreacno-zotavovacich aktivit, vyhradené plochy zelene pri oblianskej vybavenosti, sikromné plochy
zelene pri individualnej bytovej vystavbe, plochy sprievodnej a vyplfiovej zelene a i. Pri Uzemiach zelene, podobne
ako pri rekreacnych Uzemiach dochadza k prelinaniu funkéného systému zelene zo sidelného do prirodného
prostredia a naopak. Aj z tohto dévodu sa v stc¢asnosti zacina presadzovat pojem ,zelena infrastruktira“. Zelena
infrastruktura je sietou rozliénych typov ploch zelene a ostatnych prirodnych prvkov v zastavanom Gzemi ako aj ich
prepojenim s okolitou krajinou (EC Direktoriat pre klimu). Uzemie sidelnej zelene sa v zmendach a doplnkoch &.1
navrhuje v lokalite J2.

A.2.7 Navrh rieSenia byvania, obcianskeho vybavenia so socidlnou infrastrukturou, vyroby a rekreacie

Obytné uzemia
OBYTNE UZEMIA PRE RODINNU BYTOVU ZASTAVBU
Sa doplria:
Lokalita P jedna sa obytné Uzemie pre rodinnu bytovu zastavbu o rozlohe cca 2,14ha v juznej Casti katastralneho
Uzemia mimo zastavaného Uzemia obce k 1.1.1990. Jedna sa o plochy trvalého trdvneho porastu a preto je
potrebné vynatie z pddneho fondu. Uzemie pozostdva z 18 moznych stavebnych pozemkov pre samostatne stojace
rodinné domy, ktoré budu pristupné z novonavrhovanej cestnej komunikacie. Do Uzemia zasahuje ochranné pasmo
22kV elektrického vedenia a ochranné pasmo Zelezni¢nej drahy. V ochrannom pasme drahy mozno zriadovat stavby,
len so sthlasom prislusného drahového spravneho dradu a podla podmienok nim uréenych. Zriadovat stavby v
ochrannom pasme elektroenergetického zariadenia mozno iba po predchadzajucom suhlase prevadzkovatela
sustavy. Vzhladom k uvedenému odporicame plochy v ochrannych pasmach vyuZit na verejnd, oddychovu
pripadne sikromnu zeleri. Nadzemné elektrické vedenie navrhujeme preloZit do zeme.
Vo vyssom stupni PD je nutné vypracovanie hlukovej Studie vo vztahu k drahe (a doprave na nich) a zahrnut jej
vysledky do protihlukovych opatreni stavieb tak, aby bola zabezpecena expozicia obyvatelov a ich prostredia
hlukom v sdlade s pristupnymi hodnotami, ustanovenymi vyhlaskou ¢.549/2007 Z.z. a vyhlaskou ¢. 237/2009 Z.z.,
ktorou sa meni a dopliia vyssie uvedend vyhlaska.
Uzemie bude napojené na existujicu trafostanicu TS 0001-121, ostatné inZinierske siete sa napoja na u?

existujuce.
Dané obytné uzemie pre rodinnu bytovu zdstavbu je ohrani¢ené od:

» severu: technické Uzemie pre Zelezni¢nu drahu

» juhu: navrhované obytné Uzemie

» vychodu: technické Uzemie pre Zelezni¢nd drahu

> zapadu: obytné Uzemie
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OBYTNE UZEMIA PRE RODINNU A MALOPODLAZNU BYTOVU ZASTAVBU

Sa doplria:

Lokalita E2 jedna sa o obytné Uzemie pre rodinnd a malopodloaznl bytovu zastavbu o rozlohe 2,1ha v strednej
Casti obce, v zastavanom Uzemi obce k 1.1.1990. Pristupna je z existujucej a navrhovanych obecnych komunikacii.
Uzemie pozostava z 27 pozemkov pre samostatne stojace rodinné domy. Napojena bude na novu trafostanicu TS-
N2 a existujlce inzinierske siete. Na styku s priemyselnym arealom je potrebné vysadit ochrannu zelen.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:

severu: lesnou pédou, navrhovanym Uzemim na rekreaciu

juhu: navrhovanym uzemim pre priemysel

vychodu: Uzemie obcianskej vybavenosti, obytna zéna

zapadu: lesnou pédou

YV VYV

Lokalita G - jednd sa o obytné Uzemie pre rodinnd a malopodlaznu bytova vystavbu o rozlohe 0,45ha v zapadnej
¢asti obce v zastavanom Uzemi obce k 1.1.1990. Uzemie je uréené pre vystavbu objektov pre byvanie s max. 4
nadzemnymi podlaziami vratane obytného podkrovia pre cca 8 bytovych jednotiek. Lokalita je pristupna z
existujicej miestnej komunikéacie. Uzemie bude napojené na existujicu trafostanicu TS - 0001-102, ostatné
inzinierske siete sa napoja na uzZ existujlce. V sucasnosti mozno povedat, ze sa jedna o plochu s nevyuzivanymi
budovami, ktori mozino oznadit ako "brownfield". Brownfield mozZno definovat ako nehnutelnost v uz
urbanizovanom uzemi, ktora nie je efektivne vyuzivana, zanedband, pripadne kontaminovana, efektivne ju mozno
vyuzivat az po revitalizacii. Vznika obvykle ako pozostatok priemyselnej, polnohospodarskej, rezidenénej ¢i inej
aktivity. Hlavnou pricinou vzniku byva restrukturalizacia ekonomiky statu aj jednotlivych regiénov.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:

severu: obytnou zénou

juhu: obytnou zénou

vychodu: cestnou komunikaciou

zapadu: lesnou pédou

YV VVYVYVY

Lokalita J1 jedna sa obytné Uzemie pre rodinnu a malopodlaznu bytovu zastavbu o rozlohe 6,69ha v juznej Casti
katastrdlneho Uzemia mimo zastavaného Uzemia obce k 1.1.1990. Jedna sa o zmenu funkéného vyuzitia Uzemia
z priemyselnej vyroby na Uzemie obytné. Z tohto dévodu dochdadza aj k zruSeniu ochrannej zelene medzi lokalitou
Aall. Tento pds byvalej ochrannej zelene bol pri ndvrhu na vyniatie z PPF ploSne zapocitany do lokality J
avzmenach a doplnkoch je prideleny k lokalite J1 uréenej na obytné Gzemie. Uzemie pozostava zo 72 moznych
stavebnych pozemkov pre samostatne stojace rodinné domy, ktoré budu pristupné z novonavrhovanej cestnej
komunikacie. Do Uzemia zasahuje ochranné pasmo 22kV elektrického vedenia a ochranné pasmo Zeleznicnej drahy.
V ochrannom pasme drahy mozno zriadovat stavby len so stihlasom prislusného drahového spravneho dradu a podla
podmienok nim uréenych. Zriadovat stavby v ochrannom pasme elektroenergetického zariadenia mozno iba po
predchadzajucom suhlase prevadzkovatela sustavy. Vzhladom k uvedenému navrhujeme plochy v ochrannych
pasmach vyuZit na verejnd, oddychovu pripadne sukromnul zelen. Nadzemné elektrické vedenie navrhujeme
preloZit do zeme spolu s vybudovanim novej trafostanice TS-N1
Vo vyssom stupni PD je nutné vypracovanie hlukovej studie vo vztahu k cestnej komunikacii a drahe (a doprave na
nich) a zahrnut jej vysledky do protihlukovych opatreni stavieb tak, aby bola zabezpecena expozicia obyvatelov a
ich prostredia hlukom v sulade s pristupnymi hodnotami, ustanovenymi vyhlaskou ¢.549/2007 Z.z. a vyhlaskou ¢.
237/2009 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyssie uvedena vyhlaska.
Uzemie bude napojené na navrhovanu trafostanicu TS — N1, ostatné inZinierske siete sa napoja na u?

existujuce.
Dané obytné Uzemie pre rodinnu bytovu zastavbu je ohrani¢ené od:

> severu: navrhovanou obytnou zénou

> juhu: navrhovana sidelna zelen

» vychodu: technické Uzemie pre Zelezni¢nd drahu

» zapadu: cestnou komunikaciou

Zmiesané uzemia

Zmiesané uzemia byvania a obcianskej vybavenosti

Stat o lokalite G sa rusi. Lokalita G meni svoje funkéné vyuzitie na obytné Uzemia pre rodinni a malopodlaznu
bytovu zéstavbu.

Uzemia obcianskej vybavenosti a lahky priemysel

Uzemia ob¢ianskej vybavenosti a lahkého priemyslu su také Uzemia, ktoré vzhladom na charakter zastavby,
urbanistickd Struktdru a sp6sob vyuZitia slUZia prevazne pre umiestiiovanie zariadeni drobnej vyroby, skladov,
remeselnych a podnikatelskych prevadzok, ako aj administrativy a sluZieb, ktoré svojou ¢innostou nenarusaju
funkcie okolitého Uzemia a neohrozuju kvalitu Zivotného prostredia (napr. nizkoemisné prevadzky s obmedzenou
dopravnou zatazou). Sucastou Uzemia su aj spevnené plochy, zelen, dopravna a technicka infrastruktira, ako aj
zariadenia pre obsluhu Gzemia vratane poZziarnej a civilnej ochrany.

Lokalita J3 — jedna sa o ¢ast povodnej lokality J o vymere 3,52ha, v lokalite dochadza k zmene funkéného vyuzitia
z priemyselnej vyroby na Uzemia obclianskej vybavenosti a [ahkého priemyslu v juznej ¢asti obce mimo zastavaného
Uzemia obce na plochéach trvalého trdvneho porastu. Uzemie je uréené pre vystavbu objektov uréenych pre
nezavadnu priemyselnd vyrobu a objektov obcianskej vybavenosti. Lokalita je pristupna z komunikacie I.tr. 1/64.
Uzemie bude napojené na novu trafostanicu TS-N1, ostatné inZinierske siete sa napoja na uZ existujuce. Po obvode
aredlu sa odporuca vysadit ochranny pas zelene.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohranic¢ené od:
severu: navrhovanym ochrannym pasmom zelene

juhu: navrhovanou lokalitou pre obciansku vybavenost a lahky priemysel
vychodu: technické uzemie pre Zeleznic¢nu drahu

zapadu: lesnou podou

YVVVYVY

Lokalita N jedna sa o lokalitu o rozlohe 0,93ha urcenej pre obciansku vybavenost alahky priemysel. Lokalita sa
nachddza v juznej ¢asti obce mimo zastavaného Gzemia obce. Uzemie je uréené pre vystavbu objektov uréenych pre
nezdvadnu priemyselnu vyrobu a objektov obéianskej vybavenosti. Lokalita je pristupna z komunikacie Il.tr. 11/511.
Uzemie bude napojené na novu trafostanicu TS-N1, ostatné inZinierske siete sa napoja na uz existujlce.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:

severu: navrhovanou lokalitou pre obc¢iansku vybavenost a lahky priemysel
juhu: ornou p6dou

vychodu: technické uzemie pre Zelezni¢nu drahu

zapadu: lesnou a ornou podou

YV VVYY

Vyrobné uzemia
Uzemia priemyselnej vyroby
Stat o lokalite J sa rusi. Lokalita sa rozdeluje na lokality J1-J3 a meni svoje funkéné vyuzitie.

Rekreacné uzemia

Lokalita E sa deli na lokalitu E1 a E2. Lokalita E2 meni svoje funkéné vyuZitie na obytné Uzemie a preto sa stat
o lokalite E sa nahradza textom:

Lokalita E1 (nie je potrebné vynatie z PP) - jedna sa o rekreacné Gzemie o rozlohe 3,44ha Ciasto¢ne v zastavanom
Uzemi obce a Ciasto¢ne mimo zastavaného Gzemia obce k 1.1.1990. Vzhladom na to, Ze sucastou lokality st vodné
plochy bude sa jednat o rekreaciu zameranu predovsetkym na rybolov, vodné Sporty - ¢Inkovanie a pod. Pristupna
je z komunikacie I.tr. 1/64. Napojena bude na novu trafostanicu TS-N2 a existujlce inZinierske siete. Na lokalite sa
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nachadza kanal Ragonya (evid. ¢ 5204 207 001), ktory bol vybudovany v r. 1937 o celkovej dizke 6,200km v ramci
stavby "OP Ragonya - Baj¢". Odvodriovaci kandl vratane ochranného pasma 5m od brehovej ¢iary kandla je nutné
reSpektovat. Pripadné krizovanie alebo subeh komunikéacii a inzinierskych sieti s odvodriovacim kanalom
Hydromelioracie $.p. Ziada navrhndt a realizovat v zmysle STN 73 6961 "Krizovanie a subehy melioraénych zariadeni
s komunikaciami a vedeniami" z r. 1983. Pripadné vypustanie akychkolvek odpadovych véd do kanala je nutné
konzultovat s Odborom spravy a prevadzky HMZ Hydromeliordcie $.p. Dal3ie stupne Uzemnopldnovacej

dokumenticie je nutné predloZit na odsuhlasenie, vratane zakresu odvodriovacieho kanala na Hydromelioracie a.s.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:

severu: lesnou a ornou pédou, navrhovanym Uzemim na rekreaciu

juhu: navrhovanym uzemim pre byvanie, Uzemie obclianskej vybavenosti, obytna zéna
vychodu: Uzemie obcianskej vybavenosti, obytna zéna

zapadu: lesnou pédou

YV VYV

Doplfiaju sa nové rozvojové lokality:

Lokalita F1 jedna sa o rekreacné Uzemie o rozlohe 0,10ha v centrdlnej Casti obce, v zastavanom Uzemi obce k roku
1990. Jedna sa o rozsirenie lokality F ktorej sucastou si vodné plochy. Pristupna je z miestnej komunikacie a
pesieho chodnika. Napojena bude na existujucu trafostanicu a existujuce inzinierske siete.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:
severu: navrhovana obc¢ianska vybavenost

juhu: navrhovanad rekreacia

vychodu: navrhovana rekredcia

zapadu: obytnd zdna

YV VVYVY

Lokalita F2 jedna sa o rekreacné Uzemie o rozlohe 0,33ha v centralnej ¢asti obce, v zastavanom Uzemi obce k roku
1990. Jedna sa o rozsirenie lokality F ktorej stcastou si vodné plochy. Pristupna je z miestnej komunikacie a
pesieho chodnika. Napojena bude na existujucu trafostanicu a existujlice inZinierske siete.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:
severu: navrhovana rekreacia

juhu: Uzemie obcianskej vybavenosti

vychodu: obytna zéna

zdpadu: navrhovana rekredcia

YV VVYVYYVY

Lokalita O jedna sa o lokalitu s existujicim futbalovym ihriskom o rozlohe 2,32ha. Lokalita sa nachdadza
mimo zastavaného Uzemia, pricom v pévodnom Uzemnom pldne je navrhnutd do zastavaného Uzemia. Jednd sa
o plochy lesnych pozemkov a uz existujucich Sportovych ploch (futbalové ihrisko, tréningové ihrisko) a objektov pre
$port a rekreacné ucely. . Ciefom obce je vytvorit na tejto ploche Sportovy aredl s moznostou aj iného vyuzitia ako
futbal. Aredl je vhodny aj na vybudovanie multifunkéného ihriska, prvkov detského ihriska Ci fitness prvkov. Areal
moze byt vyuzivany aj na kultuirne ¢i spolo¢enské podujatia obyvatelov obce Bajé.

Dané zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti je ohrani¢ené od:
> severu: lesny pozemok
> juhu: vodné plochy
» vychodu: lesny pozemok
> zépadu: lesny pozemok

Za posledny odsek sa doplria:

Uzemia sidelnej zelene

Uzemia zelene predstavuju verejne pristupné ucelené plochy zelene s parkovou Upravou, $pecifické zariadenie
verejnej vybavenosti s verejne pristupnymi ucelenymi plochami zelene, plochy verejne pristupnej zelene s
kumulaciou rekreacno-zotavovacich aktivit, vyhradené plochy zelene pri obcianskej vybavenosti, sikromné plochy
zelene pri individudlnej bytovej vystavbe, plochy sprievodnej a vypliovej zelene a i.

Lokalita J2 jedna sa o lokalitu o rozlohe 0,59ha v ktorej dochadza k zmene funkéného vyuZitia z priemyselnej
vyrobu na Uzemie sidelnej zelene z dévodu, Ze ¢ast pdvodnej lokality J — lokalita J1 je vzmenach a doplnkoch
uréena na byvanie a kvéli oddeleniu réznych funkcénych ploch — byvanie a lahky priemysel je medzi tymito dvoma
lokalitami navrhovany pas zelene, ktory moze slizit aj na oddychové a rekreacéné Ucely.

A.2.8 Vymedzenie zastavaného Uzemia obce

Sa doplna:
Rozsirenie v ramci zmien a doplnkov €.1 sa navrhuje u rozvojovej lokality N a P.
Vymera rozsirenia zastavaného Uzemia v rdmci Zmien a doplnkov ¢.1 35052m?

Vymera zastavaného Uzemia s rozSirenim zmien a doplnkov ¢.1 1575142 m?

A.2.9 Vymedzenie ochrannych pasiem a chranenych tuzemi

- bez zmeny

A.2.10 Navrh na rieSenie zaujmov obrany Statu, civilnej ochrany a poziarnej ochrany pred povodriami

- bez zmeny

A.2.11 Navrh ochrany prirody a tvorby krajiny

- bez zmeny

A.2.12 Navrh verejného dopravného a technického vybavenia

Sa doplfia:
Doprava a dopravné zariadenia

Lokality sa napoja na existujucu dopravnu siet. Minimdlna Sirka ulicnych koridorov sa navrhuje na 8m
vratane jednostranného chodnika a pasu zelene.

Vodné hospoddrstvo
Lokality sa optimdlne napoja na uz existujuci vodovod. Potreba vody je uvedena v tabulke.

Predpokladana spotreba vody pre obciansku vybavenost je zavisla od narastu poctu obyvatelov. Pri naraste
poétu o cca 314 obyvatelov je mozné predpokladat narast potreby vody o 2863m? vody/rok.

Tab. 1 Vypocet potreby vody

pocet Qp Qm Qh Qr

Lokalita Funkcia b.j. (I/deR) (1/s) (1/s) | (m3/rok)

Lokalita E1 * | Rekreacné Uuzemie

Obytné Uzemie - Pre rodinnu a

Lokalita E2 malopodlazni bytovu zastavbu

27 |11300,65|0,20927| 0,377 | 4124,7363

K2 ateliér, s.r.o., DIha 16, 949 01 Nitra
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. . pocet Qp Qm Qh Qr . . .y Qh Qr
Lokalita Funkcia . o .
bi. | (/def) | (/s) | (I/s) | (m3/rok) Lebelli AUk potetb.j. |\ 3/hod) |(m3/rok)
Lokalita F1 Rekreacné Uzemie Lokalita N Zmie3ané uzemia - Uzemia obtianskej
vybavenosti a lahky priemysel
Lokalita F2 Rekreacné uzemie Lokalita O Rekreacné Uzemie
. - — : Obytné Uzemie - Pre rodinnu bytovu
- Lokalita P 18 25,2 45000
Lokalita G Obytné lzemie - Pre rodinnd a 8 | 334834 |0,06201 0,112 | 1222,1441 zastavbu
malopodlaznu bytovua zastavbu
Obytné Uzemie - Pre rodinnu a SBoly 125 175 312500
Lokalita J1 matopodiatnd bytovd zéstavbu 72 |30135,06|0,55806 | 1,005 | 10999,297 * v tomto $tadiu nie je moZné UGt potrebu plynu
Lokalita J2 Uzemia sidelnej zelene Elektrifikdcia
— — - — - Nové lokality sa napoja na existujucu elektricki siet. V pripade potrebu budd jestvujice trafostanice
Lokalita J3 x| ZMiesane u.zerrlua -lee_mla obcianske] rozsirené alebo nahradené novymi trafostanicami.
vybavenosti a fahky priemysel
Lokalita N « | Zmie3ané dzemia - Uzemia obgianskej Tab. 3 Vypoiet potreby el. energie
vybavenosti a fahky priemysel - .
I i Prirastok
Lokalita O ® Rekreadné Uzemie Lokalita Funkcia zastavanej Napojenie z TS
i spotreby (kVa)
Lokalita P Obytne dzemie - Pre rodinnd bytovd 18 |7533,765|0,13951| 0,251 | 2749,8242
zastavbu ’ ’ ’ ’ Lokalita E1 Rekreacné Uzemie TS-N2
spolu 125 |52317,81|0,96885| 1,744 | 19096,002 A4 ie - innu
: ovatagz | |t i mesiis 2| s |
* v tomto $tadiu nie je mozné urcit potrebu vody P Y
Lokalita F1 Rekreacné uzemie TS 105
Kanalizdcia Lokalita F2 Rekreacné Uzemie TS 0001-102
Nové lokality sa napoja na existujucu resp. navrhovanu splaskovd kanalizaciu. Do vybudovania splaskovej . Obytné Uzemie - Pre rodinnd a
kanalizacie budd objekty napojené na Zumpy, septiky pripadne domové ¢isti¢ky odpadovych véd. Lokalita G malopodlaZnd bytovu zéstavbu 8 42,24 TS 0001-102
) . Obytné uzemie - Pre rodinnu a
Il:;;rerg;;‘(lll(a. Lokalita J1 malopodlaznu bytovu zastavbu 72 2376 TSN1
nofikdcia 1
Y Nové . . . s Lo Lokalita J2 Uzemia sidelnej zelene TS-N1
ové lokality sa podla potreby napoja na existujicu plynovodnu siet. b — _ — .
Lokalita J3 ZmieSané Uzemia - Uzemia obdianskej TS-N1
Tab. 2 Vypocet potreby plynu vybavenosti a lahky priemysel
. . . . Qh Qr e . L . .. .
Lokalita Funkcia pocet b.j. . ZmieSané Uzemia - Uzemia obcianskej i
(m3/hod) | (m3/rok) Seraliials vybavenosti a lahky priemysel TS-N1
Lokalita E1 Rekreacné Uzemie
Obytné tizemie - Pre rodinnd a Lokalita O Rekreacné uzemie TS-N2
Lokalita E2 27 37,8 67500 . . . .
Lokalita F1 Rekreacné uzemie zéstavbu
Lokalita F2 Rekreaéné tUzemie spolu 125 461,01
Obvtné tzemie - Pre rodinnd a * v tomto $tadiu nie je mozné uréit potrebu elektriny
Lokalita G Y -m! roc 8 11,2 20000
malopodlaznu bytovu zastavbu . . . .
— - — Spoje a zariadenia spojov
Lokalita J1 Obylltne(;leevm!eb- tPre IrO(Ellr;nuba 72 100,8 180000 Lokality sa napoja na uZ existujuce telekomunikacné siete.
malopodlaznu bytovu zastavbu
Lokalita J2 Uzemia sidelnej zelene . . . .
. A.2.13 Koncepcia starostlivosti o Zivotné prostredie
. ZmiesSané Uzemia - Uzemia obdianskej
Lokalita J3 e
vybavenosti a lahky priemysel - bez zmeny
8z11
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A.2.14 Vymedzenie avyznacenie prieskumnych Uzemi, chrdanenych loziskovych uUzemi a dobyvacich
priestorov

- bez zmeny

A.2.15 Vymedzenie pléch vyZadujucich zvySenu ochranu

- bez zmeny

A.2.16 Vyhodnotenie perspektivneho pouzitia polhohospodarskeho pédneho fondu alesného pédneho
fondu na nepolnohospodarske ucely

Sa doplia:
Vyhodnotenie désledkov stavebnych zdmerov a inych ndvrhov na polnohospoddrskych pozemkoch

Zmeny a doplnky €.1 riesia celkovo 11 rozvojovych lokalit. K zmene funkéného vyuZitia existujucich lokalit
dochadza v 6 lokalitach (lokalita E1, E2, G, J1, J2, J3) v 5 pripadoch dochadza k vzniku novych rozvojovych lokalit
(lokality F1, F2, N,O, P) Zaber pofnohospodarskej pody je zobrazeny v Tab. 4 Zoznam zmien.

Zhodnotenie existujuceho stavu

Obec Baj¢ disponuje volnymi pozemkami v zastavanom a aj mimo zastavaného Uzemia obce, ktoré su
v Uzemnom plane vhodné na individudlnu bytovua vystavbu. Jedna sa o lokality A, B, C, D a L. V lokalite A dochadza
k postupnému odpredaju a vystavbe rodinnych domov. V lokalitach B,C,D a L nie je dostato¢ny zaujem vlastnikov
o vystavbu a v sucasnej dobe ani o odpredaj pozemok. Jednd sa o pozemky vo vlastnictve Rimskokatolickej cirkvi
a teda ani v buducnosti sa zatial nepredpokladd, Zzeby mohlo d6jst k zmene terajsieho stavu.

Zastavanost jednotlivych lokalit ako aj zd6vodnenie zastavanosti je uvedené v nasledovnej tabulke:

. . . Zastavanost n . .
Lokalita | Vymera v ha | Plan IBV a HBV (%) Zdovodnenie (ne)zastavanosti
(o]
V lokalite dochadza k postupnému
A 2,3 24 20% odpredaju pozemkov a vystavbe
rodinnych domov
B 63 34 0% Nedostato¢ny zéuj'en'] vlaétnikov
pozemkov o rozvoj byvania
C 0,35 4 0% Nedostato¢ny zéuj'en'] vlaétnikov
pozemkov o rozvoj byvania
b 0,35 4 0% Nedostatocny zau1.err] vIa.f,tnlkov
pozemkov o rozvoj byvania
L 24 55 0% Nedostatocny zau1.err] vIa.f,tnlkov
pozemkov o rozvoj byvania

Zdbévodnenie stavebnych zdmerov
Byvanie
V platnej uzemnoplanovacej dokumentacii obce Baj¢ su definované rozvojové plochy uréené na byvanie,
ktoré teoreticky vytvaraju potencial pre rozsirenie zastavaného Uzemia a uspokojenie dopytu po individualnej
bytovej vystavbe. Vacsina tychto rozvojovych ploch sa vSsak nachadza vo vlastnictve Rimskokatolickej cirkvi, pricom:
e v doterajSom obdobi nedoslo k ich aktivacii, t. j. neprebieha vystavba ani sa v tychto lokalitach
nepripravuju investi¢né zamery zo strany vlastnika;

e neexistuje mechanizmus, ktorym by obec mohla tieto pozemky ucinne spristupnit na vystavbu
(napr. formou zameny, odklpenia, spoluprace), a doterajsSie rokovania s vlastnikom neviedli k
konkrétnym vysledkom;

e nie je mozné zabezpecit koordinovany rozvoj infrastruktury (cesty, IS, verejné priestory), kedze
pozemky su vo vyluénom sukromnom (cirkevnom) vlastnictve a obec na ne nema dosah;

e Uzemia dlhodobo ostavaju nevyuzité, o obmedzuje schopnost obce reagovat na aktualne potreby
novych obyvatelov, ako aj zaujemcov o vystavbu rodinnych domov.

Vzhladom na uvedené skutoénosti obec Baj¢ navrhuje v ramci zmien a doplnkov Uzemného planu zaradenie
novych rozvojovych lokalit pre byvanie, ktoré:

e sU situované na pozemkoch vo vlastnictve obce alebo na pozemkoch, ktorych vlastnici prejavili
zaujem o spolupracu pri urbanizacii Uzemia;

® UMOZNuju realizaciu vystavby v kratSom ¢asovom horizonte;

o lepsie reflektuju poziadavky na moderné urbanistické rieSenia a kvalitu byvania;

e podporuju rozvoj obce v sulade s aktualnymi demografickymi a ekonomickymi trendmi (napr.
zaujem mladych rodin o vystavbu v lokalite so zakladnou ob¢ianskou vybavenostou).

Zaradenie novych lokalit tak neznamend ndrast nadmernej vystavby, ale vytvorenie realnej moznosti
rozvoja v lokalitdch, kde je tento rozvoj aj prakticky uskutocnitelny. Zaroven obec deklaruje zaujem v buducnosti
riesit aj nevyuzité plochy v si¢asnom tuzemnom plane, pokial dbjde k zmene postoja ich viastnikov alebo sa vytvoria
podmienky pre ich vyuZitie.

Rekreacia
V pbvodnej uzemnopldnovacej dokumentdcii obce Baj¢ bolo vyclenené relativne velké mnoistvo Uzemi
uréenych pre rekreacné vyuzitie. Vzhladom na to, Ze niektoré z tychto pléch neboli v redlnych podmienkach obce
dlhodobo vyuzité na planovanu funkciu, pristipilo sa k Uprave rozsahu tychto ploch.
Konkrétne doslo k zmenseniu rozvojovej rekreacnej lokality E, z ktorej Cast je po novom navrhovana na funkciu
byvania. Tato zmena reaguje na aktualny dopyt po rozsireni obytnych zén v obci a prispieva k efektivnejSiemu
vyuZitiu dostupného Gzemia.
Zaroven sa vsak navrhuju aj nové alebo rozSirené rekreacné plochy, ktoré lepsie reflektuju existujice vyuzitie a
potencial konkrétnych lokalit, a to najma:
e rozsirenie rekreacného vyuzitia v intravildne obce v blizkosti existujucej vodnej plochy (lokalita F1 a F2), kde
sa prirodzene sustreduju aktivity obyvatelov (oddych, Sport, spolocenské podujatia),
e navrh SirSieho Uzemia uréeného na rekredciu v oblasti existujucich futbalovych ihrisk (lokalita O), ktoré uz v
sucasnosti plnia vyznamnu rekrea¢no-Sportovu funkciu v rdmci obce a maju potencial dalSieho rozvoja.
Tieto zmeny podporuju efektivne vyuZivanie Uzemia v nadvaznosti na skutocné potreby obce a zadroven
zohladiuju principy vyvazeného rozvoja sidla — posilnenie obytnej funkcie, ochranu kvalitného rekrea¢ného
prostredia a integraciu Sportovo-oddychovych aktivit do Struktiry obce.

Ob¢ianska vybavenost a lahky priemysel

V platnom Gzemnom pldne bola v juZnej casti obce vyclenend lokalita J s funkciou vyhradne pre
priemyselnd vyrobu. Hoci lokalita ma vyhodnu polohu z hladiska dopravnej dostupnosti a napojenia na
infrastruktiru, v praxi sa ukazalo, Ze jednostranné vyuZitie na priemysel obmedzuje jej potencial a
komplikuje moznost jej flexibilného rozvoja.

Z tohto dévodu obec navrhuje zmensenie tejto lokality (J3) a rozsirenie funkéného vyufZitia tejto lokality o
vybavenost a drobné sluzby, ktoré mozu:

. lepsie reagovat na dopyt investorov a podnikatelov, ktori maju zdujem o kombinaciu vyrobnych,
skladovych a administrativnych funkcii;
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. podporit vznik mensich prevadzok a sluZzieb, ktoré slizZia nielen zamestnancom, ale aj obyvatelom
obce (napr. obchod, stravovacie zariadenie, servis);
o umoznit zmieSané Uzemné funkcie (flahkd vyroba — administrativa — vybavenost), ktoré zvySuju

ekonomickl Zivotaschopnost Uzemia a znizuju riziko jeho nevyuZivania.

Zmena funkcie zarovenn neznamend vylucenie priemyselného vyuZitia, ale vytvorenie pruzného funkéného
ramca, ktory umozni obci aktivnejSie pracovat s investitnym zdujmom a rozvojovymi projektmi bez potreby
zloZitych zmien izemného planu v buduicnosti.

Tento pristup tak podporuje ciele hospodarskeho rozvoja obce a zaroven zohladfiuje potrebu integrovanej
vybavenosti, ¢im sa posilfiuje celkova funkéna komplexnost sidla.

Vyhodnotenie dbsledkov stavebnych zamerov a inych ndvrhov na lesnych pozemkoch

VrieSenom Uzemi dochadza kvyuzitiu lesnych pozemkov v lokalite O, ktord ja uréend na rekreaciu a Sport.
V navrhu dochadza k cCiastoénému zaberu pozemkov v ochrannom pasme lesa v lokalitdch E1, E2, J1, J2, J3 a N.
V lokalite E1 dochddza k zmene rozlohy, v lokalitach E2, J1, J2, J3 k zmene funkéného vyuzitia, alokalita N je nova
rozvojova lokalita.

Lokalita O zasahuje do:
Lesny dielec 276:

A L=TE (ST oY= aTo T To 2T o 4| (U PSPPSR 1,93ha
B 1 T=Y <o Lo T I T [PPSR Lesy hospodarske
o [0 Y T o Y Y PR Statny
-pladnovany zaber [€SNENO POZEMKU........eeiiciiiie ettt e et e et e e e e ere e e e e ebaeeesenbaeeeeenes 0,8168ha

Ostatny lesny pozemok IP69

-VYMEra 1€SNEN0 POZEMKU ....eeiiiiieee et e e et e e et e e e e ata e e e seataeeeeenbaeeesenraneeeanes 0,0966ha
G LU= o g T I [T [PPSR Iné lesné pozemky
o [V Y 1 o Y Y- R Statny
-planovany zaber [€SNENO POZEMKU.........eeiiciiiii ettt e et e e et e e e e be e e e e ebaeeesearaeaeeeaes 0,0966ha

Ostatny lesny pozemok CP44

-VYMEra 1€SNEN0 POZEMKU ....viiiiiiiie et e e st e e e s eata e e e ssataeeessnbaeeessnseeaeeanes 0,2889ha
G IT=Y <o T a T I [T [PPSR Cierne plochy
o [0 IRV T o Y Y PR statny
-pladnovany zaber [€SNEN0 POZEMKU .......ueiiiiiiiii ittt et e e e s e e e sbaeeesebaeeeeenes 0,2889ha

Dévodom zéberu lesného pozemku je fakt, Ze sicastou lokality O je uzZ plne funkéné a pravidelne vyuZivané
futbalové ihrisko aj so zdzemim a tréningovym ihriskom. Cielom obce je vytvorit na tejto ploche Sportovy areal
s moznostou aj iného vyuZitia ako futbal. Aredl je vhodny aj na vybudovanie multifunkéného ihriska, prvkov
detského ihriska ¢i fitness prvkov. Areal méze byt vyuzivany aj na kultirne ¢i spolocenské podujatia obyvatelov
obce Bajc.

Lesné pozemky, ktorych sa navrhovand zmena tyka maju hlavna funkciu hospodarsku. K zaberu lesnych
pozemkov dochddza iba v casti Lokality O. V pripade vyrubu lesného porastu v predmetnych lokalitach,
navrhujeme, aby boli tieto dreviny nahradené na verejnych priestranstvach v obci, pripadne ako podpora
biodiverzity a ekologickej stability s posilnenim zelene popri vodnych tokoch.

A.2.17 Hodnotenie navrhovaného riesenia

V stlade s cielmi Uzemného planovania v zmysle stavebného zdkona Uzemny plan obce Baj¢ Zmeny a
doplnky ¢.1 utvdra predpoklady na zabezpecenie trvalého suladu vsetkych prirodnych, civilizanych a kultarnych

hodnét v rieSenom Uzemi, najma so zretelom na starostlivost o Zivotné prostredie a jej ochranu. Reguluje funkéné
a priestorové usporiadanie Uzemia.

Z dovodu potrieb zvySenia pléch na byvanie, dochadza k ndvrhu novych rozvojovych lokalit na byvanie, ako
aj zmena funkéného vyuzitia niektorych existujucich lokalit na byvanie v rodinnych resp. bytovych domoch (lokality
E2, G, J1 a M). Dochadza k rozvoju rekreacnych ploch v lokalitach F1 a F2, v lokalite O, k rozvoju lahkého priemyslu
a obcianskej vybavenosti dochadza v lokalitdch J3 a N. Pre ochranu rodinnych domov od priemyselného aredlu je
navrhnutd lokalita J2 ako plochy verejnej zelene.

V oblasti technickej infrastruktury sa rozvojové lokality optimalne napojili na existujuce siete vodovodu,
kanalizacie, plynu, elektriky atelefénnych sieti. Do budicna je potrebné vytvarat priaznivé podmienky pre
intenzivnejSie vyuZivanie obnovitelnych a druhotnych zdrojov energie ako lokdlnych doplnkovych zdrojov
v systémovej energetike.

V ndvrhu sa re$pektovali vietky ochranné pasma. Su akceptované vizby a poZiadavky zo Zavidznej ¢asti UPN
regionu. Nitrianskeho samospravneho kraja.
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Uzemny plan obce Baj¢ Zmeny a doplnky &.1

Tab. 4 Zoznam zmien

Smerna ¢ast- Navrh

Rekreacné Uzemie Rekreacné Uzemie Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z.z.
Rekreacné Uzemie Obytné uzeim!e ~Pre ’roc’hnnu a 2,0100 Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z.z. 2,0100
malopodlazni bytovu zastavbu
Zahrady Rekreacné uzemie 0,1000 0,1000 zahrady 0,1000 obec | nie ‘ z.0.
Zahrady Rekreacné uzemie 0,3300 Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z.z. 0,3300
val.esane .uzemla byva.nla @ Obytné uzevm!e - Pre ,ro?llnnu a 0,4500 Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z.z.
obcianskej vybavenosti malopodlazni bytovu zastavbu 0,4500
. . . . tné U ie-P innu . . 2
Uzemia priemyselnej vyroby DI uze:mle re 'roqlnnu @ 6,6900 udeleny suhlas ¢. OU-NR-OOP6-2018/24777 dria 30.07.2018
malopodlaznu bytovu zastavbu
Uzemia priemyselnej vyroby | Uzemia sidelnej zelene 0,5900 udeleny suhlas ¢. OU-NR-OOP6-2018/24777 dria 30.07.2018
. L . ZmieSané U ia-U i Cianskej . . o
Uzemia priemyselnej vyroby miesane u.zer'rlna ,Uze:mla obCianskej 3,5200 udeleny suhlas ¢. OU-NR-OOP6-2018/24777 dria 30.07.2018
vybavenosti a [ahky priemysel
Plochy Zeleznic Zmiesane u.zerrlna —,Uze'm|a obtianskej 0,9300 Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z.z. 0,9300
vybavenosti a lahky priemysel
I:esna' S EISHELITEEIET Rekreacné uzemie 2,3200 Nepodlieha konaniu podla zakona ¢.220/2024 Z7.z.
Uzemia
2,3200
Trvaly trévny porast Zt;‘t’;:fn:”em'e - Pre rodinnd bytovu 2,1400 2,1400 | 0040001/6 | 2,1400 | obec nie | mimo z.u.
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