URBANISTICKA STUDIA IBV ul. Sportova
- Sered’
- lokalita BI-08/2

OBSTARAVATE L : MATEJ SiPKA, CEPENSKA 1212, 926 00 SERED
SPRACOVATEL : Ing.arch. Robert Kral, reg. €. 0896 AA,Pekarska 10,926 00 Sered
OSOBA POVERENA OBSTARAVANIM : Ing. Anna Halabrinova,C.P.OS.: 342

DATUM : September 2017



URBANISTICKA STUDIA IBV ul. Sportova - Sere o
- lokalita BI-08/2

OBSTARAVATE L’ : MATEJ SiPKA, CEPENSKA 1212, 926 00 SERED

DOHLAD ORGANU UZEMNEHO PLANOVANIA NAD PROCESOM OBSTARAN |A:
Mesto Sered, Mestsky arad,Nam. republiky 1176/10, 926 00 Sered

OSOBA POVERENA OBSTARAVANIM:
Ing. Anna Halabrinova, Cepenska 114, 926 01 Sered, C. preukazu OS: 342

SPRACOVATEL:
Ing. arch. Rébert Kral — autorizovany architekt, reg. €. 0896 AA,
Pekarska 10,926 00 Sered

DATUM:
September 2017

A.l. Z&kladné udaje

NAZOV ULOHY: §
URBANISTICKA STUDIA IBV ul. Sportova - Sered - lokalita BI-08/2 - Zadanie

MIESTO: .
Katastralne izemie Dolny Ceper , lokalita BI-08/2 (parc.¢. vid priloha )

OKRES:
Galanta

KRAJ:
Trnavsky

1. Hlavné ciele a ulohy

Urbanisticka Studia bude obstarand a spracovana v zmysle zakona €.50/1976 Zb.
v zneni neskorSich predpisov, ako Uzemnoplanovaci podklad v zmysle prerokovaného
zadania za UCelom spodrobnenia Uzemného planu. Navrh urbanistickej Studie bude

prerokovany s organom Gzemného planovania - mestom Sered.

Zasadna aktualizacia uzemného planu Uzemny plan mesta Sered (UPN-M Sered) bola
spracovana v zmysle platnej metodiky a legislativy a UPN-M Sered bol schvaleny Mestskym
zastupitelstvom v Seredi uznesenim €. 192/2015 zo dfia 12.11.2015 a jeho z&véazna cCast

bola vyhldsena VZN €.7/2015 zo dfia 12.11.2015.

Podra UPN-M Sered st plochy oznagené funkénym koédom BI-08 (pracovne nazvané IBV
ul.Sportova — Sered, lokalita BI-08/2) definované ako plochy existujdcich rodinnych domov.

Spracovatel roz¢lenil blok na dva celky 08/1 a 08/2. Predmetom zadania je blok 08/2.



2. Uréenie Specifického U ¢€elu pouzitia urbanistickej Stadie

Predmetom rieSenia urbanistickej Studie je spracovanie Uzemnoplanovacieho podkladu na
rieSenie funkéno- prevadzkového vyuzitia a hmotovo- priestorového usporiadania v rieSenom
GUzemi v sulade s ustanoveniami 8 4 zakona ¢€.50/1976 Zb. o uUzemnom planovani
a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov, v sulade so zavaznou c&astou
Uzemného planu mesta Sered a sllade s poziadavkami zadania.

Dovodom obstarania US je funk&no-priestorova analyza moznosti vyuzitia vnutrobloku
lokality pre vystavbu RD.

3. Uréenie hlavnych cie [lov rieSenia urbanistickej Studie

Hlavnymi cielmi rieSenia urbanistickej Studie zény bude na podklade zhodnotenia Gzemno
—technickych,  hospodarskych, majetkovych  vztahov, socialnych  predpokladov
a vyhodnotenia limitov vyuZitia tzemia:

» analyzovat zname a koordinovat rozvojové zamery jednotlivych investorov aich
dopad na rieSené Gzemie, jeho vyuZitie a organizaciu,

» vramci podrobnejSieho urbanistického rieSenia navrhnut zdsady a podmienky pre
rozvojové zamery investorov komplexnym urbanistickym rieSenim, s dérazom na
rieSenie priestorovych suvislosti,

» stanovit' zasady a regulativy funkéného vyuZitia Uzemia na byvanie v nizkopodlaznej
zastavbe rodinnych domov, Sport a zelen a hmotovo —priestorového usporiadania
pozemkov a stavieb, dopravného vybavenia a technického vybavenia Uzemia,
Zivotného prostredia, krajiny, zelene, prvkov izemného systému ekologickej stability,

» rieSenie SirSich suvislosti v oblasti verejného dopravného vybavenia,

* stanovit zasady a podmienky vecnej a asovej koordinacie vystavby.

+ hlavnym cielom rieSenia je overit vyuzitelnost tzemia lokality BI-08/2 ul, Sportova v
meste Sered pre funkciu obytné Uzemie - zastavba rodinnych domov spristupnena
vnutroblokovou verejnou komunikaciou a stanovit regulaéné podmienky.

3. Zhodnotenie poZiadaviek vyplyvajacich z tzemno  planovacej dokumentacie

Platnou Uzemnoplanovacou dokumentaciou je pre rieSené Uzemie urbanistickej Studie

Uzemny plan mesta Sered. Celé rieSené Gzemie urbanistickej Stadie je v zmysle UPN-M

Sered vymedzené ako rozvojové Uzemie. Uzemny plan mesta Sered, jeho zavazna Cast

stanovuje v rieSenom Uzemi nasledovné regulativy:

Zasady a regulativy pre plochy s funkciou byvania (  obytné GUzemia, zmieSané Uzemia

s byvanim):

» Podiel zastavanych a spevnenych pléch nesmie prekrocit 50% z celkovej vymery
obytnych pléch s hromadnou bytovou vystavbou a polyfunkénych pléch s byvanim vo
vSetkych urbanistickych obvodoch mesta s vynimkou urbanistického obvodu UO.1
(centrdlna mestska zona, v UO. 1 nie je podiel zastavanych pléch a spevnenych pléch
obmedzeny

» Podiel zastavanych ploch nesmie prekroCit 40% z celkovej vymery pozemkov rodinnych
domov, podiel zelene musi byt min. 40 % z vymery pozemku

» Pre obyvatelov obytnych Uzemi azmieSanych Uzemi s byvanim zriadovat zakladnu
Sportovu a rekreanu vybavenost vo vyhovujucej dochadzkovej vzdialenosti (malé deti
400 m, mladez a dospeli 800 m), vybavenost doplnit verejnou zelefiou a miestami pre
socialny kontakt obyvatelov

* V obytnom Gzemi je nepripustné umiestnenie hospodarskych stavieb v uli¢nej Ciare



» Na plochach suavislej obytnej zastavby vylG&it intenzivny drobnochov, chov koZuSinovej
zveri, hospodarsky chov ryb a velkych hospodarskych zvierat

» Pre rozvoj byvania v kontakte s dopravnymi trasami, zemiami vyrobnych prevadzok ako
aj s uzemiami uréenymi pre rozvoj vyroby, obcianskej vybavenosti a polyfunk&nymi
plochami s vyrobou a obc&ianskou vybavenostou, je potrebné zhodnotenie hlukovych
pomerov v Uzemi uréenom na byvanie. V pripade, Ze zhodnotenie preukadze prekrocenie
pripustnych hodnét hluku, infrazvuku a vibrécii podla platnych pravnych predpisov, je
potrebné navrhnat’ a realizovat’ u¢inné opatrenia na eliminaciu nepriaznivych vplyvov na
byvanie. Pre rozvoj byvania v kontakte s existujucimi vyrobnymi areadlmi je potrebné
sucasne zhodnotit' aj rozvojové zamery v tychto areéloch.

Z hladiska funk&ného vyuZitia je Uzemie uréené pre:

Plochy existujucich rodinnych domov BI-08

» Hlavna funkcia obytn4-byvanie formou RD.

* Pripustnd doplnkova funkcia/samostatna a aj ako sucast objektov/-menSie zariadenia
obdianskej vybavenosti a drobna remeselna €innost bez produkcie hluku,8kodlivin a bez
narokov zasobovania velkymi ndkladnymi vozidlami.

» Vystavba RD vo vnutroblokoch je pripustna len po spracovani urbanistickej Studie a za
podmienky spristupnenia bloku verejnou komunikaciou.

e Pri novostavbach azmenach stavieb reSpektovat previadajuci charakter
zastavby/vyskové zénovanie, sklon a tvar strechy/uliéné &iary, zachovat drobnd mierku
stavieb, zaroven dodrzat max vySku stavieb-2 nadzemné podlaZia vratane podkrovia
a vysku podlahy prizemia max 50cm nad Uroven nivelety komunikacie.

e Zosuladit tvarové architektonické rieSenie vSetkych stavieb na pozemku rodinného domu

* Re3pektovat plochy existujucich komunikacii a navrhovanych komunikaénych napojeni
s kategoriami mestskych komunikécii podla platnych STN.

» Odstavné plochy pre motorové vozidla rieSit na vlastnych pozemkoch -jednotlivych
stavieb.

Pozemky uréené na vystavby rodinnych domov nie je mozné dalej delit a tak zhustovat

vystavbu. Viaceré pozemky je vSak mozné spajat na vystavbu 1 rodinného domu.

4. Vymedzenie rieSeného GUzemia

RieSené Gzemie urbanistickej Studie sa nachadza v éasti mesta Sered v k.4. Dolny Cepefi.
Blok domov BI-08 ohrani¢eny zo severu. ul . Veternou, z vychodu ul. Pod hradzou, z juhu ul.
Laénou a zapadu ul.Sportovou. Zoznam parciel vid priloha.

Celkova vymera rieSeného Gzemia je cca cca 55.942 m°. Rie$ena c¢ast bloku 08/2 méa
vymeru 28.176 m°.

Vymedzenie vlastného rieSeného Uzemia je vyznacené v grafickej prilohe zadania —vyrez
z UPN-M Sered (priloha ¢.1). RieSené Uzemie moze byt spresnené na zéklade analyzy
Uzemia a jeho SirSich vazieb. Navrhnuté je roz€lenenie bloku na Casti 08/1,08/2.Predmetom
zadania je Cast bloku 08/2 —vid' Priloha €.2.
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Priloha ¢.2 RieSené Gzemie



5. Poziadavky na alternativy rieSenia a vazby na UP  N-M Sered’

Zo strany objednavatela nie st poZzadované varianty rieSenia.

6. Poziadavky na obsah urbanistickej Studie

Pri spracovani urbanistickej Studie je potrebné postupovat v zmysle zakona €. 50/1976
Zb. o0 zemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov, vyhlasky
Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky €. 55/2001 o Uzemnoplanovacich
podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii, zakona €.17/1992 Zb. o Zivotnom prostredi
v zneni neskorSich predpisov, zakona €. 543/2002 Z.z. o ochrane prirody a krajiny v zneni
neskorSich predpisov, zdkona &. 364/2004 Z. z. o vodach a o zmene zéakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (vodny
zakon),zakona ¢&. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikéciach v zneni neskorSich predpisov
(cestny zakon),zakona €. 442/2002 Z. z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach
a 0 zmene a doplneni zakona &. 276/2001 Z. z. o regulacii v sietovych odvetviach v zneni
neskorSich predpisov a zakona €. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni

v

niektorych zakonov, zakona ¢&. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polhohospodarskej
pbdy.

Prerokovanie urbanistickej Studie v sulade s ustanoveniami zakona €. 50/1976 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorSich predpisov
a vyhlasky MZP SR ¢&. 55/2001 Z.z. o Gzemnoplanovacich podkladoch a Gizemnoplanovacej
dokumentécii zabezpeci obstaravatel a poZiada mesto Sered o spolupracu pri prerokdvani
a predloZeni na schvélenie .

Naklady na obstaravanie a spracovanie urbanistickej Studie znaSaju osoby, ktorych
potreba vyvolala obstaranie urbanistickej Studie. Urbanisticka Studia v rozpracovanosti bude
prerokovana s mestom Sered.

7. Zhodnotenie vyuZite FPnosti Uzemia BI-08/2 na rozvojove ciele

RieSené Gzemie urbanistickej Studie sa nachadza v asti mesta Sered v k.4. Dolny Cepers .
Blok domov BI-08 ohrani¢eny zo severu. ul . Veternou, z vychodu ul.Pod hradzou, z juhu ul.
Laénou a zapadu ul.Sportovou. Tvarovo je blok obdiznik ohraniéeny dopravnou
infraStruktdrou. Priestorovo obsahuje blok relativne volné plochy. Z &asti st v iom vnesené
sekundarne osadené vnutro - parcelné zastavby rodinnych domov. Zo severu/ul.Vetern&/
a juhu/ul.Luéna/ je zastavba RD intenzivne zahustena. Roztrasena zastavba takéhoto typu
brani dopravnému prepojeniu v smere juh sever v pozdiZznej osi ¢&o je zasadny predpoklad
vyzitia vnutrobloku na ucelend mozna uliénd urbanisticka Struktaru. Dalsi faktor ktory brani
vytvorenia ucelenej ul.Struktire vo vnutrobloku je hlbka bloku. Priestorovo je moZzné
osadenie jednostrannej zastavby formou slepej ulice s otoCou v €asti 08/1 /idealna je
obojstrannd zastavba/.Tento faktor vndSa neporcionalitu urbanistickd i majetkopravnu.
Problematicky sa javi parameter zastavanosti, ktory nesmie prekrog€it 40 % plochy pozemku
rodinného domu a min. 40% plochy pozemku rodinného domu vy¢lenit na funkciu obytnej
zelene. Tento faktor negativne ovplyviiuje pdvodnu zastavbu ako i moZnu navrhovana.
NemozZnost' realizacie Cistej dopravnej osi a intenzivneho vyuZitia vnutrobloku sa javi
i z hfadiska ekonomického ako nehospodarne.



8. Zaver:

RieSené Gzemie urbanistickej Studie sa nachadza v &asti mesta Sered v k.. Dolny Cepe
/blok s funkénym kédom BI-08/ ohranieny zo severu. ul . Veternou, z vychodu ul.Sportovou,
z juhu ul. LG&nou a zapadu ul.Pod hradzou s celkovou vymerou cca 55.942 m?.

RieSena ¢ast bloku 08/2 ma& vymeru 28.176 mZ.

V rdmci vnutrobloku Uzemia oznaceného funkénym koédom BI-08/2 sa nachadzaju
relativne volné plochy Gzemia, ktoré s v st€asnosti vyuzivané ako zahrady. Na pozemkoch
v severnej Casti Uzemia (ul. Veternd) sa nachadzaju stavby, ktoré znemoZznuju dopravné
prepojenie oboch prie€nych komunikacii smerom na juh (ul.La¢na) , ¢im znacne obmedzuja
spristupnenie a dopravnu obsluhu posudzovaného vnutro -bloku verejnou komunikéciou. Pri
podrobnom pohlade na rieSené GUzemie sa javi vyuZzitie disponibilnych pléch lokality Bl —
08/2 sdodrzanim zavaznych regulativov UPN-M Sered (koeficientu zastavanosti a
minimalnej plochy zelene) a ponechania primeranych zelenych pléch pre existujiuce rodinné
domy, ako zna¢ne neefektivne. Negativny Cinitel posudzovania sa javi aj ekonomické
zhodnotenie nakladov vynaloZenych na realizaciu technickej infrastruktary pri pocte redlne
vyuzitefnych pozemkov na vystavbu rodinnych domov aj forma jednostrannej ul.zastavby.

Na zaklade urbanistického vyhodnotenia rieSeného Uzemia s uplatnenim zavaznych
regulativov UPN-M Sered uvadzam, Ze nie je potrebné dalej rozpractvat skimané Gzemie
formou urbanistickej Studie /ako Uzemnoplanovacieho podkladu/. Pre novo - navrhované
stavby tohto Uzemia je mozné rieSit pristup neverejnou komunikaciou a zaroven platia
vSeobecné regulativy uvedené v UPN mesta Sered pre funkéna plochu BI-08. Dalej pri
projektovej priprave a povolovani stavieb je potrebné postupovat v zmysle zakona ¢.
50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov.



Zoznam parciel BLOK 08/2 :

POD HRADZOU BL08/2

577/1,577/2,577/3
586/1,586/2,586/3,586/4
585/1,585/2,585/3
588,589,590
596/1,596/2,596/3,595
597/1,597/2,598

605

607/3,607/2,607/4
608,609,610,611,612
618,617
619/1,619/2,620
625/2,625/1

LUENA BL08/2

624/3,624/2
624/4,624/5,624/1

SPORTOVA BL08/2

623/2,623/1

622,621

615,616

614,613
606/1,606/2,606/3,606/4
607/5

607/1

603,604
601/1,601/2,601/3,602
600/1

600/2

599/1
599/4,599/5,599/3
593,594
592/4,592/5,591/5
582,583,584/1
580,581

579,578



Zoznam parciel BLOK 08/1 :
VETERNA UL BL 08/1

P.cC.

533/1,533/2

534/1,534/2

535/1,535/2

536/1,536/2

542/1542/1

544/1,544/2
547/1,547/2,548/1,546/2
548/2,548/3,548/4

POD HRADZOU BL 08/1

550,549/2,549/1,549/4
549/3,551/3
551/4,551/2,551/3
551/1,551/6
551/6,551/1,552/2,541/2,543
557,556/1,556/2
561/4,561/5,561/3560/3,560/2,560/4
562,563
570,569,568/1,568/2
571,572

576,575/3

SPORTOVA BL 08/1

575/3,575/4,575/1

574,573
56282,568/6,568/3,566/3,568/4,568/5
565,564

558,559,560/1

554,555

553,552/1

539,540,541/1

537,538/1,538/2,538/3



