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1. Hlavné ciele a ulohy

Urbanisticka Studia bude obstarand a spracovand 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 Uzemného planovania - mestom Sered.
Zasadna aktualizacia Gzemného planu Uzemny plan mesta Sered (UPN-M Sered) bola
spracovana v zmysle platnej metodiky a legislativy a UPN-M Sered bol schvaleny Mestskym
zastupitel'stvom v Seredi uznesenim €. 192/2015 zo dia 12.11.2015 a jeho zavazné Cast bola
vyhldsena VZN ¢&.7/2015 zo dha 12.11.2015.
Podla UPN-M Sered su plochy ozna¢ené funkénym kédom BI-30 (pracovne nazvané IBV
ul.Cepenska — Sered, lokalita BI-30/1-) definované ako plochy existujtcich rodinnych domov.



2. Urcéenie 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
Uzemi v sulade s ustanoveniami § 4 zakona €.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom
poriadku v zneni neskorsich predpisov, v sutlade so zavaznou &astou Uzemného planu mesta
Sered a v sulade s poZiadavkami zadania.

Dovodom obstarania US je funkéno-priestorova analyza moznosti vyuZitia vnatrobloku lokality
pre vystavbu RD.

3. Uréenie hlavnych cie Fov rieSenia urbanistickej Studie

Hlavnymi cielmi rieSenia urbanistickej Studie zony bude na podklade zhodnotenia Uzemno —
technickych, hospodarskych, majetkovych vztahov, socidlnych predpokladov a vyhodnotenia
limitov vyuZitia tzemia:

e analyzovat zname a koordinovat rozvojové zamery jednotlivych investorov a ich dopad na
rieSené Uzemie, jeho vyuZitie a organizaciu,

» vramci podrobnejSieho urbanistického rieSenia navrhnit zasady a podmienky pre rozvojové
zamery investorov komplexnym urbanistickym rieSenim, sdérazom na rieSenie
priestorovych suavislosti,

» stanovit zasady a regulativy funk&ného 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 Uzemného systému ekologickej stability,

* rieSenie SirSich suvislosti v oblasti verejného dopravného vybavenia,
» stanovit zasady a podmienky vecnej a ¢asovej koordinécie vystavby.

« hlavnym cielom rieSenia je overit vyuZitelnost Gzemia lokality BI-30 ul.Cepenska v meste
Sered pre funkciu obytné Uzemie - zastavba rodinnych domov spristupnena vnutroblokovou
verejnou komunikaciou a stanovit regulacné podmienky.

3. Zhodnotenie poZiadaviek vyplyvajacich z tzemno  planovacej dokumentacie

Platnou Gzemnoplanovacou dokumentaciou je pre riesené Gzemie urbanistickej Studie Uzemny
plan mesta Sered v zneni jeho zmien a doplnkov €.1 a €. 3. Celé rieSené Uzemie urbanistickej
Stadie je v zmysle UPN-M Sered vymedzené ako rozvojové Gzemie. Uzemny plan mesta Sered,
jeho zavazna Cast stanovuje v rieSenom Uzemi nasledovné regulativy:

Z&sady a regulativy pre plochy s funkciou byvania (  obytné Gzemia, 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 (centralna mestska
z6na, v UO. 1 nie je podiel zastavanych ploch a spevnenych pléch obmedzeny

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



» Pre obyvatelov obytnych tGzemi a zmieSanych Uzemi s byvanim zriadovat zakladnu Sportova
a rekreacnu 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 suvislej obytnej zastavby vyluéit intenzivny drobnochov, chov koZuSinovej zveri,
hospodarsky chov ryb a velkych hospodarskych zvierat

» Pre rozvoj byvania v kontakte s dopravnymi trasami, Uzemiami vyrobnych prevadzok ako aj
s Uzemiami uréenymi pre rozvoj vyroby, obcianskej vybavenosti a polyfunkénymi plochami
s vyrobou a obd¢ianskou vybavenostou, je potrebné zhodnotenie hlukovych pomerov v Gzemi
uréenom na byvanie. V pripade, Ze zhodnotenie preukdze prekro€enie pripustnych hodnot
hluku, infrazvuku a vibrcii podla platnych pravnych predpisov, je potrebné navrhnat
a realizovat ucinné opatrenia na eliminaciu nepriaznivych vplyvov na byvanie. Pre rozvoj
byvania v kontakte s existujucimi vyrobnymi arealmi je potrebné sucasne zhodnotit aj
rozvojové zamery v tychto arealoch.

Z hladiska funk&ného vyuZitia je Uzemie uréené pre:

Plochy existujucich rodinnych domov BI-30

» Hlavna funkcia obytna-byvanie formou RD.

* Pripustnd dopinkova funkcia/samostatnd aaj ako sulast objektov/-menSie zariadenia
obdianskej vybavenosti a drobnd remeselna &innost bez produkcie hluku,Skodlivin a bez
nérokov zdsobovania velkymi ndkladnymi vozidlami.

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

» Pri novostavbach a zmenach stavieb reSpektovat prevladajaci charakter zastavby/vySkove
zonovanie, sklon a tvar strechy/uli¢né &iary, zachovat’ drobnd mierku stavieb, zarover dodrzat
max vySku stavieb- 2 nadzemné podlaZia vratane podkrovia a vysSku podlahy prizemia max
50cm nad uroven nivelety komunikacie.

» Zosuladit tvarové architektonické rieSenie vSetkych stavieb na pozemku rodinného domu

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

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

4. Vymedzenie rieSeného Uzemia

RieSené Uzemie urbanistickej Studie sa nachadza v ¢asti mesta Sered v k.U. Sered.

Blok domov BI-30 ohrani€¢eny zo severu ul. DIha, vychodu a juhu ul. I.Krasku zo zapadu

ul .Cepenskou, z juhu ul. Dlhou. Zoznam parciel vid priloha.

Celkova vymera rieSeného Gzemia je cca 95.157 m®. Vymedzenie vlastného rieSeného tGzemia je
vyznacéené v grafickej prilohe zadania — vyrez z UPN-M Sered (priloha ¢.1). RieSené Gzemie je
spresnené na zaklade analyzy Uzemia a jeho SirSich vazieb.

Blok BI-30 je roz€leneny na samostatné celky BL-30/1,BI-30/2 .Blok je rozdeleny na dve
samosatné Casti ulicou ,Obeznd". Urbanisticka Studia rieSi blok BI-30/1. RieSené Uzemie je
ohraniéené zo severu ul. DIh&, z vychodu ul. ObeZn4, z juhu ul. I.Krasku, zapadu ul. Cepenska.
Vymera BL-30/1 je cca 36.561 m?

5. Poziadavky na alternativy rie3enia a vazby na UP  N-M Sered’

Zo strany objednavatela nie st poZzadované varianty rieSenia.



6. Poziadavky na obsah urbanistickej Studie

Pri spracovani urbanistickej Stadie je potrebné postupovat v zmysle zédkona €. 50/1976 Zb.
0 Uzemnom planovani a stavebnom poriadku Vv zneni neskorSich predpisov, vyhlasky
Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky €. 55/2001 o uUzemnoplanovacich
podkladoch a Uzemnoplanovacej dokumentécii, 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, zakona ¢€. 364/2004 Z. z. o vodach a o zmene zdkona Slovenskej narodnej
rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (vodny zakon),zakona ¢.
135/1961 Zb. o pozemnych komunikacidch v zneni neskorsich predpisov (cestny zakon),zakona
€. 442/2002 Z. z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizdciach a o zmene a doplneni
zakona €. 276/2001 Z. z. o regulécii v sietovych odvetviach v zneni neskorSich predpisov
a zakona €. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, zakona €.
220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani pofnohospodarskej pody.

Prerokovanie urbanistickej Stadie v sulade s ustanoveniami zakona ¢&. 50/1976 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny z&kon) v zneni neskorSich predpisov a
vyhla3ky MZP SR &. 55/2001 Z.z. o uzemnoplanovacich podkladoch a Gzemnoplanovace;
dokumentécii zabezpedi obstaravatel a poZiada mesto Sered o spolupracu pri prerokdvani
a predloZeni na schvélenie .

Naklady na obstaravanie a spracovanie urbanistickej Stadie zna3aju osoby, ktorych potreba
vyvolala obstaranie urbanistickej Studie. Urbanisticka Stadia v rozpracovanosti bude prerokovana

s mestom Sered.

7. Zhodnotenie vyuZzite FPnosti Uzemia BI-30 na rozvojove ciele

RieSené Uzemie urbanistickej Studie sa nachadza v €asti mesta Sered' v k.0. Sered'.

Blok domov rieSenej Casti BI-30/1 je ohrani¢ené zo severu ul. DIha, z vychodu ul. Obezn4, z juhu
ul. .Krasku, zapadu ul. Cepenska. Vymera BL-30/1 je cca 36.561 m?

Tvarovo je blok obdiZznik zo vSetkych /Styroch/ stran ohrani¢eny dopravnou infradtruktdrou. Blok
priestorovo obsahuje relativhe volné plochy, z Casti ma vyuZitelnu Cast realne zastavatelnu
vlozenim komunikacie.

V Casti umiestnitelného napojenia- zo severu je blok uzavrety jestvujucou zastavbou- ul.DIha.
Podobne z juhu ul.l.Krasku V linii Cepenskej a ObeZnej ulice blok stavebne uzavrety stavbami
rodinnych domov. Zastavba takéhoto typu brani dopravnému prepojeniu v smere sever /juh
v pozdiznej osi €o je zasadny predpoklad vyZitia vnuatrobloku na ucelend mozna uliéna
urbanistickd Struktdru. V priec¢nej osi je dopravné otvorenie vnutrobloku nerealne . Brani mu
kompaktna zastavba ulic Cepenskej a Obeznej. Dalsi faktor, ktory brani vytvorenia ucelenej ul.
Struktare vo vnutrobloku je hibka bloku. Priestorovo je mozné osadenie jednostrannej zastavby
formou slepej ulice s oto€ou. Tento faktor vnaSa neproporcionalitu urbanistickd i majetkopravnu.
Problematicky sa javi parameter zastavanosti, ktory nesmie prekroCit 40 % plochy pozemku
rodinného domu a min. 40% plochy pozemku rodinného domu vyclenit na funkciu obytnej zelene.
Tento faktor negativne ovplyviuje pdvodnu zastavbu ako i moZzni navrhovand v intenciach
racionalnej urbanistickej kompozicie a ekonomiky. Nemoznost realizicie Cistej dopravnej osi
a intenzivneho vyuZitia vnatrobloku sa javi i z hfadiska ekonomického ako nehospodarne.



8. Zaver:

RieSené uzemie urbanistickej Studie sa nachadza v €asti mesta Sered' v k.0. Sered'.
Blok domov rieSenej Casti BI-30/1 je ohrani¢ené zo severu ul. DIha, z vychodu ul. Obezn4, z juhu
ul. I.Krasku, zapadu ul. Cepenska. Vymera BL-30/1 je cca 36.561 m? Zoznam parciel vid priloha

V ramci vnutrobloku Gzemia oznaceného funkénym kédom BI-30 sa nachadzaju relativne
volné plochy Uzemia, ktoré su v su€asnosti vyuzivané ako zahrady. Na pozemkoch z severnej a
juznej Casti Uzemia sa nachadzaju stavby, ktoré znemoZznuju organizované systémové dopravné
napojenie.

Prepojenie pozdiznym smerom zjuhu a severu znaéne obmedzuje dopravni obsluhu
posudzovaného vnutrobloku verejnou komunikaciou jestvujdca zastavba v dopravnej osi.

Pri podrobnom pohlade na rieSené Gzemie sa javi vyuZitie disponibilnych pléch lokality Bl — 30/1
s dodrzanim zavaznych regulativov UPN-M Sered (koeficientu zastavanosti a minimalnej plochy
zelene) a ponechania primeranych zelenych pléch pre existujuce rodinné domy, ako znacne
neefektivne aj z dévodu reélnej hibky urbanistického traktu. Negativny &initel posudzovania sa
javi aj ekonomické zhodnotenie ndkladov vynaloZenych na realizaciu technickej infrastruktary pri
pocte reélne vyuZitelnych pozemkov na vystavbu rodinnych domov aj forma moZnej
jednostrannej ul. zastavby .

Na zaklade urbanistického vyhodnotenia rieSeného Uzemia s uplatnenim z&vaznych
regulativov UPN-M Sered uvadzam, nie je potrebné dalej spracovat urbanistick( Stadiu.
Vystavba rodinnych domov vo vnutrobloku je pripustna bez spristupnenia vnatrobloku verejnou
komunikaciou. Pre navrhované stavby, ktoré je mozné realizovat na tychto plochach, platia
v3etky ostatné regulativy uvedené v UPN-M Sered, za podmienky dodrzania ustanoveni
stavebného zakona a prislusnych vykonavacich predpisov.



Priloha &.1 Vyrez z UPN-M Sered
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Priloha ¢.2 RieSené Gzemie BL-30/1
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Zoznam parciel (parc. . k.U.Sered):

BL.30/1 ul.DIha / S/

ul.l.Krasku /J/

1985,1986,1987
1984,1983/1,1983/2,1982
1981
1988/1,1988/2,1988/3
1989,1991,1992,1990

ul. Gepenska /7 /

1993/1,1993/2
1994,1995
1996,1997/1,1997/2
199,2000
2001,2002
2003,2004
2005,2006,2007

2008,2009,2010,2011/1,2011/2

2012,2013/1,2013/2
2014,2015,2016
2017,2018
2019,2020
2021,2022

821,822

823,824

825,826
827,828,829,830

831,832,833,834,835,836,837,

838,839

840,841,842

843,844

845,846,847
848,849,850
851/1,/2,852/1,852/2
853,854,855,856,857

ul.Obezna /V /

860,861
862,863,864
865,866,867

868,

869,870,871
872,873,874,875
876,877,878
879,880,881
882,883,884
885,886,887
1966,1967
1968/1,1968/2,1969
1970,1971
1972,1973
1974,1975
1976,1977

1998/1
1998/3,1998/4,1998/5
1998/6,1998/2
1980,1979,1978

858/1,858/2,859



