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NAVRH NA UZNESENIE

Mestské zastupitel’stvo v Seredi na svojom zasadnuti diia 16.09.2021 prerokovalo navrh na
zmenu urbanistickej Stadie Polyfunkéna zona ,,Prady“— zmena & 4/2021, ktora bola
obstarana ako uzemnoplanovaci podklad za icelom spodrobnenia Uzemného plinu mesta
Sered’ a

berie na vedomie

zmenu urbanistickej Stidie Polyfunkéna zona ,,Prady“ — zmena €. 4/2021



DOVODOVA SPRAVA

Listom zo diia 17.08.2021 poziadala spoloénost Haus Land, s.ro., ICO: 50 928 376, so
sidlom Zelezni¢na 3086/60, 962 01 Sered’ o prerokovanie navrhu zmeny urbanistickej tddie
Polyfunkéna zéna ,,Prady” — zmena ¢. 4/2021. Urbanisticka Studia bola obstarand v roku
2017, odsuhlasena MsZ v Seredi uznesenim ¢. 225/2017 zo dna 09.11.2017. Zmena 01/2019
bola vzatd na vedomie uznesenim MsZ v Seredi ¢. 208/2019 zo dna 12.09.2019. Zmena
2/2020 bola vzata na vedomie uznesenim MsZ v Seredi ¢. 34/2020 zo dna 13.02.2020.

Zmena 3/2020 bola vzatd na vedomie uznesenim MsZ v Seredi ¢. 247/2020 zo dna
12.11.2020. Urbanisticka Studia bola obstarana v stilade so zaviznou ¢astou Uzemného planu
mesta Sered’ za ucelom spodrobnenia rozvojovych lokalit. Urbanisticku Stadiu vypracoval
Ing. arch. Lukas Sip, PhD, autorizovany architekt. Predkladanti zmenu ¢.4/2021 vypracovala

Ing. arch. Dominika VWhlidalov4, autorizovany architekt.

Predmetom zmeny urbanistickej Studie je vytvorenie nového urbanistického bloku OVV-09-
02.4, ktory vznikol od¢lenim plochy z urbanistického bloku OVV-09-01. Tento urbanisticky
blok tvoria pozemky, ktoré sa nachadzajii pozdiz hlavnej dopravnej komunikécie vstupu do
Uzemia od Sulekovskej ulici smerom kulici JelSovej. Tieto pozemky sa nachadzaju
V hygienickom ochrannom pasme vyrobného aredlu ZIPP. Pre uvedenti plochu su urcené
nové regulativy pre novu vystavbu, ktoré zohladiuju skuto¢nost, Ze st pristupné z tejto
komunikacie a architektonickym rieSenim sa prispdsobuju okolitej z&stave rodinnych domov.
Ide o Uzemie mestského bloku, ktoré je funkéne urCené pre umiesthovanie polyfunkénych
objektov ob¢ianskej vybavenosti, vyroby a skladov.

Tieto zmeny v textovej Casti su premietnuté do vykresov ¢. 3 Komplexny urbanisticky navrh
a ¢. 7 Priestorové a funkcéné regulativy.

PodrobnejSie rieSenie jednotlivych stavieb bude predmetom nasledného stupnia projektove;j
pripravy stavby - dokumentacie pre Uzemne rozhodnutie a stavebné povolenie.

Navrh zmeny urbanistickej Studie je v slade so zaviznou ¢astou Uzemného planu mesta
Sered’ v zneni jeho zmien a doplnkov ¢. 1-7.

Uzemny plan mesta Sered’ v zneni jeho zmien a doplnkov ¢&. 1-7 je verejne pristupny na
adrese:
https://www.sered.sk/s218 uzemny-plan-mesta

Urbanisticka Stadia Polyfunk¢na zona ,,Prady* a jej zmeny ¢. 1-3 su verejne pristupné na
adrese:
https://www.sered.sk/s268 uzemnoplanovacie-podklady



https://www.sered.sk/s218_uzemny-plan-mesta
https://www.sered.sk/s268_uzemnoplanovacie-podklady
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URBANISTICKA $TUDIA
POLYFUNKCNA ZONA ,,PRUDY*

ZMENA €.4/2021

Objednavatel: Haus Land, s.r.o.
Zelezni¢na 3086/60
926 01 Sered

IC:)O: 50 928 376
IC DPH: SK2120534372

Spracovatel: Ing. arch. Dominika Vyhlidalova
Cukrovarska 3042/62
926 01 Sered

ICO: 52 221 148
IC DPH: SK2120935256

Udaje o odborne spdsobilej osobe na obstaravanie Uzemnoplanovacich podkladov a
uzemnoplanovacej dokumentacie podla § 2a Zakona &. 50 /1976 Zb. O uzemnom planovani
a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov, prostrednictvom ktorej bude
zabezpec€ované obstaravanie urbanistickej studie ,Polyfunkéna zéna Prady*“ :

Ing. Anna Halabrinova
registracné Cislo preukazu o odbornej spdsobilosti: 342
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OBSAH URBANISTICKEJ STUDIE
ZMENA &.4/2021

Textova c¢ast’

A. Zakladné udaje str. 04 - str. 03
E. RieSenie urbanistickej studie str. 16 - str. 04
E.15. Navrh regulativov str. 48 - str. 04
Urbanisticky blok OVV-09-01 str. 76- str. 05
Poznamky:

e Prvé Cislo strany je z povodnej urbanistickej Studie (2017) a druhé Cislo je v ramci
zmeny €.4/2021;

e Ostatné textové &asti US zostavaju v pévodnej podobe, bez zmeny;

o VSetky zmeny v texte urbanistickej studie v ramci Zmeny ¢€.4/2021 su vyznacené
modrou farbou.

Graficka cast’
Vykres 03 — KOMPLEXNY URBANISTICKY NAVRH - podklad/ priesvitka/ sttla¢
Vykres 07 — PRIESTOROVE A FUNKCNE REGULATIVY- podklad/priesvitka/ sutla¢
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A. Zakladné udaje

Nazov Studie:

Lokalita:

Spracovatel:

Polyfunkéna zéna ,,Prudy*

Urbanisticka Studia zony

Uzemie v okoli krizovatky Sulekovskej, Strednogeperiskej

a Hornoc&eperiskej ulice 3

Mesto Sered, k.u. Sered — Stredny Cepen, urbanisticky obvod 4 —

Sever, urbanisticka zéna &. 5 a 9 (podia UPN Sered)
Okres Galanta, Trnavsky kraj

Ing.arch. Dominika Vyhlidalova
Clen SKA, registracné Cislo: 2511 AA
Cukrovarska 3042/62, 92601 Sered

ICO: 52 221 148
IC DPH: SK2120935256

tel.; 0902/ 680 609
e-mail: dominikavyhlidalova@gmail.com

Odborne spbsobila osoba obstaravania uzemnoplanovacej dokumentacie:

Ing. Anna Halabrinova

Vedena v registri odborne spdsobilych osbb na obstaravanie uzemno-
planovacich podkladov a izemnoplanovacej dokumentacie podla § 2a zakona
€. 50 /1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich predpisov.

Registracéné Cislo preukazu o odbornej spbésobilosti: 342. Preukaz vydany
Ministerstvom dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja SR dfa06.11.2013.

Prislusny organ uzemného planovania, ktory bude vykonavat v sucinnosti s obstaravatelom
a osobou odborne spbsobilou na obstaranie dohlad nad procesom obstarania:

Zadanie:

Schvalenie US:

Ugel zastavby:

Mesto Sered

Zadanie urbanistickej studie Polyfunkcna zéna ,Prady” Sered —
Stredny Ceperi bolo schvalené uznesenim MsZ Sered ¢. 90/2017 zo
dna 27.04.2017

Urbanisticka Studia schvalena uznesenim Mestského zastupitelstva

v Seredi &. 225/2017 zo dria 09.11.2017

Zmena 01/2019 bola vzata na vedomie uznesenim MsZ v Seredi ¢.
208/2019 zo dna 12.09.2019. Zmena 2/2020 bola vzata na vedomie
uznesenim MsZ v Seredi €. 34/2020 zo dria 13.02.2020. Zmena 3/2020
bola vzata na vedomie uznesenim MsZ v Seredi &. 247/2020 zo dria
12.11.2020.

Polyfunkéna mestska zéna s prisluSnou technickou a dopravnou
infrastrukturou.
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E. RieSenie urbanistickej Studie

E.15. Navrh regulativov

Urbanisticka Studia rieSi regulativy funkéného vyuzivania pozemkov, stavieb a
zariadeni dopravnej a technickej infrastruktary. Tieto regulativy su definované pre jednotlivé
urbanistické bloky v zmysle znagenia uvedenom v grafickej asti US, vykres 03 — Komplexny
urbanisticky navrh a vykres 07 — Priestorové a funk&né regulativy.

Oznadenie urbanistickych blokov v tejto US vychadza z oznadenia funkénych ploch
podla UPN mesta Sered s tym, Ze k oznadeniu sa pridava druhé &islo patriace konkrétnemu
urbanistickému bloku. Tento systém znacenia urbanistickych blokov vychadza z faktu, ze
urbanisticka $tudia je uzemnoplanovaci podklad, ktorého ugelom je spodrobnenie UPN
mesta Sered. Priklad ozna¢enia urbanistického bloku s legendou:

OVvV-09-02.4

OVV  Obcianska vybavenost, vyroba a sklady (podfa UPN mesta Sered)
09 Oznacenie funkénej plochy (podla UPN mesta Sered)

02  Cislo urbanistického bloku (navrh US)

4 Cislo zmeny

Predmetom zmeny urbanistickej Studie je vytvorenie nového urbanistického bloku OVV-09-
02.4, ktory vznikol od¢lenim plochy z urbanistického bloku OVV-09-01.

Tento urbanisticky blok tvoria pozemky, ktoré sa nachadzaju pozdiz hlavnej dopravne;
komunikacie vstupu do Gzemia od Sulekovskej ulici smerom k ulici JelSovej. Tieto pozemky sa
nachadzaju v hygienickom ochrannom pasme vyrobného arealu ZIPP. Pre uvedenu plochu su
uréené nové regulativy pre novu vystavbu, ktoré zohladriuju skuto&nost, ze su pristupné z tejto
komunikacie a architektonickym rieSenim sa prispésobuju okolitej zastave rodinnych domov.
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OVV-09-02.4

Urbanisticky blok
QVV-09-02.04
Uzemie obcéianskej vvbavenosti, vyroby a skladov

ZAKLADNA CHARAKTERISTIKA:

Uzemie mestského bloku sluzi pre umiestfiovanie polyfunkénych objektov obé&ianskej
vybavenosti, vyroby a skladov.

PRIPUSTNE FUNKCIE:
Dominantné (primarne) funkcie:

1. Hlavna funkcia je obiianska vybavenos!, vyroba a sklady;
2. Poloverejna zelen v arealoch obcianskej vybavenosti, vyroby a skladov;
Plochy pre verejné priestranstva, komunikacie a verejnu zeler.

Vhodné (konvenujuce) funkcie:

Verejna zelen s miestami pre socialny kontakt obyvatelov;
Nevyhnutné plochy technického vybavenia uzemia;
Prislusné pesie, cyklistické a motorové komunikacie;
Parkovo upravena liniova a zelen;

Nevyhnutné odstavné plochy pre automobily.

agrwnNE

NEPRIPUSTNE FUNKCIE:

Iné funkcie su nepripustné;

Hlu¢né a nehygienické prevadzky;

3. VSetky druhy ¢innosti, ktoré svojimi negativnymi vplyvmi (napr. zapachom, hlukom,
zvySenym vyskytom hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzuju vyuiitie
uzemia urbanistického bloku a priahlych pozemkov;

4. Intenzivny drobnochov, chov kozZuSinovej zveri, hospodarsky chov ryb a velkych
hospodarskych zvierat (v zmysle Navrhu UPN mesta Sered);

5. Prizemné individualne garaze.

N

Regulacia konkrétneho hmotovo-priestorového a architektonického rieSenia OVV

Urbanisticka Studia navrhuje v tomto urbanistickom bloku polyfunkéné objekty
obcCianskej vybavenosti, vyroby a skladov. Predpoklada sa, ze budovy budu zastreSené
plochou strechou.

V pripade, ze hmotovo-priestorové a architektonické rieSenie skupiny minimalne 3
vedla seba stojacich, resp. na troch susediacich parcelach stojacich objektov bude
rovnaké, potom je pripustné, aby boli tieto stavby rieSené aj ako 3. Jednopodlazné
stavebné objekty bez podkrovia zastreSené Sikmou sedlovou, valbovou alebo
polvalbovou strechou s nizkym sklonom. Odporuc&any je sklon Sikmej strechy do 25°;

Pri navrhu jednotlivych objektov v tomto urbanistickom bloku je potrebné
reSpektovat vyskové zoénovanie a mierku okolitej zastavby, najmd rodinnych domov v
blokoch BI-56-03, BI-56-04, BI-56-06 a Bl- 56-07. Zasobovacie dvory pre navrhované
objekty rieSit v polohach, ktoré su mimo vizualny kontakt s obytnymi budovami v
bezprostrednom okoli.

Je potrebné zosuladit tvarové a architektonické rieSenie vSetkych objektov
OV v ramci celého urbanistického bloku.

POLYFUNKCNA ZONA PRUDY - URBANISTICKA STUDIA

5



Regulativy umiestnenia stavieb na pozemkoch a zastavovacich podmienok
ODSTUPY OBJEKTOV OVV OD HRANIC POZEMKOV:

Studia uvaZuje v tomto urbanistickom bloku s vystavbou objektov obgianskej
vybavenosti, vyroby a skladov (dalej OVV) v podobe samostatne stojacich budov alebo
skupin budov, za podmienok dodrzania regulativov (vid. vykres 07 — Priestorové a funkéné
regulativy) a odstupov stavieb definovanych v § 6 ods. 1, ods. 6 a ods. 7 Vyhlasky ¢.
532/2002 Z.z.

Odstup stavby od celnej hranice pozemku (pristupovej komunikacie) zavazne
definuje poloha uli¢nej stavebnej Ciary ; v pripade tohto urbanistického bloku je odstup 5,0
m.

Odstup stavby od ostatnych hranic pozemku zavaznedefinuje hranica zastavanosti
parcely (vid. vykres 07 — Priestorové a funk¢né regulativy).
ODSTUPY GARAZi A PARKOVACICH MIEST OD HRANIC POZEMKOV:

V urbanistickom bloku sa predpoklada vystavba parkovisk pre
zdkaznikova zamestnancov prevadzok OVV v exteriéri na teréne. Parkoviska na teréne
je potrebné rieSt v nadvaznosti na obsluizné komunikacie.

REGULACIA INTENZITY VYUZITIA UZEMIA
Maximalny koeficient (index) zastavanych a spevnenych ploch spolu

l,ss = 0,70
Minimalny koeficient (index) zelenej, nezastavanej plochy pozemku
Izel = 0,30

REGULACIA OSADENIA OBJEKTOV Z VYSKOPISNEHO HLADISKA

V sucasnosti je zaujmoveé uzemie vyuzivané ako orna péda a nenachadzaju sa na
nom ziadne trvalo stabilizované body vhodné pre geodetické meranie. Novobudované
objekty OV budu preto vySkovo osadené k pevnym vySkovym bodom, ktoré sa
nachadzaju na osi navrhovanych obsluznych komunikacii, resp. na osi cesty 111./1320 —
Sulekovska ulica. Vyska podlahy prizemia navrhovanych objektov OV bude max. 50 cm
nad urovnou nivelety tychto komunikacii.

MAXIMALNA VYSKA A PODLAZNOST OBJEKTOV

Vyska polyfunkénych objektov obcianskej vybavenosti, vyroby a skladov je
regulovana na maximalne 2 nadzemné podlaZia alebo maximalne 9,0 m nad uroviou
nivelety priahlej komunikacie.

Regulacia spésobu vyuzitia izemia

NEVHODNE A NEPRIPUSTNE SPOSOBY A DRUHY ZASTAVBY, RESP. NEVHODNY
ANEPRIPUSTNY TYPOLOGICKY DRUH ZASTAVBY NA POZEMKOCH

Zastavba provizornych a doCasnych objektov bez trvalého vyuZzitia

NEPRIPUSTNE SPOSOBY A DRUHY OPLOTENIA POZEMKOV

Akékolvek nepriehladné, plnostenné a perforované oplotenia s vySkou vacsou ako
2,0m;

DOPORUCENE SPOSOBY A DRUHY OPLOTENIA POZEMKOV

Priehladné oplotenia v polohach orientovanych do verejnych uli€nych priestorov s
vySkou do 1,60 m;

6 URBANISTICKA STUDIA - POLYFUNKENA ZONA PRUDY



Oplotenie v krizovatkach pozemnych komunikacii riesit vyskovo a materialovo tak, aby bol
zabezpeteny dostatoény rozhlad v krizovatke.

DOPORUCENE SPOSOBY OZELENENIA POZEMKOV
[zolaéna zelen

o plni najma esteticku a izolaénu funkciu;

o linie a pasy vzrastlych drevin a krikov na zatravnenom povrchu v kontakte s
dopravnymi plochami parkovisk a cestnymi komunikaciami (najmav kontakte
navrhovanou zbernou komunikaciou triedy C2), podielajuce sa na tvorbe uli€éného
priestoru a tvoriace vizualnu aj hlukovu bariéru medzi uli€cnymkoridorom a zariadeniami
OVV.

Obytna zelen v nadvaznosti na prevadzky OVV

o zelen dvorov a verejnych priestranstiev pri zariadeniach OVV s vyraznym zastupenim
zatravnenych pléch, linii a plé¢ch okrasnej zelene (listnaté opadavé a stalo zelené
stromy a kry).

Regulacia organizacie a prevadzkového usporiadania uzemia
NEVHODNE SPOSOBY RIESENIA STATICKEJ DOPRAVY V UZEMi :

Dlhodobé parkovanie a odstavovanie motorovych vozidiel na navrhovanych obsluznych a
zbernych komunikaciach triedy C3 a C2 vo forme pozdlznych parkovacich stati;

DOPORUCENE SPOSOBY RIESENIA STATICKEJ DOPRAVY V UZEMi :

Odstavné plochy pre motorové vozidla v zodpovedajucej kapacite je potrebné riesit na
vlastnych pozemkoch jednotlivych zariadeni ob&ianskej vybavenosti, vyroby a skladov;

Poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov

Poziadavky na delenie a scelovanie pozemkov pre liniové stavby (komunikacie a
technicku infrastruktaru) budud spracované Geometrickym planom na oddelenie
pozemkov pre vystavbu v naslednom stupni podla konkrétnych potrieb, na zaklade
podrobnejSej dokumentacie;

PozZiadavky na delenie a scelovanie pozemkov pre novu vystavbu budu spracované
Geometrickym planom na oddelenie pozemkov v naslednom stupni podfa konkrétnych
narokov, na zaklade podrobnejSej dokumentacie.

UrCenie nevyhnutnej vybavenosti stavieb

Pri umiestiovani podnikatelskych aktivit je potrebné zhodnotit vplyv zvySenej
dopravnej zataze a vplyv prevadzky na zlozky zivotného prostredia vratane hluku a
vibracii vo vztahu k uUzemiu, uréenému na byvanie, oddych a rekreaciu. V pripade
prekro€enia limitnych hodnét pre hluk a vibracie je potrebné navrhnut’ uinné opatrenia.

Sucastou rieSenia jednotlivych objektov OVV musi byt priestor pre umiestnenie
smetnych nadob (TKO a separovany zber). Kapacita tychto priestorov bude predmetom
dalSich stupriov projektovej dokumentacie;

Stojiska pre smetné nadoby OVV sa odporucaju rieSit formu jednoduchych,
prestreSenych a uzatvaratelnych objektov, situovanych na pozemkoch daného
urbanistického bloku v optimalnej dochadzkovej vzdialenosti a zabezpeCit k nim
prijazd vozidiel na odvoz odpadu.

V Seredi 23.8.2021 Ing. arch. Dominika Vyhlidalova
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LEGENDA - STAVEBNE OBJEKTY

EXISTUJUCE STAVEBNE OBJEKTY

NAVRHOVANE STAVEBNE OBJEKTY - VYSKA = 1 NADZEMNE PODLAZIE (DO 3m)
NAVRHOVANE STAVEBNE OBJEKTY - VYSKA = 2 NADZEMNE PODLAZIA (3 - 6m)
NAVRHOVANE STAVEBNE OBJEKTY - VYSKA = 4 NADZEMNE PODLAZIA
NAVRHOVANE STAVEBNE OBJEKTY - VYSKA = 5 NADZEMNYCH PODLAZI
NAVRHOVANE STAVEBNE OBJEKTY - SKLADOVE A HOSPODARSKE PRIESTORY

AL

LEGENDA - DOPRAVNE PLOCHY

NAVRHOVANE KOMUNIKACIE, PARKOVISKA A OSTATNE SPEVNENE DOPRAVNE PLOCHY
CHODNIKY, NAMESTIA A OSTATNE SPEVNENE PLOCHY PRE CHODCOV

KOMUNIKACIE PRE CYKLISTOV

NAVRHOVANE PLOCHY STATICKEJ DOPRAVY

O
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