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C. ZÁVÄZNÁ ČASŤ ÚPN Z  KOLÁROVO - JUH

C.1. REGULATÍVY PRIESTOROVÉHO USPORIADANIA A FUNKČNÉHO 
VYUŽÍVANIA  POZEMKOV A STAVIEB

Pri  riadiacom  procese  zameranom  na  určenie  podmienok  pre  dlhodobé  usmerňovanie 
investičnej  činnosti  v riešenom  území  a určovaní  zastavovacích  a iných  regulačných 
podmienok pre územné rozhodovanie je potrebné dodržiavať nasledovné záväzné regulatívy :

– pre regulovanie funkčného využitia pozemkov je záväzným dokumentom výkres č.2 
ÚPN Z - komplexný urbanistický návrh, funkčno-prevádzkového využitia územia 

– pre regulovanie  priestorového usporiadania  je  záväzným dokumentom výkres  č.7 
ÚPN Z - návrh regulatívov funkčného a priestorového usporiadania územia, limity 
využitia územia.

TAB. C.1.1
IFP špecifik. funkč. plochy Záväzné regulatívy Poznámka

Bh1 Plochy bývania v bytových 
domoch

-hlavná funkcia bývanie

-doplnková funkcia vnútrobloková obytná zeleň

-doplnková funkcia oddych a rekreácie plochy ihrísk pre 
všetky vekové kategórie

-pred  spracovaním  konkrétneho  projektu  stavby  riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu urbanistického bloku,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby, výšku podla nosti do 3+1 NP,ž

-realizova  uzavretú alebo otvorenú blokovú zástavbu,ť  
s bo nými štítovými stenami bez okenných otvorovč  
nebrániacich kompaktnej uli nej zástavbe,č

-v prípade uzavretej blokovej zástavby rieši  pasá  preť ž  
prístup oblu nej dopravy,ž

-architektúru  rieši  nad asovými  vyjadrovacímiť č  
prostriedkami,

-jednotlivé  stavby  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie.

-aplikova  moderné technológie tzv.  inteligentných budovť  
v oblasti  merania  a riadenia  ich  prevádzky,  objekty  riešiť 
v súlade so zákonom o energetickej hospodárnosti stavieb.

Mestá by mali vzia  nať  
seba aj bremeno 
zodpovednosti za 
mnohé problémy
ivotného prostredia až  

mali by za a  h adač ť ľ ť 
alternatívnu cestu 
svojho alšiehoď
integrovaného rozvoja. 
Predstavitelia Európskej 
komisie spolu so 
zástupcami
európskych miest, 
vedomí si tejto 
zodpovednosti, u  odž  
druhej polovice 90. 
rokov intenzívne 
vyvíjajú mno stvo aktivítž  
v oblasti udr ate néhož ľ  
rozvoja obcí, miest a 
regiónov. Trvalo 
udr ate ný rozvoj sa takž ľ  
v sú asnosti stávač  
jedným z hlavných 
celosvetovo 
presadzovaných 
rozvojových konceptov. 
Ve kou výzvou je pritomľ  
najmä aplikácia zásad a 
princípov trvalo 
udr ate ného rozvojaž ľ  
na miestnej úrovni
- v mestách, vidieckych 
obciach a 
mikroregiónoch.
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-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriér sť  dôrazom 
na plochy zelene a ich pobytovú funkciu

-exteriér  v zmysle  „Spolo ných  európskych  indikátorov“-č  
European  Common  Indicator,  z h adiska  trvaloľ  
udr ate ného  rozvoja  ž ľ musí  svojim  celkovým  riešením 
zabezpe ova  dostupnú  pobytovú  rekrea nú  funkciuč ť č  
verejného priestranstva  pre  obyvate ov  vľ  okruhu  do  300 
metrov od bývania (vi . poznámka )ď
                                                                                           
-funk né, prevádzkové riešenie zelene exteriéru nesmieč  
by  limitované vedením in inierskych sietí, ktoré jeť ž  
potrebné koordinova  s riešením zelene,ť
-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

-návrh in inierskych sietí rieši  tak, aby ich vedeniež ť  
neobmedzovalo mo nos  výsadby stromovž ť

-v rámci návrhu vnútrobloku rieši  aj plochy ihrískť  
a rekrea ných plôch pre rôzne vekové kategórieč  
obyvate ovľ

-spôsob údr by plôch zelene rieši  generelom zelenež ť

-do bilancie plôch zelene nie je mo né zapo íta  plochyž č ť  
ihrísk ihrísk, športovísk a ostatných pomocných funkcií

-optimálny  ukazovate  podielu  celkovej  plochy  zeleneľ  
z plôch bývania je 50% 

-rieši  parkovanie pre obytnú funkciu ať  vybavenosť 
v potrebných kapacitách a ukazovate och platnýchľ  
v období ich realizácie

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

-v prípade realizácie uceleného bloku výstavby mo nosž ť 
rieši  podzemné gará e pod  vnútroblokomť ž

TAB. C.1.2
IFP špecifik. funkč. plochy Záväzné regulatívy Poznámka

Bi1

Bi2/2

Bi3

Bi4

Bi5

Plochy bývania v 
rodinných domoch

-hlavná funkcia bývanie

-doplnková funkcia obytná zeleň

-doplnková funkcia oddych a rekreácie plochy ihrísk pre 
všetky vekové kategórie

-dodr a  limity až ť  regulatívy,  v zmysle grafickej  asti  ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby, výšku podla nosti do 2+1 NP,ž
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-realizova  individuálnu alebo radovú zástavbu,ť  
nebrániacich kompaktnej uli nej zástavbe,č

-  objekty  rieši  vť  súlade  so  zákonom  o energetickej 
hospodárnosti stavieb.

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriér sť  dôrazom 
na plochy zelene a ich pobytovú funkciu

-exteriér  v zmysle  „Spolo ných  európskych  indikátorov“-č  
European  Common  Indicator,  z h adiska  trvaloľ  
udr ate ného  rozvoja  ž ľ musí  svojim  celkovým  riešením 
zabezpe ova  dostupnú  pobytovú  rekrea nú  funkciuč ť č  
verejného  priestranstva  pre  obyvate ov  vľ  okruhu  do  300 
metrov od bývania 
                                                                                           
-funk né, prevádzkové riešenie zelene exteriéru nesmieč  
by  limitované vedením in inierskych sietí, ktoré jeť ž  
potrebné koordinova  s riešením zelene,ť
-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

-návrh in inierskych sietí rieši  tak, aby ich vedeniež ť  
neobmedzovalo mo nos  výsadby stromovž ť

-v rámci návrhu vnútrobloku rieši  aj plochy ihrískť  
a rekrea ných plôch pre rôzne vekové kategórieč  
obyvate ovľ

-spôsob údr by plôch zelene rieši  generelom zelenež ť

-rieši  parkovanie individuálne v rámci vlastného pozemkuť

Neprípustné funkcie: 

- objekty drobnej a doplnkovej architektúry ur enej preč  
drobnochov (vrátane do asných stavieb zč  akéhoko vekľ  
materiálu)

- stavby pre výrobu 

- drobné dielenské prevádzky (napr. aj truhlárske, 
zámo nícke ač  iné dielne s 2 a viac zamestnancami)

TAB. C.1.3
IFP špecifik. funkč. plochy Záväzné regulatívy Poznámka

Bi2/1 Plochy bývania v 
rodinných domoch

s polyfunkciou

(v poznámke sú uvedené odporú ané príklady,  č funk nejč  
náplne v navrhovaných objektoch )

-hlavná funkcia bývanie

-doplnková funkcia obytná zeleň

-doplnková funkcia vybavenos  a slu byť ž

-v  rámci  polyfunk ného  parteru  vybavenosti  mo nosč ž ť 

Priestory 
súkromného 
lekára, dentistu, 
lekárne, malá 
predajná 
jednotka do 
50m2 predajnej 
plochy, 
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rieši  aj tzv. pracovno-obytné jednotky, v  polozapustenomť  
alebo  zapustenom  podla í  prístupnom  zž  verejného 
priestoru,  funk ne  prepojeného  sč  bytovou  jednotkou  vo 
vyšom, alebo v danom podla í,ž

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby, výšku podla nosti do 2+1 NP,ž

-realizova  individuálnu zástavbu,  nebrániacichť  
kompaktnej uli nej zástavbe,č

-jednotlivé stavby realizova  vť  súlade s ustanoveniami 
zákona . 479/2005 Z.z vč  znení neskorších predpisov 
a vyhlášky M P SR . 532 / 2002 Z.z., ktorou saŽ č  
ustanovujú podrobnosti o všeobených, technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie.

-aplikova  moderné technológie tzv.  inteligentných budovť  
v oblasti  merania  a riadenia  ich  prevádzky,  objekty  riešiť 
v súlade so zákonom o energetickej hospodárnosti stavieb.

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriér sť  dôrazom 
na plochy zelene a ich pobytovú funkciu
                                                                                       
-funk né, prevádzkové riešenie zelene exteriéru nesmieč  
by  limitované vedením in inierskych sietí, ktoré jeť ž  
potrebné koordinova  s riešením zelene,ť
-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

-návrh in inierskych sietí rieši  tak, aby ich vedeniež ť  
neobmedzovalo mo nos  výsadby stromovž ť

-spôsob údr by plôch zelene rieši  generelom zelenež ť

-rieši  parkovanie pre obytnú funkciu individuálne v rámciť  
vlastného pozemku

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

Neprípustné funkcie: 

- objekty drobnej a doplnkovej architektúry ur enej preč  
drobnochov (vrátane do asných stavieb zč  akéhoko vekľ  
materiálu)

- stavby pre výrobu 

- drobné dielenské prevádzky (napr. aj truhlárske, 
zámo nícke ač  iné dielne s 2 a viac zamestnancami)

showroom, 
kancelárske 
priestory a pod.
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TAB. C.1.4
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Š1 Plochy športu a rekreácie (v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

hlavná funkcia šport a rekreácia

-doplnková funkcia vybavenos  a slu byť ž

-umiest ova  zariadenia ob ianskej vybavenostiň ť č  
celomestského a  nadmestského významu poskytujúce 
slu by šporovož rekrea ných aktivít , ob erstvenia, ač č  
oddychovo-zábavných aktivít, 

- v území nie je mo né umiest ovanie samostatnýchž ň  
objektov na trvalé bývanie, 

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy,  v zmysle grafickej  asti  ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností 3 N.P.,ž

-pri  návrhu  stavby  aplikova  moderné  technológie  tzv.ť  
inteligentných  budov  v oblasti  merania  a riadenia  ich 
prevádzky,  objekt  rieši  vť  súlade  so  zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,
- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche rieši  minimálne 40 % podiel zeleneč ť

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

krytá plaváre  sň  
vonkajším 
bazenom 
1x25m,  penzion 
so  športovým 
clubom, bowling, 
wellnees, 
tenisové  kurty, 
ihriska a pod.

TAB. C.1.5
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Ov1 Plochy vybavenosti (v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by,ž

-umiest ova  zariadenia ob ianskej vybavenostiň ť č  
celomestského a  nadmestského významu poskytujúce 
slu by obchodu, ob erstvenia, oddychovo-zábavnýchž č  
aktivít, 

obchodné 
centrá 
s parkoviskami

7



ÚZEMNÝ PLÁN ZÓNY KOLÁROVO – JUH 

- v území nie je mo né umiest ovanie samostatnýchž ň  
objektov na trvalé bývanie

-pred  spracovaním  konkrétneho  projektu  stavby  riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu urbanistického bloku,

-  umiest ovanie  samostatných  športových  zariadení  (nieň  
ako  sú as  funkcie  obchodného  objektu),  dopravnýchč ť  
zariadení ( erpacie stanice ač  pod.) okrem zodpovedajúcich 
parkovacích miest je na území zóny neprípustné.

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy,  v zmysle grafickej  asti  ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností 2+1 N.P.,ž

-párter objektov rieši  ako priestor pre slu by a obchod, vť ž  
priamej väzbe na pešie komunikácie.

-pri návrhu stavby aplikova  moderné technológie tzv.ť  
inteligentných budov v oblasti merania a riadenia ich 
prevádzky, objekt rieši  vť  súlade so zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,

- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche rieši  minimálne 20 % podiel zeleneč ť

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

- kapacity parkovania rieši  progresívnym spôsobom,napr.ť  
zdru ovaním kapacít parkovania, potrebných pre jednotlivéž  
objekty, alebo budovaním podzemných parkovacích státí, 
alebo parkovania na strechách objektov.

TAB. C.1.6
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Ov2 Plochy vybavenosti (v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by,ž

- v území nie je mo né umiest ovanie samostatnýchž ň  

obchody, 
kancelárske 
a správne 
budovy, 
stravovacie 
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objektov na trvalé bývanie

- bývanie trvalého charakteru pova ova  len akož ť  
doplnkovú funkciu v objekte – pohotovostný alebo 
domovnícky byt, 

- vylú i  zč ť  územia výrobu, výrobné slu by,ž  
skladovanie ako samostatné prevádzky, 

- v území je mo né umiestni  drobné prevádzkyž ť  
výroby, výrobných slu ieb výhradne ako sú as ,ž č ť  
doplnkovú funkciu k obchodným zariadeniam pri omč  
výrobné prevádzky mô u zabera  max. 40%ž ť  
zastavanej plochy objektu, 

- vylú i  zč ť  územia ostatné prevádzky, ktoré mô už  
spôsobova  hluk, prach, vibrácie, alebo inýmť  
spôsobom za a ova  ivotné prostredie  ( pôdu,ť ž ť ž  
vodu, ovzdušie...), 

- v území nie je mo né umiest ova  erpaciež ň ť č  
stanice pohonných hmôt (benzín, nafta, plyn)

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade 
s ustanoveniami  zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení 
neskorších predpisov a vyhlášky M P SR . 532 /Ž č  
2002  Z.z.,  ktorou  sa  ustanovujú  podrobnosti 
o všeobených, technických po iadavkách na stavbyž  
u ívané  osobami  sž  obmedzenou  schopnos ouť  
pohybu a orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej astič  
ÚPN  výkresu  .  07,  stanovené  stavebné  ač  uli néč  

iary,  objemy  zástavby  a  výšku  podla ností  2+1č ž  
N.P.,

-párter  objektov  rieši  ako  priestor  pre  slu by  ať ž  
obchod, v priamej väzbe na pešie komunikácie.

-pri návrhu stavby aplikova  moderné technológieť  
tzv. inteligentných budov v oblasti merania a riadenia 
ich prevádzky, objekt rieši  vť  súlade so zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,

- zastrešenie a prípadnú nadstavbu riešiť 
nad asovými výrazovými prostriedkami,č

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérovéť  
úpravy vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche rieši  minimálne 30 % podielč ť  
zelene

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

slu by,ž  
penzión 
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- kapacity parkovania rieši  progresívnymť  
spôsobom,napr. zdru ovaním kapacít parkovania,ž  
potrebných pre jednotlivé objekty. 

TAB. C.1.7
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Ov3 Plochy vybavenosti 

Polyfunk né objektyč  
vybavenosti,  slu ieb až  
bývania

(v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by,ž

-v rámci zóny rieši  celkové estetické pomery okolitéhoť  
územia, 

-pred  spracovaním  konkrétneho  projektu  stavby  riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu urbanistického bloku,

-v  rámci  polyfunk ného  parteru  vybavenosti  mo nosč ž ť 
rieši  aj tzv. pracovno-obytné jednotky, v  polozapustenomť  
alebo  zapustenom  podla í  prístupnom  zž  verejného 
priestoru,  funk ne  prepojeného  sč  bytovou  jednotkou  vo 
vyšom, alebo v danom podla í,ž

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností  3 N.P.,ž

-pri  návrhu  stavby  aplikova  moderné  technológie  tzv.ť  
inteligentných  budov  v oblasti  merania  a riadenia  ich 
prevádzky,  objekt  rieši  vť  súlade  so  zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,
- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche rieši  minimálne 30 % podiel zeleneč ť

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

objekty 
polyfunk néč  
s parterom 
(bývanie/slu byž  
a obchody)

navrhovaná 
funkcia  OV 
a slu iebž  
zlú ite ná  sč ľ   
funkciou 
bývania  (napr. 
drobné slu by -ž  
holi stvo,č  
kaderníctvo, 
kozmetika, 
zberne  a 

istiarneč  
šatstva 
a bielizne  atd., 
drobná 
remeselná 
výroba 
nenáro ná  nač  
priestory  a  bez 
negatívnych 
hygienických 
vplyvov  na 
obytné 
prostredie, 
administratívne 
priestory  a 
kancelárie)

TAB. C.1.8
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka
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Ov4 Plochy vybavenosti 

Polyfunk né objektyč  
vybavenosti,  slu ieb až  
bývania

(v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by,ž

- doplnková funkcia bývanie

- doplnková funkcia obytná zeleň

-v rámci zóny rieši  celkové estetické pomery okolitéhoť  
územia, 

-pred  spracovaním  konkrétneho  projektu  stavby  riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu urbanistického bloku,

-v  rámci  polyfunk ného  parteru  vybavenosti  mo nosč ž ť 
rieši  aj tzv. pracovno-obytné jednotky, v  polozapustenomť  
alebo  zapustenom  podla í  prístupnom  zž  verejného 
priestoru,  funk ne  prepojeného  sč  bytovou  jednotkou  vo 
vyšom, alebo v danom podla í,ž

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti  ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností 4 N.P.,ž  

-v  objektoch s vä ším po tom nadzemných podla ií  akoč č ž  
4N.P. rieši  vý ahyť ť

-realizova  otvorenú blokovú zástavbu, sť  bo nýmič  
štítovými stenami s okennými otvormi nebrániacich 
kompaktnej uli nej zástavbe,č

-polyfunk ný parter rieši  vo flexibilnom konštuk nomč ť č  
systéme 

-koncepciu polyfunk ného parteru rieši  zasunutím vo ič ť č  
ostatnej nadzemnej hmote pre vytvorenie mo nostiž  
celoro ného pohybu peších pasantov prekrytýmč  
priestorom

-architektúru  rieši  nad asovými  vyjadrovacímiť č  
prostriedkami,

-parter objektov rieši  ako priestor pre slu by a obchod, vť ž  
priamej väzbe na pešie komunikácie.

-pri návrhu stavby aplikova  moderné technológie tzv.ť  

objekty 
polyfunk néč  
s parterom 
(bývanie/slu bž
y a obchody)

navrhovaná 
funkcia OV 
a slu iebž  
zlú ite ná sč ľ   
funkciou 
bývania (napr. 
drobné slu by -ž  
holi stvo,č  
kaderníctvo, 
kozmetika, 
zberne a 

istiarne šatstvač  
a bielizne atd., 
drobná 
remeselná 
výroba 
nenáro ná nač  
priestory a bez 
negatívnych 
hygienických 
vplyvov na 
obytné 
prostredie, 
administratívne 
priestory a 
kancelárie)
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inteligentných budov v oblasti merania a riadenia ich 
prevádzky, objekt rieši  vť  súlade so zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,

- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-v rámci návrhu vnútrobloku rieši  aj plochy ihrískť  
a rekrea ných plôch pre rôzne vekové kategórieč  
obyvate ovľ

-na funk nej ploche rieši  minimálne 30 % podiel zeleneč ť

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravy, ž v zmysle normy 
STN 73 6110

-v rámci navrhovaných objektov rieši  aj parkovanie vť  
podzemných gará ach , ž

TAB. C.1.9
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Ov5 Plochy vybavenosti (v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by, ž

- doplnková funkcia prechodné bývanie

-umiest ova  zariadenia ob ianskej vybavenostiň ť č  
celomestského a  nadmestského významu poskytujúce 
slu by obchodu, ob erstvenia, oddychovo-zábavnýchž č  
aktivít, administratívy a prechodného ubytovania,

- v území nie je mo né umiest ovanie samostatnýchž ň  
objektov na trvalé bývanie

-pred  spracovaním  konkrétneho  projektu  stavby  riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu urbanistického bloku,

-  umiest ovanie samostatných športových zariadení (nieň  
ako  sú as  funkcie  obchodného  objektu),  dopravnýchč ť  
zariadení  ( erpacie  stanice  ač  pod.)  okrem 
zodpovedajúcich  parkovacích  miest  je  na  území  zóny 
neprípustné.

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 

Hotel, 
kancelárske 
a správne 
budovy, 
obchody, 

erpacia stanicač  
PH
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schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností 4 N.P.,ž

v  objektoch  s vä ším po tom nadzemných podla ií  akoč č ž  
4N.P. rieši  vý ahyť ť

-párter objektov rieši  ako priestor pre slu by a obchod, vť ž  
priamej väzbe na pešie komunikácie.

-pri návrhu stavby aplikova  moderné technológie tzv.ť  
inteligentných budov v oblasti merania a riadenia ich 
prevádzky, objekt rieši  vť  súlade so zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,

- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche rieši  minimálne 30 % podiel zeleneč ť

-parkovanie a odstavné plochy rieši  vo väzbe nať  
navrhovananý systém obslu nej dopravyž

--v rámci navrhovaných objektov rieši  aj parkovanie vť  
podzemných gará ach , ž

TAB. C.1.10
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Oz1

Oz1/2

Plochy základnej 
vybavenosti 

(v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov ob ianskej vybavenosti)č

-hlavná funkcia vybavenos  ať  slu by,ž

- doplnková funkcia prechodné bývanie

- doplnková funkcia verejná parkova zeleň

-v rámci zóny rieši  celkové estetické pomery okolitéhoť  
územia, vo väzbe k navrhovanej lokalite mestského parku

- doporu ené funk né zariadenia maloobchod, nevýrobnéč č  
slu by, verejné stravovanie, objekt penziónového typuž

-pred spracovaním konkrétneho projektu stavby riešiť 
objemovo- zastavovaciu štúdiu zástavby bloku,

-stavebné  úpravy  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 

málometrá než  
predajne, 
penzión s  
reštauráciou ,  
bistrá v parku a  
pod.
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schopnos ou pohybu ať  orientácie,

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti  ÚPNč  
výkresu . 07, stanovené stavebné ač  uli né iary, objemyč č  
zástavby a výšku podla ností 2+1 N.P.,ž  

-architektúru  rieši  nad asovými  vyjadrovacímiť č  
prostriedkami,

-parter objektov rieši  ako priestor pre slu by a obchod, vť ž  
priamej väzbe na pešie komunikácie.

-pri návrhu stavby aplikova  moderné technológie tzv.ť  
inteligentných budov v oblasti merania a riadenia ich 
prevádzky, objekt rieši  vť  súlade so zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb,

- zastrešenie a prípadnú nadstavbu rieši  nad asovýmiť č  
výrazovými prostriedkami,

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane verejnej zelene

- izola nú zelen sč  hlavnou funkciou hygienickou 
a stabiliza nou, rieši  kompozi ne vo vz ahu kč ť č ť  
priestorovým väzbám na parkovú zeleň

-na funk nej ploche rieši  minimálne 30 % podiel zeleneč ť

--potrebné po ty parkovísk pre navrhovanú funkciuč  
realizova  na pozemku vo vlastníctve investorať

TAB. C.1.11
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Celá zóna  Plochy dopravy hlavná funkcia dopravná vybavenosť

-dodr a  navrhovanú koncepciu riešenia dopravných plôchž ť  
a priestorov

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, č

-jednotlivé  stavby  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie.
-v rámci komplexného návrhu dopravných stavieb rieši  ajť  
vegeta né úpravyč
-funk né, prevádzkové riešenie zelene exteriéru nesmieč  
by  limitované vedením in inierskych sietí, ktoré jeť ž  
potrebné koordinova  s riešením zelene,ť  

-izola nú zelen rieši  zč ť  potreby eliminovania negatívnych 
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ú inkov dopravy č
-sortiment drevín rieši  vo vz ahu k extrémnymť ť  
podmienkam pre ich existenciu (za a enie exhalátmi,ť ž  
vysychanie pôdy...)
-technickým riešením zabezpe i  podmienky preč ť  
elimináciu zaso ovania pôdyľ
-funk nos  zelene nesmie by   limitovaná vedenímč ť ť  
in inierskych sietíž
-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

-pri návrhu aplikova  platnú normu STN 83 7010 prípadneť  
alšie platné normy vz ahujúce sa kď ť  parametrom kvality, 

a priestorového pou itia vegetácie vž  súlade s európskymi 
normami

-vegeta né izola né pásy rieši  vč č ť  minimálnej šírke 5m 
s minimálne 80% podielom zastúpenia drevín

TAB. C.1.12
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Celá zóna Plochy pešie -hlavná funkcia dopravná vybavenosť

-dodr a  navrhovanú koncepciu riešenia peších plôch až ť  
priestorov

-dodr a  limity až ť  regulatívy, v zmysle grafickej asti ÚPNč  
výkresu . 07, č

-jednotlivé  stavby  realizova  vť  súlade  s ustanoveniami 
zákona  .  479/2005  Z.z  vč  znení  neskorších  predpisov 
a vyhlášky  M P  SR  .  532  /  2002  Z.z.,  ktorou  saŽ č  
ustanovujú  podrobnosti  o všeobených,  technických 
po iadavkách na stavby u ívané osobami sž ž  obmedzenou 
schopnos ou pohybu ať  orientácie.
-všetky krí enia hlavných peších komunikácií so zbernýmiž  
komunikáciami realizova  mimoúrov ovými podchodmiť ň
-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérove úpravyť  
vrátane zelene
-funk né, prevádzkové riešenie zelene exteriéru nesmieč  
by  limitované vedením in inierskych sietí, ktoré jeť ž  
potrebné koordinova  s riešením zelene,ť
-hlavné  pešie  priestranstvá  rieši  vť  koncepcii  verejných 
parkov,  doplnených  drobnou  architektúrou,  mobiliárom, 
výtvarnými dielami a vodnými prvkami 
-optimálny podiel zelene tvorí 50 % funk nej plochyč
-dodr a  typovú a druhovú skladbu navrhovanej zelenež ť

-komplexné riešenie musí vytvori  podmienky pre pobytovúť  
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funkciu vysokej hygienickej a estetickej kvality

-pešie plochy rieši  rozoberate nou dla bouť ľ ž

TAB. C.1.13
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Zm1 Plochy zelene - parková 
zeleň

-hlavná funkcia pobyt a rekreácia

-funk nú plochu rieši  projektom exteriérových úpravč ť

-riešením vytvori  kvalitnú kostru úpravy sť  vysokou 
biologickou a estetickou hodnotou

-nedelite nou sú as ou riešenia sú aj plochy pešíchľ č ť  
komunikácii,

vybavenie mobilárom a drobnou architektúrou  

-okrem údr by plochy rieši  len pre pohyb pešiakov až ť  
cyklistov

-izolačnú zelen s hlavnou funkciou hygienickou 
a stabilizačnou, riešiť kompozične vo vzťahu k 
priestorovým väzbám na parkovú zeleň

-navrhnutý sortiment drevín rieši  vo vz ahu k extrémnymť ť  
podmienkam dopravy (za a enie exhalátmi, vysychanieť ž  
pôdy...)
-technickým riešením vytvori  podmienky na elimináciuť  
zaso ovania pôdy aľ  mo ného poškodzovania rastlínž  
vplyvom u inkov dopravyč
-detské ihriská a iné herné a komer né aktivity riešič ť 
sústredením do samostatných plôch športovej vybavenosti, 
vo funk nej väzbe na plochy parkuč
-funk nos  zelene nesmie by   limitovaná vedenímč ť ť  
in inierskych sietíž
-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

TAB. C.1.14
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

Celá zóna Plochy zelene -sprievodná 
zele  komunikáciiň

-hlavná funkcia izola ná zele  zč ň  h adiska hygienickéhoľ  
a stabiliza ného vo i negatívnym ú inkom dopravyč č č
-plochu rieši  projektom exteriérových úprav, ktoréhoť  
sú as ou musí by  aj celkové funk né ač ť ť č  priestorovo 
kompozi né riešenie komunika ného priestoruč č
-celkové kompozi né riešenie musí rešpektovač ť 
priestorové väzby súvisiacich funkcií
-navrhnutý sortiment drevín rieši  vo vz ahu k extrémnymť ť  
podmienkam dopravy (za a enie exhalátmi, vysychanieť ž  
pôdy...)
-technickým riešením vytvori  podmienky na elimináciuť  
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zaso ovania pôdy aľ  mo ného poškodzovania rastlínž  
vplyvom u inkov dopravyč
-funk nos  zelene nesmie by   limitovaná vedenímč ť ť  
in inierskych sietíž

-šírka vegeta ných izola ných pásov rieši  minimálne 5mč č ť

-plochy zelene netriešti  technickými ať  obslu nýmiž  
funkciami

-pri návrhu aplikova  platnú normu STN 83 7010 prípadneť  
alšie platné normy vz ahujúce sa kď ť  parametrom kvality, 

-minimálne zastúpenie drevín vo vegeta ných pásochč  
rieši  s podielom 80%, ť

TAB. C.1.15
IFP špecifik. funk . plochyč Záväzné regulatívy Poznámka

VPo3 Plochy hospodárskej 
základne - areál 
po nohospodárskehoľ  
dvora

(v poznámke sú uvedené príklady,  funk nej náplneč  
navrhovaných objektov )

-hlavná funkcia výroba

-v rámci revitalizácie pri ahlej zóny rieši  aj zlepšenieľ ť  
celkových estetických pomerov v areáli,

-pri rekonštrukciách stavieb aplikova  moderné technológieť  
tzv.  inteligentných  budov  v oblasti  merania  a riadenia  ich 
prevádzky,  objekty  rieši  vť  súlade  so  zákonom 
o energetickej hospodárnosti stavieb

-prípadné po iadavky na zvýšenie sú asných kapacítž č  
rieši  nadstavbou maximálne do výšky 3 nadzemnýchť  
podla í,ž

-celkovú prestavbu a modernizáciu objektov, zastrešenie 
a strešnú nádstavbu rieši  nad asovými výrazovýmiť č  
prostriedkami

-zvýšenú potrebu kapacít pre parkovanie rieši  nať  
vlastnom pozemku

-v rámci komplexného návrhu rieši  aj exteriérové úpravyť  
vrátane vnútroareálovej zelene

-na funk nej ploche zachova  minimálne 30% podielč ť  
plochy zelene

areál 
skladového a 
sklenníkového 
hospodárstva, 
plochy pre 
špecializovanú 
po nohospodársľ
ku výrobu 
a výrobné slu byž  
charakteru 
rastlinnej výroby 
(napr. sklenníky, 
sušené kvety, 
chov 
cudzokrajných 
vtákov, rýb 
a pod.) a k tomu 
prislúchajúce 
objekty 
kancelárií a 
obchodov.
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C.2. REGULATÍVY PRIESTOROVÉHO USPORIADANIA VEREJNÉHO 
DOPRAVNÉHO A TECHNICKÉHO VYBAVENIA

C.2.1. DOPRAVA
• rešpektovať existujúcu trasu cesty II/573  v kategórii C 9,5/60
• ochranné pásmo cesty II/573 v zastavanom území mesta je určené na 25 m od osi 

priľahlého pruhu komunikácie
• rešpektovať  trasu  veľkého  vonkajšieho  okruhu  vo  funkcii  zbernej  komunikácie  B3 

v kategórii  MZ   vedeného  v  smere  od   cesty  II/573,  popri  jestvujúcemu 
poľnohospodárskemu družstvu do novonavrhovanej priemyselnej zóny.

• navrhovanú  trasu veľkého vonkajšieho okruhu riešiť v kategórii MZ 8/50, s ponechaním 
rezervy, v úseku od jestvujúcej cesty  II/573 po cestu C2, lemujúcu regulačný celok Ov1 
pre možnosť rozšírenia okruhu na MZ 11,5/50

• navrhované križovatky v riešenom území,  riešiť ako úrovňové v prípade potreby svetelne 
riadené križovatky

• akceptovať  rezervu  a podmienky  pre  technické  napojenie  pokračovania  obslužnej 
komunikácie C3 medzi regulačnými celkami Bi5 a Bi3 ďalej do územia

• priamu obsluhu jednotlivých areálov riešiť sieťou obslužných komunikácií  funkcie  C2 
resp. C3 v kategórii MO 

• križovatky  obslužnej  komunikácie  funkčnej  triedy  C2   v  styku s  regulačným celkom 
Oz1/2 a obslužnej komunikácie funkčnej triedy C2 v styku s regulačným celkom Oz1 
v dopravnom ťažisku riešenej zóny riešiť ako malé okružné (MOK)

• ostatné  križovatky  obslužných  komunikácií  v riešenej  zóne  riešiť  prevažne  stykové 
(výnimočne priesečné),

• pozdĺž obslužných  komunikácií riešiť chodníky a pešie trasy
•  riešiť priechody pre peších v priestore navrhovaných križovatiek 
• parkovanie a odstavovanie vozidiel riešiť v súlade s platnou STN pre každý objekt, pri 

obchodných zariadeniach riešiť parkovanie ako kumulované, spoločné
• parkoviská riešiť progresívnym spôsobom šetriacim životné prostredie
• v regulačných skupinách Ov1, Ov3, Ov4, Ov5  riešiť parkovanie intenzívnym spôsobom, 

(podzemné,  vstavané,  viacpodlažné  a pod.),  voľné  plochy  parciel  riešiť  vyššou 
skupinovou a sprievodnou zeleňou

• min. 4 % parkovacích plôch riešiť pre imobilných občanov
• zásobovacie komunikácie zlučovať a riešiť spoločne pre viacej objektov
• pozdĺž komunikácií riešiť chodníky min. šírky 2,0 m s prepojením na existujúci systém 

peších komunikácií a chodníkov
• rezervovať koridory,  min.  1,5m pre vedenie obojsmerných, cyklistických trás  v území, 

hlavne popri hlavných dopravných obslužných komunikáciach, v zmysle grafickej časti 
UPN Z.

• riešiť  nové  zastávky  MHD  (SAD),  hlavne  v  regulačnom  celku  Ov1,  ako  väzbu  na 
predpokladané veľkoobchodné predajne nadmestského charakteru,

• na území zóny riešiť elimináciu hluku najmä vo vzťahu k navrhovaným obytným zónam 
• výpočtom preukázať  zvýšenie  hlučnosti  od  dopravného zaťaženia  vo  vzťahu k platnej 

norme, v prípade prekročenia normových limitov realizovať opatrenia na jej eliminovanie 
voči polyfunkčným domom pri navrhovanej trase veľkého vonkajšieho okruhu.
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C.2.2. VODNÉ HOSPODÁRSTVO

• riešiť rozšírenie verejnej vodovodnej siete napojením na existujúci verejný vodovod DN 
400 v zmysle grafickej časti ÚPN Z

• navrhované inžinierske siete viesť v koridoroch vytvorených novými komunikáciami 
• v riešenom území navrhnúť hydranty pre zabezpečenie požiarnej vody

C.2.3. KANALIZÁCIA

• rešpektovať jestvujúcu trasu výtlačného kanála v riešenom území  a jeho ochranné pásma
• odkanalizovanie  riešiť  delenou  kanalizáciou  –  splaškovou  stokou  A,B,C  a dažďovou 

odvedením do kanála Asód-Čergov prečistené v odlučovači ropných látok ORL v zmysle 
grafickej časti ÚPN Z

• na hlavnú stoku A napojiť priečne stoky B,C,  jednotnej kanalizácie s odvedením  na ČOV 
Kolárovo

• vody zo spevnených vôd odvádzať do kanalizácie cez odlučovať ropných látok
• dažďové vody zo striech v maximálnom množstve preukázaným výpočtom odvádzať späť 

do  krajiny  vsakovaním alebo  zachytávať  do  retenčných  nádrží  a využívať  na  závlahy 
a pod., prípadne postupne vypúšťať späť do krajiny

C.2.4. ENERGETIKA.

• akceptovať  trasu  a ochranné  pásmo  22  kV  elektrického  vedenia,  vedeného  v  
juhovýchodnej  časti územia popri ceste II/573

• rešpektovať napájacie body v juhovýchodnom okraji územia z budovaného 22 kV vedenia 
vedúcej popri ceste II/573

• akceptovať trasu a ochranné pásmo VTL plynovodu vedeného cez riešené územie.

• Záujmovým  územím  prechádzajú  22kV  vzdušné  vedenia  č.336  a  č.344,  ako  aj  VN 
prípojka  vzdušným  vedením  pre  trafostanicu  TS  17-318  na  ul.  Dolná.  Tieto  vedenia 
preložiť do podzemných káblov,

• riešiť  trasy  VN  rozvodov  vedením  súbežne  s obslužnými  komunikáciami  v území  s 
akceptovaním ich ochranných pásiem v zmysle grafickej časti ÚPN Z

• v území riešiť transformačné stanice, ktoré budú slúžiť ako zdroje elektrickej energie pre 
výstavbu

• transformačné stanice riešiť ako vstavané do objektov alebo tesne pristavané
• verejné  osvetlenie  riešiť  ako  osvetlenie  komunikácií  a parkovacích  plôch  s úspornými 

svietidlami
• trasy  VN  rozvodov  ako  aj  verejného  osvetlenia  riešiť  výlučne  kábelovými  zemnými 

rozvodmi
• rešpektovať všetky novonavrhované hlavné trasy a dimenzie inžinierskych sietí v zmysle 

grafickej časti ÚPN Z
• akceptovať trasu a ochranné pásmo VTL plynovodu, vedeného v riešenom území
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C.3. REGULATÍVY UMIESTNENIA STAVIEB NA JEDNOTLIVÝCH POZEMKOCH

Pre  regulovanie  umiestnenia  stavieb  je  záväzným dokumentom výkres  č.7  ÚPN Z - 
návrh regulatívov funkčného a priestorového usporiadania územia.

C.3.1. UMIESTNENIE STAVBY NA POZEMKU
• Umiestnenie  stavieb  na  pozemkoch,  určenie  ich  polohy,  vymedzenie  hraníc  na  ich 

umiestnenie,  uličnej  a stavebnej  čiary,  podlažnosti,  výšky  zastavania,  ich  napojenia  a 
možnosti prístupu z komunikácií, polohy k hraniciam susediacich pozemkov, umiestneniu 
k verejnému technickému vybaveniu územia, k existujúcim stavbám a plochám zelene sú 
stanovené  v grafickej  časti  vo  výkrese  č.  07   Výkres  regulatívov  funkčného 
a priestorového usporiadania územia ÚPN-Z Kolárovo JUH. v M 1 : 1 000. Navrhované 
regulatívy   a limity  stanovujú  záväzné  a doporučené  podmienky  funkčného  využitia 
a realizácie jednotlivých stavieb a zariadení verejnej dopravnej a technickej vybavenosti 
v území.  Takto  stanovené  grafické  regulatívy  a limity  sú  doplnené  nasledovnými 
koeficientami a indexami pre určené funkčné plochy, pričom ich hodnoty platia tak pre 
všetky navrhované monofunkčné ako aj polyfunkčné plochy. Číselná hodnota vyjadruje 
maximálne  možné hodnoty,  ktoré  v závislosti  od  výšky zástavby a počtu  podzemných 
podlaží môžu byť pri jednotlivých funkčných plochách aj nižšie ako tu udávané hodnoty.

• Umiestnenie  stavieb,  v  navrhovanom regulačnom celku  OV3,  je  podmienené vyňatím 
pozemku s parc. číslo 284555/621, vo vlastníctve Lesov SR š.p.,  z lesného fondu. Do 
doby vyňatia sa na tento pozemok vzťahujú ustanovenia zákona č. 326/2005 Z.z. z 23. júna 
2005 o lesoch.

• V regulačnom celku Vpo3 je parcela s číslom 28455/635, ktorá je  vo vlastníctve Lesov 
SR š.p. Tento pozemok je navrhnutý na vyňatie z lesného fondu. Toto vyňatie bude riešené 
v  ďalšom  stupni  projektovej  dokumentácie.  Do  doby  vyňatia  sa  na  tento  pozemok 
vzťahujú ustanovenia zákona č. 326/2005 Z.z. z 23. júna 2005 o lesoch.
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C.3.2. INTENZITA ZASTAVANIA

• maximálna zastavanosť pozemku je definovaná v grafickej časti.
• Koeficient zastavanosti, index podlažnosti a koeficient stavebného objektu je spracovaný 

pre jednotlivé navrhované pozemky a objekty v tabuľkovej časti .

• Regulačné princípy riešeného územia  .

Číslo 
regulačného 

celku

Výmera 
regulačnéhocelku

m2

Koeficient max. 
zastavanej plochy 

objektami

(Kz)

Koeficient min. 
ozelenenej plochy

(Iop)

Index max. 
podlažnej 

plochy

(Ipp)

Max. 
podlažnosť 

objektu 

(N.P.)

Bh1 74 170 0,55 0,2 1,8 3+1
Bi1 65 160 0,3 0,4 0,6 2
Bi2/1 12 385 0,25 0,4 0,5 2
Bi2/2 101 047 0,25 0,4 0,5 2
Bi3 20 956 0,25 0,4 0,5 2
Bi4 62 141 0,3 0,4 0,6 2+1
Bi5 45 523 0,3 0,4 0,6 2+1
Oz1 7 005 0,2 0,3 0,5 2+1
Oz1/2 17 900 0,15 0,4 0,3 2
Š1 26 196 0,2 0,45 0,6 3
Ov1 67 752 0,25 0,2 0,6 2+1
Ov2 22 175 0,25 0,3 0,5 2+1
Ov3 18 835 0,2 0,4 0,5 3
Ov4 33 608 0,3 0,3 0,8 3+1
Ov5 48 987 0,3 0,35 0,85 3+1
Zm1 13 983 0,1 0,75 0,2 1
Vpo3 87 787 0,2 0,65 0,4 3
Spolu 725 610

C.3.3. PRÍPUSTNOSŤ ARCHITEKTONICKÉHO RIEŠENIA

Nová  zástavba  musí  celkovou  úrovňou  koncepcie  a architektonicko-urbanistickým 
stvárnením  zabezpečiť  novú  kvalitu  obytného  prostredia  skôr  v prenesenej  väzbe  na 
kvalitnú  architektúru  a urbanizmus  v  okrajovom  priestore  mesta  Kolárovo. 
Novonavrhovaná  zástavba bude  realizovaná  v prevažnej  miere  formou  kompaktnej, 
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uzatvorenej respektíve polouzatvorenej blokovej zástavby. Postupnou prestavbou územia 
je  tak  potrebné  dosiahnúť  pre  obyvateľov  a náštevníkov  zóny  atraktívnu  sústavu 
postupného  striedania  centrálnych  a uličných  priestorov,  s vytvorením  dominatného 
centrálneho priestoru v lokalite nového nadmestského centra v mieste veľkoobchodných 
prevádzok v náväznosti na navrhovaný obchvat mesta (cesta II/573). Hlavné kompozičné 
pešie  osi  budú  riešené  ako  priestory  s  jednoznačným  vymedzením  polyfunkčným 
parterom okolitej  zástavby s možnosťou nerušeného pohybu a bezbariérového a pobytu 
peších  obyvateľov  a  návštevníkov  s výrazným  podielom  funkčných  plôch  zelene, 
mobiliáru, umeleckými a výtvarnými dielami. Architektonické riešenie novostavieb ale aj 
 prestavieb  jestvujúcich  objektov  je  potrebné  riešiť  nadčasovými  vyjadrovacími 
prostriedkami, a nepripustiť pokračovanie realizácie obytného prostredia v  urbanistickom 
–  architektonickom  výraze  jestvujúcich  obytných  okrskov.  Architektonické  riešenie 
jednotlivých  objektov  je  potrebné  riešiť  individuálne,  s použitím  širokej  škály 
nadčasových  výrazových  prvkov  a typov  spôsobov  zastrešení  s autorskou  invenciou 
jednotlivých stavieb pri  dodržaní  jednoty urbanistického celku,  stanovenej  regulatívmi 
a limitmi,  záväznou  časťou  územného  plánu  zóny.  V rámci  predprojektovej  prípravy 
stavieb  je  preto  potrebné  v zmysle  týchto  regulatívov  a limitov  spracovať  overovacie 
objemovo-zastavovacie štúdie  jednotlivých stavieb,  celkov, alebo vymedzených blokov 
zástavby. V architektonickom výraze nie je možné pripustiť stavby nízkej  kvality bez 
výtvarnej invencie. Navrhovaná etapa realizácie stavieb predpokladá použitie kvalitných 
atestovaných stavebných výrobkov a technológií s dôrazom na najnovšie trendy v oblasti 
úspor energií energetickej politiky v zmysle platných noriem EÚ.

C.4. INÉ ĎALŠIE PODMIENKY VYPLÝVAJÚCE Z HLAVNÝCH ÚLOH RIEŠENIA

Pre  znižovanie  možných  negatívnych  vplyvov  na  zložky  životného  prostredia  je 
potrebné realizovať navrhované opatrenia na elimináciu najväčších negatív v území, 
ktorými sú hluk a exhaláty z kapacitnej cestnej dopravy.

• Všetky navrhované stavby musia v konkrétnom riešení spĺňať požiadavky vyhlášky č. 
532 MŽP SR z 8.júla 2002 O všeobecných požiadavkach na výstavbu a všeobecných 
technických požiadavkach na stavby užívanie  osobami  s obmedzenou schopnosťou 
pohybu a orientácie.

• Technické  parametre  jednotlivých  stavieb  musia  spĺňať  podmienky  Zákona 
o energetickej hospodárnosti stavieb s povinným obstarávaním energetických auditov, 
v zmysle celkovej energetickej koncepcie EÚ pre oblasť stavebníctva.

• Riešené územie z hľadiska možnosti vzniku mimoriadnych  udalostí vyžaduje riešiť 
spôsob a rozsah ukrytia obyvateľstva podľa zákona č.42/1994 Z.z. o civilnej ochrane 
obyvateľstva  v znení  neskorších  predpisov  a  vyhlášky  MV  SR  č.  532/2006  Z.z. 
O podrobnostiach  na  zabezpečenie  stavebnotechnických požiadaviek  a  technických 
podmienok zariadení civilnej ochrany, v znení neskorších predpisov.

• Riešené  územie  zóny  svojimi  jestvujúcimi  a navrhovanými  kapacitami  obyvateľov 
a vybavenosti bude producentom prevažne len komunálneho odpadu, sústreďovaného 
v osobitných nádobách, prístupných z priestorov verejných komunikácií, v príslušných 
kapacitách  podľa  typu  jednotlivých  prevádzok  a podľa  počtu  obyvateľov 
v jednotlivých  lokalitách.  Koncepcia  odvozu  a likvidácie  bude  súčasťou  platného 
Programu zberu a likvidácie odpadu mesta, prostredníctvom oprávnenej organizácie 
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s uskladnením na centrálnej skládke mesta. Priestory pre kontajnery a zberné nádoby 
pre jednotlivé objekty a prevádzky budú riešené v rámci následnej dokumentácie pre 
realizáciu  stavieb.  Ich  umiestnenie  bude  riešené  vo  väzbe  na  navrhovaný  systém 
verejnej obslužnej dopravy zóny.

• V  prípade,  že  pri  príprave  stavieb  a  inej  hospodárskej  činnosti,  pri  ktorých  sa 
vykonávajú  zemné  práce,  dôjde  k  odkrytiu  nepredvídateľného  nálezu,  nálezca  je 
povinný sa riadiť ustanoveniami Zákona o ochrane pamiatkového fondu č.49 /2002 
Z.z..  Nálezca  musí  tento  nález  ohlásiť  Krajskému  pamiatkovému  úradu  v  Nitre. 
Pamiatkový úrad v Nitre usúdi, že je nevyhnutné vykonať záchranný výskum, podá 
podnet v zmysle § 37 ods. 3 citovaného zákona Pamiatkovému úradu SR na vydanie 
rozhodnutia. V zmysle vyjadrenia archeologického ústavu SAV č. 285/05-3128 zo dňa 
02.02.2005  je  potrebne,  aby  v  jednotlivých  stavebných  etapách  realizácie  a 
uplatňovania územného plánu v praxi boli dodržané nasledovné podmienky: 

1.  Stavebný úrad si  vyžiada od Krajského pamiatkového úradu v Nitre  v  každom 
stupni územného a stavebného konania stanovisko ku každej pripravovanej stavebnej 
činnosti/líniové stavby, budovanie komunikácií, bytová výstavba, atď

2.  Podmienkou  pre  vydanie  stavebného  povolenia  bude  v  oprávnených  prípadoch 
požiadavka na zabezpečenie archeologického výskumu.

3. Stavebník zároveň vytvorí priaznivé podmienky pre uskutočnenie archeologického 
výskumu (umožnenie  vstupu  na  pozemok za  účelom obhliadky  výkopových  prác, 
záchrany a dokumentácie archeologických situácií a nálezov).

4.  V  odôvodnenom  prípade  stavebník  finančne  zabezpečí  realizáciu  záchranného 
archeologického výskumu. Stavebník si zabezpečí oprávnenú osobu na vykonávanie 
výskumu, ktorou je podľa § 36 ods. 2 pamiatkového zákona Archeologický ústav SAV 
v Nitre alebo iná právnická osoba,  ktorá vlastní  oprávnenie vydané Ministerstvom 
kultúry SR.

5. Stavebník pri každej stavebnej činnosti s dostatočným predstihom písomne oznámi 
začiatok zemných prác Krajskému pamiatkovému úradu v Nitre a Archeologickému 
ústavu SAV v Nitre.

6.  Ak v priebehu výkopových prác,  mimo povoleného výskumu, dôjde k odkrytiu 
nepredvídaného nálezu,  musí to nálezca ohlásiť Krajskému pamiatkovému úradu v 
Nitre. V zmysle § 40 ods. 2 a 3 pamiatkového zákona je povinný nálezca alebo osoba 
zodpovedná za vykonávanie prác, pri ktorých došlo k nálezu, oznámiť nález najneskôr 
na druhý pracovný deň po jeho nájdení. Nález sa musí ponechať bez zmeny, až do 
ohliadky  Krajským  pamiatkovým  úradom  v  Nitre  alebo  ním  poverenou  odborne 
spôsobilou osobou.

7. Ak budú zistené unikátne architektonické situácie, stavebník ich zakomponuje do 
projektovej dokumentácie podľa pokynov Krajského pamiatkového úradu v Nitre.
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C.5. NÁVRH REGULATÍVOV KRAJINNEJ ŠTRUKTÚRY

- V rámci projektovej dokumentácie jednotlivých stavieb riešiť aj krajinno-architektonické 
úpravy
- Zabezpečiť spracovanie generelu zelene a v rámci návrhu údržby začleniť ním hodnotené 
územia do pravidelne udržiavaných plôch príslušnej intenzity.
- Rešpektovať a zachovať všetky stabilizované plochy zelene v zmysle návrhu riešenia.
- Zachovať jestvujúcu hodnotnú zeleň, solitéry a rastúce dreviny, na poľnohospodárskej pôde 
(PPF),  na  ktoré  sa  vzťahuje  znenie  §47,  §48 zákona NR SR č.543/2002 Z.z.  o  ochrane 
prírody..
- Ploché strechy väčšieho rozsahu riešiť architektonicky ako strešné záhrady rôzneho stupňa 
intenzity.
- Plochy vymedzené pre jednotlivé kategórie zelene nesmú byť využívané ako koridory pre 
vedenie inžinierských sietí.
- Pri navrhovaní zelene dodržať všetky platné normy (STN 83 7010)
-  Na  lesné porasty nachádzajúce sa v riešenom území, alebo v jeho dotyku, sa vzťahuje zákon  č. 
326/2005 Z.z. z 23. júna 2005 o lesoch
- Pri riešení okolitého územia v dotyku s týmito lesnými pozemkami,  nadzemné stavby nesmú byť 
situované v ochrannom pásme lesa (50 m od hranice C-KN pozemku s druhom pozemku lesná pôda) 
bez udelenia  príslušnej výnimky. S udelením výnimky sa nedá uvažovať pre osadenie akýchkoľvek 
nadzemných stavieb bližšie ako 25 m od hranice LPF. 

- Základom riešenia systému zelene musia byť kostrové dreviny-stromy, ako ekologicky aj 
kompozične a priestorovo najhodnotnejšia zložka zelene.
- Rešpektovať všetky chránené prvky ekologickej stability stanovené platným M-ÚSES-om 
a R-ÚSES-om.
- V rámci komplexného riešenia všetkých požadovaných funkcií vo vnútroblokoch, vrátane 
pobytovej funkcie pre ich obyvateľov, zabezpečiť optimálny podiel vnútroblokovej zelene 
k celkovej zastavanej ploche a k počtu navrhovaných obyvaťeľov.

 - Pri návrhu sprievodnej zelene komunikácii a alejach dodržať princip navrhovania druhov 
zodpovedajúcich  svojou  veľkosťou  v dospelosti  priestorovým  parametrom  konkrétneho 
uličného priestoru.
- Riešiť navrhované línie alejí pozdĺž komunikácii s menšou dopravnou záťažou, s vhodnou 
druhovou skladbou zodpovedajúcou priestorovým parametrom ulice, vo vzťahu k  ich 
budúcej údržbe bez redukčných zásahov do vegetácie. 

-  Pre sprievodnú zeleň komunikácii, alejí a parkovej zelene, zabezpečiť technickým riešením 
vhodné podmienky pre optimálny rast vegetácie, elimináciu negatívnych vplyvov 
urbanizovaného prostredia a zabezpečenie optimálnej priebežnej údržby.

− Riešiť parkovú zeleň v lokalite Zm1 a v priestoroch hlavných kompozičných osí peších 
trás. Priestor navrhovaného parku riešiť s výtvarne určitou myšlienkou. V tejto lokalite 
zabezpečiť minimálne s 65% podiel pomeru zelene k ostatným zastavaným plochám .
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C.6. URČENIE STAVIEB, NA KTORÉ SA NEVYŽADUJE ROZHODNUTIE O 
UMIESTNENÍ STAVBY

Na všetky stavby navrhované v UPN Z sa vyžaduje rozhodnutie o umiestnení stavby.

C.7. POŽIADAVKY NA DELENIE A SCEĽOVANIE POZEMKOV

V zmysle navrhnutého urbanistického riešenia dôjde k zmene organizácie územia a využitia 
pozemkov.  Na  základe  nového  usporiadania  územia  vznikne  potreba  úpravy  hraníc 
pozemkov.
K prevažnej  väčšine pozemkov má právo mesto  a  preto predajom pozemkov dôjde  k ich 
deleniu  na  základe  priestorového  riešenia  územia  v  zmysle  určených  hraníc  jednotlivých 
regulačných celkov.

C.8. POZEMKY NA VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY

Pozemky na  verejnoprospešné  stavby  sú  vymedzené  vo  výkrese  č.  10  ÚPN Z  -  výkres 
verejnoprospešných stavieb - schéma záväzných častí.

Realizácia zámeru nie je v kolízii so žiadnymi zámermi ochrany prírody a krajiny  

C.9. ZOZNAM VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB

Rozhodujúce verejnoprospešné stavby vyplývajúce zo zámerov ÚPN Z, pre ktoré je 
potrebné až do doby ich realizácie rezervovať územie a vytvárať územnotechnické 
podmienky a pre ktorých realizáciu ja možno pozemky, stavby a práva k nim vyvlastniť (§ 
108, ods.2 stavebného zákona). Verejný záujem sa musí preukázať vo vyvlastňovacom konaní 
(§ 112 stavebného zákona).

I. VEREJNOPROSPEŠNÉ SLUŽBY
Zariadenia sociálnej vybavenosti a služieb v riešenom území sa nezriadujú.

II. DOPRAVNÉ STAVBY
VPS- II.1.   Sieť komunikácií kategórií B3 pre obsluhu zóny 

       (parc.č. 28455/622, 28455/612, 28455/638, 28467/5, 28467/6)
VPS- II.2.   Sieť komunikácií kategórií C2 a C3 pre obsluhu zóny

       (parc.č. 28455/620, 28455/616, 28455/612, 28467/5)
VPS- II.3.   MOK v priesečníku obslužných komunikácií C2 a C3

       (parc.č. 28455/620, 28455/616, 28455/612, 28467/5)
VPS- II.4.   Križovatka na ceste II/573 a zbernej komunikácii B3

       (parc.č. 28455/622, 28455/638, 28455/612, 28467/6) 
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VPS- II.5.   Križovatka na ceste II/573 s obslužnou komunikáciou C2
       (parc.č. 28455/638)

VPS- II.6.   Križovatky na zbernej komunikácii B3 s obslužnou komunikáciou C2
       (parc.č. 28455/622, 28455/616)

VPS- II.7.   Križovatky na obslužných komunikáciách C2
       (parc.č. 28455/612, 28455/616)

VPS- II.8.   Výstavba zastávok SAD
        (parc.č. 28455/612, 28455/616, 28455/620)
VPS -II.9. Systém peších plôch, sieť peších komunikácií kategórie D3
       (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         

    28455/639, 28455/638, 28467/7,  28467/6, 28455/623,  28455/628, 28456/127,  
       28456/113)

VPS -II.10. Systém cyklistických komunikácií kategórie D2
      (parc.č. 28455/620, 28455/616, 28455/612, 28467/5)

III.  VODOHOSPODÁRSKE STAVBY

VPS-III.11.  Navrhovaná vodovodná sieť 
      (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7,  28467/6, 28455/623,  28455/628, 28456/127,  
       28456/113)

VPS-III.12.  Navrhovaná sieť splaškovej a dažďovej kanalizácie
     (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7, 28467/6, 28455/623, 28455/628, 28456/127,        
    28456/113)

VPS-III.13.  Navrhovaný odlučovač ropných látok
           (parc.č.  28467/5)

IV.  ENERGETICKÉ STAVBY

VPS-IV.14. Sieť VN rozvodov pre zásobovanie zóny elektrickou energiou
   (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28467/5, 28455/623, 28456/117)

VPS-IV.15. Sieť NN rozvodov pre zásobovanie zóny elektrickou energiou
   (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7, 28467/6, 28455/623, 28455/628, 28456/127,        
    28456/113)

VPS-IV.16. Objekty navrhovaných TS
    (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28467/5, 28455/623, 28456/117)

VPS-IV.17. Sieť vonkajšieho verejného osvetlenia pre riešenú zónu
     (parc.č. 28455/620, 28455/623, 28455/622, 28455/616, 28455/612, 28467/5)

VPS-IV.18. Regulačná stanica VTL/STL,
     (parc.č.  28455/617 – mimo riešené územia)

VPS-IV.19. Stredotlaké rozvody plynu v nadväznosti na jestvujúce rozvody plynu
    (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7, 28467/6, 28455/623, 28455/628, 28456/127,        
    28456/113)
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VPS-IV.20. Uzol telekomunikačných služieb  UTS
      (parc.č.   28455/620)

VPS-IV.21. Sieť telekomunikačných rozvodov 
   (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7, 28467/6, 28455/623, 28455/628, 28456/127,        
    28456/113)

V. VEREJNÁ ZELEŇ

VPS-V. 22 Plochy parkovo-oddychovej  zelene v obytných zónach
    (parc.č. 28455/612)

VPS-V. 23 Plochy parkovej zelene  – funkčné plochy Zm1
    (parc.č. 28455/620)

VPS-V. 24 Plochy izolačnej zelene vedenej popri navrhovaných komunikáciách
    (parc.č. 28455/612, 28455/620, 28455/616, 28455/622, 28467/5, 28455/633,         
    28455/639, 28455/638, 28467/7, 28467/6, 28455/623, 28455/628, 28456/127,        
    28456/113)

SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB
Graficky vyjadriteľné záväzné časti riešenia a verejnoprospešné stavby sú vymedzené 

na samostatnom výkrese, v súlade s textovou časťou ÚPN-Z vo výkrese č. 02 Komplexný 
urbanistický návrh a verejnoprospešné stavby vo výkrese č. 10. výkres verejnoprospešných 
stavieb - schéma záväzných častí. ÚPN-Z.
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