
3. RIEŠENIE ÚZEMNÉHO PLÁNU – ZÁVÄZNÁ ČASŤ 

Záväzná časť obsahuje:

• zásady a regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania územia, 
určenie prípustných, obmedzujúcich, vylučujúcich podmienok na využitie 

jednotlivých plôch a intenzitu ich využitia, určenie regulácie využitia plôch

• zásady a regulatívy umiestnenia občianskeho vybavenia územia

• zásady a regulatívy umiestnenia verejného dopravného vybavenia územia

• zásady a regulatívy umiestnenia verejného technického vybavenia územia

• zásady a regulatívy zachovania kultúrnohistorických hodnôt

• zásady a regulatívy starostlivosti o životné prostredie, ochrany a využívania 
prírodných zdrojov, ochrany prírody a tvorby krajiny, vytvárania a udržiavania 

ekologickej stability

• vymedzenie zastavaného územia obce 

• vymedzenie ochranných pásiem a chránených území podľa osobitných predpisov

• zoznam verejnoprospešných stavieb a vymedzenie plôch na verejnoprospešné 
stavby, na vykonanie delenia a sceľovania pozemkov, na asanáciu a na chránené 

časti krajiny

• určenie, na ktoré časti územia je potrebné obstarať a schváliť územný plán zóny 

• schému záväzných častí riešenia a verejnoprospešných stavieb 

Z grafickej časti je súčasťou záväznej časti „Komplexný výkres priestorového usporiadania
a  funkčného  využívania  územia,  s  vyznačenou  záväznou  časťou  riešenia  a

verejnoprospešnými stavbami“, t.j. výkresy č. 2 a 3.

3.1 Zásady a regulatívy priestorového usporiadania a 
funkčného využívania územia, určenie prípustných, 
obmedzujúcich, vylučujúcich podmienok na využitie 
jednotlivých plôch a intenzitu ich využitia, určenie 
regulácie využitia plôch

Zásady organizácie územia z hľadiska priestorového usporiadania

Z hľadiska priestorového usporiadania sú záväzné nasledovné zásady:
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• situovaním novej zástavby zachovať a podporiť kompaktnosť pôdorysu obce

• rozvinúť priestorové pôsobenie kompozičných osí

• navrhovanú uličnú sieť zokruhovať a prepojiť s existujúcou uličnou sieťou

• rešpektovať územnotechnické limity (cestu III. triedy, železnicu, nadzemné 
elektrické vedenia)

• uskutočniť komplexnú revitalizáciu centrálnej zóny obce, vrátane úpravy a 

dotvorenia verejných priestranstiev

• rešpektovať ako nezastavateľné plochy existujúce plochy verejnej zelene

• pri zástavbe prieluk a rozvojových plôch dodržať založenú uličnú a stavebnú čiaru, 
zladiť architektonické riešenie stavieb (tvar striech, podlažnosť a pod.) s okolitými 

stavbami

• rodinné domy budovať na pozemkoch s minimálnou veľkosťou 500 m2

• výstavbu rodinných domov a ďalších stavieb v navrhovaných rozvojových plochách
začať až po vybudovaní základného dopravného a technického vybavenia územia

• dodržiavať regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania územia 

pre jednotlivé funkčné územia

• rozšíriť zastavané územie podľa navrhovanej hranice zastavaného územia, 
vyznačenej v grafickej časti a definovanej v kap. 3.7 záväznej časti

• rezervovať koridory pre líniové stavby ciest a technickej infraštruktúry podľa zásad 

uvedených v kap. 3.3 a 3.4

Zásady organizácie územia z hľadiska funkčného využívania

Z hľadiska funkčného využívania sú záväzné nasledovné zásady:

• rozvoj územia orientovať hlavne na obytné funkcie

• dôsledne priestorovo oddeľovať obytné funkcie a výrobné funkcie

• rozvoj výrobného územia orientovať na využitie rezerv existujúcich hospodárskych 

dvorov

• v časti výrobného areálu v bezprostrednom kontakte s obytným územím, prípadne 
rekreačným územím, sú prípustné len prevádzky bez živočíšnej výroby a bez 

negatívnych vplyvov na životné prostredie a priľahlé obytné územie, prípadne 
rekreačné územie

• nepovoľovať v zastavanom území obce prevádzky priemyselnej výroby a logistiky 

nadmiestneho významu

• koncentrovať zariadenia občianskeho vybavenia celoobecného významu do 
centrálnej zóny obce
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• v obytnom území je drobnochov hospodárskych zvierat prípustný len v rozsahu pre 
osobnú potrebu pri dodržaní minimálnej vzdialenosti stavby pre drobnochov od 

obytnej budovy 15 m a za predpokladu, že to umožňujú veterinárne a hygienické 
predpisy

• pri výstavbe obytných budov rešpektovať všetky ochranné pásma sietí a zariadení 

technickej a dopravnej infraštruktúry

• rozvoj rekreačných aktivít ďalej orientovať na cykloturistiku a agroturistiku 
(vidiecky turizmus)

Regulatívy priestorového usporiadania

Územný  plán  stanovuje  súbor  záväzných  regulatívov  priestorového  usporiadania.
Regulatívy sa vzťahujú na územie s predpokladom lokalizácie zástavby (nové rozvojové

plochy)  a plochy  existujúcej  zástavby.  Pre  usmernenie  priestorového  usporiadania
zástavby sú definované nasledujúce regulatívy:

Maximálna výška zástavby

Regulatív  maximálnej  výšky  zástavby  je  vyjadrený  maximálnym  počtom  nadzemných

podlaží (NP),  resp.  v metroch tam, kde sa nedá určiť  podlažiami (v prípade výrobných
území). Do počtu nadzemných podlaží sa nezapočítava podkrovie a ustupujúce podlažie.

Objekty, ktoré v čase schválenia tohto územného plánu a jeho regulatívov, vykazujú vyššiu
podlažnosť ako je určené pre príslušný priestorový celok, si túto podlažnosť môžu zachovať

aj  pri  prestavbe  a  rekonštrukcii,  avšak  nemôžu  túto  podlažnosť'  zvyšovať.  Regulatív
maximálnej  výšky  zástavby  sa  nevzťahuje  na  technické  vybavenie  (stožiare  vysielačov

a pod.)  umiestňované  mimo  zastavaného  územia.  Podrobné  definície  vybraných
uvádzaných pojmov sú v kap. 4.2.

• 1 nadzemné podlažie – v rekreačnom území R1, R2

• 1 nadzemné podlažie a súčasne 7 m – vo výrobnom území V2

• 2 nadzemné podlažia – v obytnom území B1, v zmiešanom území Z1 (centrálna 

zóna obce)

• 2 nadzemné podlažia a súčasne 12 m – vo výrobnom území V1

• 3 nadzemné podlažia – zmiešanom území Z1 – len pre bytové domy

Maximálny podiel zastavaných plôch

Maximálny  podiel  zastavaných  plôch  je  určený  maximálnym  percentom  zastavanosti
(pomer  zastavanej  plochy  k ploche  pozemku  alebo  k  skupine  pozemkov  x  100).  Do

zastavaných plôch sa nezapočítavajú spevnené  plochy. Záväzný regulatív maximálneho
percenta zastavanosti je stanovený pre všetky plochy s predpokladom lokalizácie zástavby.

Regulatív  minimálnej  intenzity  využitia  plôch  nie  je  stanovený.  Podrobné  definície
vybraných uvádzaných pojmov sú v kap. 4.2.
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• maximálne 40% – v zmiešanom území Z1

• maximálne 35% – v obytnom území B1, vo výrobnom území V1

• maximálne 10% – v rekreačnom území R1, vo výrobnom území V2

• maximálne 5% – v rekreačnom území R2

Minimálny podiel zelene

Minimálny podiel zelene je určený ako minimálne percento zelene (pomer započítateľných
plôch zelene k ploche pozemku alebo k skupine pozemkov x 100). Za započítateľné plochy

sa považuje zeleň na rastlom teréne, nad podzemnými konštrukciami. Do plôch zelene sa
nezapočítavajú zelené strechy a terasy objektov so zeleňou. 

• minimálne 15% – vo výrobnom území V1, V2

• minimálne 25% – v zmiešanom území Z1

• minimálne 30% – v obytnom území B1

• minimálne 70% – v rekreačnom území R1

• minimálne 80% – v rekreačnom území R2

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi

Pri  umiestňovaní  stavieb  je  potrebné  riadiť  sa  vyhláškou  č.  532/2002  Z.  z.,  ktorou  sa

ustanovujú  podrobnosti  o  všeobecných  technických  požiadavkách  na  výstavbu  a  o
všeobecných  technických  požiadavkách  na  stavby  užívané  osobami  s  obmedzenou

schopnosťou pohybu a orientácie. Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú
stanovené v § 6 tejto vyhlášky.

Regulatívy funkčného využitia územia 

Územný plán obce v zmysle vyhlášky č. 55/2001 Z.z. o územnoplánovacích podkladoch
a územnoplánovacej  dokumentácii  (§  12,  ods.  4,  písm.  f)  stanovuje  nasledovný  súbor

regulatívov funkčného využívania územia:

• priradenie k prevládajúcemu funkčnému územiu (obytné / výrobné / rekreačné 
územie / zmiešané územie). 

• prípustné funkčné využívanie – vymedzenie prevládajúceho funkčného využívania.

Prípustné funkčné využívanie musí predstavovať minimálne 75% podlažných plôch
príslušného priestorového celku.

• obmedzujúce funkčné využívanie – je prípustné len za stanovených podmienok, 

resp. obmedzení. Obmedzujúce funkčné využívanie môže predstavovať maximálne 
25% podlažných plôch príslušného priestorového celku.

• zakazujúce funkčné využívanie – pomenúva neprípustné funkcie s predpokladom 

nevhodného pôsobenia na okolité prostredie 
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Regulatívy sa vzťahujú na priestorové (regulačné) celky, ktoré sú v komplexnom výkrese
vymedzené grafickou značkou príslušného plošného javu alebo javov a súčasne kódom

priestorového  celku.  Názvy  plošných  javov  korešpondujú  s  názvami  príslušných
priestorových  celkov.  Niektoré  plošné  javy  definujú  dva  príbuzné  priestorové  celky,

pričom  v  grafickej  časti  sú  rozlíšené  kódom  priestorového  celku.  Súčasťou  obytného
územia sú aj vyznačené menšie plochy doplnkových funkcií obmedzujúceho funkčného

využívania (občianske vybavenie), ktoré nie sú samostatne označené kódom priestorového
celku.  V  prípade  územia  bez  predpokladu  lokalizácie  zástavby  vyplýva  príslušnosť  k

priestorovému celku z odseku „vymedzenie“.

Regulácia funkčného využitia pre obytné územie B1

Charakteristika: 

• V priestorovom celku sa počíta so zachovaním, ako aj s novou výstavbou rodinných

domov s možnosťou zastúpenia menších prevádzok základného občianskeho 
vybavenia a drobných remeselných prevádzok v rodinných domoch, prípadne aj 

v samostatných objektoch pri dodržaní plošného limitu maximálnej zastavanej 
plochy.

Vymedzenie: 

• existujúca obytná zástavba rodinných domov

• navrhované rozvojové plochy č. 1, 2, 3 (3a+3b), 4, 5, 6

Prevládajúce funkčné územie: 

• obytné územie

Prípustné funkčné využívanie:

• bývanie v rodinných domoch 

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie (vrátane 

odstavných a parkovacích plôch, garáží) - len vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 
daného priestorového celku

• základné občianske vybavenie typu maloobchod, služby pre obyvateľstvo, sociálne 

služby (vrátane zdravotníckych a vzdelávacích zariadení), verejné stravovanie, 
administratíva, kultúrne zariadenia – len miestneho významu

• nepoľnohospodárska výroba bez negatívnych a rušivých vplyvov – len výrobné 

služby a remeselné prevádzky so zastavanou plochou do 200 m2 

• ihriská a oddychové plochy – len miestneho významu pre potreby príslušného 
obytného územia

• záhrady
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Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• bývanie v bytových domoch

• poľnohospodárska výroba (vrátane živočíšnej výroby) – okrem drobnochovu

• priemyselná výroba (vrátane stavebnej výroby)

• skladovanie a logistika

• občianske vybavenie vyššieho významu s negatívnymi vplyvmi na kvalitu 
prostredia a/alebo s vysokými nárokmi na dopravnú obsluhu

• občianske vybavenie typu prechodné ubytovanie

• technické vybavenie a dopravné vybavenie vyššieho významu (vrátane čerpacích 

staníc pohonných hmôt)

• všetky ostatné druhy činností, ktoré by svojimi negatívnymi vplyvmi (napr. 
zápachom, hlukom, zvýšeným výskytom hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo 

obmedzili využitie susedných pozemkov

Regulácia funkčného využitia pre zmiešané územie Z1 (centrálna zóna obce)

Charakteristika: 

• Centrálna zóna obce má charakter polyfunkčného územia bývania a občianskeho 

vybavenia, s predpokladom zvyšovania zastúpenia drobných prevádzok 
občianskeho vybavenia. Bytové domy je vhodné lokalizovať len v blízkosti 

školského areálu a kultúrneho domu. Počíta sa tu so zachovaním existujúcej 
zástavby a jej charakteru, bez zvyšovania intenzity zástavby rodinných domov. 

Zachová sa existujúca verejná a vyhradená zeleň, ako aj špeciálna zeleň cintorína.

Vymedzenie: 

• centrálna zóna obce – podľa vymedzenia v grafickej časti

Prevládajúce funkčné územie: 

• zmiešané územie

Prípustné funkčné využívanie:

• bývanie v rodinných domoch 

• základné občianske vybavenie typu maloobchod, služby pre obyvateľstvo, sociálne 
služby (vrátane zdravotníckych a vzdelávacích zariadení), verejné stravovanie, 

administratíva, kultúrne zariadenia – len miestneho významu

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie (vrátane 
odstavných a parkovacích plôch, garáží) - len vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

daného priestorového celku 

• bývanie v bytových domoch – len do 40 bytových jednotiek súhrnne
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• ihriská a oddychové plochy – len miestneho významu pre potreby príslušného 
obytného územia

• verejná a vyhradená zeleň

• špeciálna zeleň (cintorín), vrátane objektov pohrebných a súvisiacich služieb – len 

existujúci areál cintorína

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• poľnohospodárska výroba (vrátane živočíšnej výroby) – okrem drobnochovu

• priemyselná výroba – okrem existujúcich prevádzok

• skladovanie a logistika

• občianske vybavenie vyššieho významu s negatívnymi vplyvmi na kvalitu 
prostredia a/alebo s vysokými nárokmi na dopravnú obsluhu

• technické vybavenie a dopravné vybavenie vyššieho významu

• všetky ostatné druhy činností, ktoré by svojimi negatívnymi vplyvmi (napr. 

zápachom, hlukom, zvýšeným výskytom hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo 
obmedzili využitie susedných pozemkov

Regulácia funkčného využitia pre rekreačné územie R1

Charakteristika: 

• Existujúci športový areál s futbalovým ihriskom sa zachová a podľa potreby sa 
doplní jeho vybavenie.

Vymedzenie: 

• existujúci športový areál

Prevládajúce funkčné územie:

• rekreačné územie

Prípustné funkčné využívanie:

• šport a rekreácia – športové ihriská a zariadenia pre rekreáciu a šport

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 
vybavenie nevyhnutné pre obsluhu daného priestorového celku 

• občianske vybavenie – len zariadenia súvisiace s prípustným funkčným využívaním

• verejná a vyhradená zeleň, vodné plochy – na podporu oddychových a rekreačných

funkcií

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• bývanie

83



• výroba akéhokoľvek druhu

• skladovanie a logistika

• občianske vybavenie nesúvisiace s prípustným funkčným využívaním

• technické vybavenie a dopravné vybavenie vyššieho významu

Regulácia funkčného využitia pre rekreačné územie R2

Charakteristika: 

• Vinice a záhradky budú naďalej využívané extenzívnou formou, s predpokladom 

ich čiastočného využitia aj pre rekreáciu, resp. pre agroturistiku. Počíta sa so 
zachovaním chatiek a vinohradníckych stavieb (domčekov a pivníc) v pôvodnej 

podobe, pri zamedzení ich transformácie na rodinné domy.

Vymedzenie: 

• Vinohradnícka osada situovaná severozápadne od zastavaného územia obce, s 
vinohradníckymi domčekmi a záhradnými chatkami

Prevládajúce funkčné územie:

• rekreačné územie

Prípustné funkčné využívanie:

• rekreácia individuálna – v chatkách a vinohradníckych stavbách so zastavanou 
plochou do 80 m2

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 

vybavenie nevyhnutné pre obsluhu daného priestorového celku 

• občianske vybavenie – len zariadenia súvisiace s prípustným funkčným využívaním

• verejná a vyhradená zeleň – na podporu produkčných, oddychových a rekreačných 
funkcií

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• bývanie

• iné formy rekreácie, vrátane prechodného ubytovania 

• výroba akéhokoľvek druhu (okrem spracovania lokálnej poľnohospodárskej 

produkcie)

• skladovanie a logistika

• občianske vybavenie nesúvisiace s prípustným funkčným využívaním

• technické vybavenie a dopravné vybavenie vyššieho významu
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Regulácia funkčného využitia pre výrobné územie V1

Charakteristika: 

• Existujúce hospodárske dvory sa zachovajú, s predpokladom komplexnej obnovy, 
revitalizácie a s možnosťou transformácie aj na nepoľnohospodársku výrobu.

Vymedzenie: 

• hospodárske dvory na južnom a východnom okraji obce

Prevládajúce funkčné územie:

• výrobné územie

Prípustné funkčné využívanie:

• nepoľnohospodárska výroba (vrátane stavebnej výroby), výrobné služby (vrátane 
opravárenských, servisných, komunálnych prevádzok)

• poľnohospodárska výroba

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 

vybavenie nevyhnutné pre obsluhu daného priestorového celku 

• skladovanie a distribúcia - miestneho významu

• plochy ochrannej a areálovej zelene

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• bývanie (okrem ubytovania správcov)

• živočíšna výroba – okrem drobnochovu

• priemyselná výroba s negatívnymi vplyvmi na životné prostredie

• skladovanie a logistika vyššieho významu

• šport a rekreácia (okrem agroturistiky)

Regulácia funkčného využitia pre výrobné územie V2

Charakteristika: 

• Výrobné územie V2 je určené pre komunálne technické a prevádzkové vybavenie 

(zberný dvor s kompostoviskom).

Vymedzenie: 

• existujúci areál zberného dvora s kompostoviskom

Prevládajúce funkčné územie:

• výrobné územie
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Prípustné funkčné využívanie:

• odpadové hospodárstvo (zberný dvor, kompostovisko) – len miestneho významu a 
bez negatívnych vplyvov na životné prostredie 

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 

vybavenie nevyhnutné pre obsluhu daného priestorového celku 

• plochy ochrannej a areálovej zelene

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• živočíšna výroba

• priemyselná výroba

• skladovanie a logistika

• bývanie

• šport a rekreácia

Regulácia funkčného využitia pre územie bez zástavby K1

Charakteristika: 

• Územie K1 je intenzívne poľnohospodársky využívané prevažne ako orná pôda. Je 

vhodné na poľnohospodárske využitie, bez lokalizácie novej zástavby. Pre zvýšenie 
ekologickej stability sú potrebné ekostabilizačné opatrenia a dobudovanie prvkov 

ÚSES.

Vymedzenie: 

• Ide o oráčinovú pahorkatinovú a rovinnú krajinu.

Prípustné funkčné využívanie:

• poľnohospodárska pôda (orná pôda, trvalé kultúry, trvalé trávne porasty)

• nelesná drevinová vegetácia, lesné porasty

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 
nevyhnutné vybavenie 

• zariadenia a stavby pre poľnohospodársku výrobu – poľné hnojiská, kompostoviská, 

skleníky, prístrešky a pod.

• doplnkové vybavenie cyklistických trás a peších turistických trás – prístrešky, 
odpočívadlá, rozhľadne atď.

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• výstavba akýchkoľvek iných trvalých stavieb
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Regulatívy funkčného využitia územia pre územie bez zástavby K2

Charakteristika: 

• Územie K2 je zalesnené a plní dôležité funkcie v rámci územného systému 
ekologickej stability. Socioekonomické aktivity sú prípustné len v minimálnom 

rozsahu.

Vymedzenie: 

• Ide o plochy lesných porastov a nelesnej drevinovej vegetácie na nive Žitavy.

Prípustné funkčné využívanie:

• lesné porasty, nelesná drevinová vegetácia 

Obmedzujúce funkčné využívanie (prípustné s obmedzením):

• príslušné verejné technické vybavenie a verejné dopravné vybavenie – len 
nevyhnutné vybavenie 

• zariadenia a stavby pre účely lesného hospodárstva

• doplnkové vybavenie cyklistických trás a peších turistických trás – prístrešky, 

odpočívadlá, rozhľadne atď.

Zakazujúce funkčné využívanie (neprípustné): 

• výstavba akýchkoľvek iných trvalých stavieb

3.2 Zásady a regulatívy umiestnenia občianskeho vybavenia 
územia 

Stanovujú sa záväzné zásady pre umiestňovanie občianskej vybavenosti:

• zariadenia dennej potreby umiestňovať v primeranej pešej dostupnosti v záujme 
vytvárania podmienok pre základnú obsluhu všetkých obyvateľov

• nové prevádzky obchodu a služieb celoobecného významu pre obyvateľstvo 

situovať primárne v rámci vymedzenej centrálnej zóny obce

• usmerňovať rozvoj služieb (najmä v skupine výrobných služieb) v obytnom území 
tak, aby nedochádzalo k negatívnemu pôsobeniu na kvalitu obytného prostredia

• kapacity vzdelávacích zariadení koordinovať s rozširovaním obytného územia

• dobudovať oddychové priestranstvá s detskými ihriskami, športovým vybavením
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3.3 Zásady a regulatívy umiestnenia verejného dopravného 
vybavenia územia 

Z hľadiska  umiestnenia  verejného  dopravného  vybavenia  je  potrebné  dodržiavať
nasledovné zásady:

• rešpektovať existujúce koridory nadradenej dopravnej infraštruktúry – cestu III. 

triedy, jej výhľadové šírkové usporiadanie, ako aj železnicu

• rekonštruovať železničnú trať Úľany nad Žitavou – Zlaté Moravce pre zvýšenie 
traťovej rýchlosti

• doplniť komunikačný systém obce o miestne, resp. upokojené cesty pre dopravnú 

obsluhu navrhovaných rozvojových plôch

• podmieňujúcim predpokladom výstavby nových budov v navrhovaných 
rozvojových plochách je dopravné napojenie prostredníctvom vybudovaných 

spevnených ciest - asfaltových alebo betónových

• uskutočniť rekonštrukciu, prípadne rozšírenie ciest s líniovými dopravnými 
závadami

• dobudovať prístupovú cestu do vinohradov

• dopravnú obsluhu obytného územia zabezpečiť výlučne verejne prístupnými 

cestami, vylúčiť budovanie slepých ciest a neverejných uličiek

• pre nové komunikácie rezervovať koridor s minimálnou šírkou 10 m

• vybudovať chodníky pozdĺž navrhovaných miestnych ciest

• vybudovať chodník pre chodcov a cyklistov do obce Kmeťovo 

• vybudovať z Požitavskej cyklomagistrály odbočku do obce Michal nad Žitavou

• ku každej obytnej a rekreačnej stavbe musí byť zabezpečený riadny prístup, ktorý 
žiadnym spôsobom nepoškodzuje a neohrozuje cudzí majetok

• parkovacie plochy pre rodinné domy zabezpečovať na pozemkoch rodinných 

domov – v garážach alebo na spevnených plochách pre min. 2 osobné vozidlá 
v zmysle STN 73 6110/Z2

• zachovať, resp. zabezpečiť pešiu dostupnosť zastávok do vzdialenosti 500 m
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3.4 Zásady a regulatívy umiestnenia verejného technického 
vybavenia územia

Z hľadiska  umiestnenia  verejného  technického  vybavenia  je  potrebné  dodržiavať
nasledovné zásady:

• podmieňujúcim predpokladom výstavby nových budov v navrhovaných 

rozvojových plochách je vybudované technické vybavenie

• rešpektovať existujúce potrubia a zariadenia verejného vodovodu

• rekonštruovať rozvodnú vodovodnú sieť v nevyhovujúcom stave

• zabezpečiť zásobovanie pitnou vodou z verejného vodovodu a rozšíriť vodovodnú 
sieť o rozvody v navrhovaných rozvojových plochách, vo vinohradoch

• nové vodovodné potrubia v maximálnej miere zokruhovať s existujúcimi potrubiami

a umiestňovať ich do verejných priestranstiev

• v rozvojových plochách vybudovať splaškovú kanalizáciu

• trasy kanalizácií a zariadenia na nich umiestňovať do verejných priestranstiev

• rešpektovať zákon o vodách č. 364/2004 Z.z., zákon č. 7/2010 Z.z. o ochrane pred 
povodňami a príslušné platné normy STN 75 2102 „Úpravy riek a potokov“ 

• realizovať protipovodňové opatrenia na severozápadnom okraji obce na ochranu 

zastavaného územia obce pred svahovými vodami

• prípadné križovania inžinierskych sietí s vodnými tokmi musia byť riešené v súlade 
s STN 73 6822 „Križovanie a súbehy vedení a komunikácií s vodnými tokmi“

• rešpektovať existujúce hydromelioračné zariadenia – odvodnenia

• zachytávať dažďové vody v zastavanom území na pozemkoch príslušných budov

• rešpektovať koridory existujúcich vedení elektrickej energie VN, VVN, ZVN

• v zastavanom území realizovať rozvodné elektrické siete káblovými vedeniami v 

zemi

• transformačné stanice v zastavanom území budovať s vnútorným vyhotovením 
(kioskové alebo murované) s výkonom do 630 kVA

• realizovať elektrifikáciu vinohradov

• vybudovať v navrhovaných rozvojových plochách verejné osvetlenie, kompatibilne 

s technickým riešením existujúceho systému verejného osvetlenia

• vybudovať v navrhovaných rozvojových plochách miestny rozhlas, kompatibilne s 
technickým riešením existujúceho miestneho rozhlasu

• rešpektovať koridory existujúcich plynovodov 

• plynofikovanie nových rozvojových plôch uskutočňovať predĺžením, alebo 

vysadením nových odbočiek plynovodov
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• rešpektovať trasy telekomunikačných káblov a zariadenia telekomunikačnej 
infraštruktúry

• vysielacie telekomunikačné zariadenia (s výnimkou WiFi vysielačov) neumiestňovať

v centrálnej zóne obce, v obytnom území ani v jeho navrhovanom rozšírení

• trasy nových a rekonštruovaných rozvodov miestnej telekomunikačnej siete 
realizovať zemným vedením

• v existujúcej zástavbe, ako aj v objektoch v nových rozvojových plochách vytvoriť 

jednoduché úkryty budované svojpomocne v zmysle vyhlášky č. 532/2006 Z. z. 
o podrobnostiach na zabezpečenie stavebnotechnických požiadaviek 

a technických podmienok zariadení civilnej ochrany v znení neskorších predpisov

• ukrytie zabezpečiť podľa plánu ukrytia obce na základe osobného a vecného plnenia
podľa určovacieho listu počas vyhlásenej mimoriadnej situácie alebo v čase vojny a 

vojnového stavu

3.5 Zásady a regulatívy zachovania kultúrnohistorických 
hodnôt

Z hľadiska  zachovania  kultúrnohistorických  hodnôt  je  potrebné  dodržiavať  nasledovné
zásady:

• rešpektovať vidiecky charakter zástavby, najmä jej výškovú hladinu a urbanistickú 

mierku jednotlivých objektov, ako aj diaľkové pohľady na dominantu obce – kostol

• zachovať, chrániť a obnoviť nehnuteľnú národnú kultúrnu pamiatku - dióssiovský 
kaštieľ, secesný (č. ÚZPF 345/1)

• zachovať a chrániť architektonické pamiatky historickými a kultúrnymi hodnotami -

kostol rímsko-katolícky sv. Michala archanjela z r. 1778, sýpku z 19. stor., prícestnú
sochu sv. Jána Nepomuckého z 2. pol. 18. stor., sochu sv. Urbana

• z hľadiska ochrany archeologických nálezov a nálezísk musia byť v jednotlivých 

etapách spracovania a uplatňovania územného plánu obce podmienky vyplývajúce 
zákonom č. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu v znení neskorších 

predpisov (pamiatkový zákon) - osobitne ustanovenia § 35 ods. 7, § 36 ods. 3, § 39 
ods. 1, § 40 ods. 2, 3, 10, 11. Ku všetkým rozhodnutiam, ktorými môžu byť dotknuté

záujmy chránené pamiatkovým zákonom, sa vyžaduje záväzné stanovisko krajského
pamiatkového úradu 
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3.6 Zásady a regulatívy starostlivosti o životné prostredie, 
ochrany a využívania prírodných zdrojov, ochrany prírody 
a tvorby krajiny, vytvárania a udržiavania ekologickej 
stability

Zásady ochrany prírody a krajiny

V  riešenom  území  je  potrebné  rešpektovať  prírodnú  rezerváciu  (PR)  Žitavský  luh  a

chránené vtáčie územie SKCHVU038 Žitavský luh.

Zásady vytvárania územného systému ekologickej stability (ÚSES)

V zmysle  návrhu  systému  ekologickej  stability  je  nutné  rešpektovať  /  dobudovať

navrhované prvky ÚSES, tak aby plnili požadované funkcie biocentra, biokoridoru alebo
interakčného prvku: 

• biocentrum regionálneho významu RBc22 Žitavský luh

• potenciálne biocentrá miestneho významu MBc Za kanálom, MBc Lesík

• biokoridor nadregionálneho významu NRBk5 Žitava

• potenciálne biokoridory miestneho významu MBk Martinovsko-maniansky kanál, 

MBk Do Vinodolu, MBk Do Kmeťova

• interakčné prvky plošného a líniového charakteru: ostatné drobné vodné toky so 
sprievodnou vegetáciou, tradičné vinohrady, rozsiahlejšie plochy záhrad s 

ovocnými stromami a drevinovou vegetáciou – najmä smerom k Žitave, existujúca a 
navrhovaná líniová zeleň

Zásady starostlivosti o životné prostredie a implementácie ekostabilizačných

opatrení

Z hľadiska  starostlivosti  o životné  prostredie  a  vytvárania  a udržiavania  ekologickej
stability je potrebné dodržiavať nasledovné zásady:

• optimalizovať drevinovú skladbu a preferovať pôvodné dreviny, v súlade s 

potenciálnou prirodzenou vegetáciou v danom území

• zvýšiť druhovú diverzitu lesných porastov a nelesnej drevinovej vegetácie 
a zabrániť jej ďalšej monokulturalizácii

• vytvoriť nárazníkové pásy trvalých trávnych porastov na rozhraní biokoridorov, 

biocentier a ornej pôdy
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• zabrániť šíreniu a zabezpečiť odstraňovanie nepôvodných druhov (najmä agátu 
bieleho) a inváznych druhov rastlín ohrozujúcich biologickú diverzitu v súlade s 

platnou legislatívou 

• zachovať rozsah existujúcich mokradí a zabrániť ich degradácii a zmene na ornú 
pôdu

• zachovať tradičné krajinárske štruktúry extenzívne obhospodarovaných viníc

• dobudovať prvky územného systému ekologickej stability (biokoridory, biocentrá)

• obmedziť socioekonomické činnosti v lokalitách tvoriacich prvky územného 

systému ekologickej stability

• udržiavať existujúcu a založiť novú líniovú zeleň s funkciou retencie vody v krajine
v podobe vsakovacích vegetačných pásov

• uplatňovať agrotechnické opatrenia na zamedzenie vodnej erózie – orba po 

vrstevnici, zvýšiť podiel bezorbového obrábania pôdy

• rozčleniť  veľké  hony  poľnohospodárskej  pôdy  výsadbou  a  revitalizáciou  líniovej
zelene – stromoradí a alejí

• rešpektovať  lesné porasty  a  dodržiavať  ochranné pásmo lesa  –  50 m od hranice

lesného pozemku (v zmysle zákona č. 326/2005 Z. z. o lesoch v znení neskorších
predpisov)

• vysadiť pásy alebo línie izolačnej zelene v rámci výrobného areálu, resp. po jeho 

obvode, najmä v kontakte s obytným územím

• vysadiť pásy alebo línie izolačnej zelene na rozhraní poľnohospodárskej pôdy a 
zastavaného územia

• revitalizovať existujúcu líniovú zeleň a vysadiť novú líniovú zeleň (stromoradia a 

aleje) pozdĺž účelových a poľných ciest

• dobudovať  komplexný  systém  plôch  zelene  v  sídle  v  prepojení  do  kontaktného
územia a do priľahlej krajiny

• v prípade zásahu do  plôch  zelene  (stromy a  kríky,  trvalé  trávne porasty)  uložiť

povinnosť nahradiť ich v adekvátnom rozsahu a kvalite

• pri výsadbe prispôsobiť výber drevín meniacim sa klimatickým podmienkam

• zvyšovať podiel prvkov zelene a prírodných prvkov v zastavanom území obce

• zachovať a revitalizovať plochy verejnej zelene v centre obce

• na  plochách  verejnej  zelene  zabezpečiť  pokryvnosť  drevinami  minimálne  60%
(pomer plochy porastenej drevinami k celkovej vegetačnej ploche x 100)

• zeleň v zastavanom území (verejná zeleň, špeciálna zeleň, záhrady) dimenzovať v

rozsahu 75 m2 na obyvateľa
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• vysadiť aspoň jednostrannú líniovú (alejovú) zeleň na hlavných obslužných ciest 
v navrhovaných obytných uliciach

• zvyšovať podiel vegetácie pre zadržiavanie (retenciu) a infiltráciu dažďových vôd v

sídle,  osobitne  v  zastavanom  centre  obce  a  v  rámci  navrhovaných  rozvojových
plôch

• odstrániť a rekultivovať drobné skládky odpadu a environmentálne záťaže

• pred výstavbou obytných budov v území so stredným radónovým rizikom 

zabezpečiť meranie objemovej aktivity radónu v pôdnom vzduchu a na základe 
výsledkov merania realizovať stavebné opatrenia proti prenikaniu radónu z 

geologického podložia, ako aj rešpektovať legislatívu v oblasti radiačnej ochrany - 
zákon č. 355/2007 Z.z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene 

a doplnení niektorých zákonov, zákon č. 87/2018 Z.z. o radiačnej ochrane a o 
zmene a doplnení niektorých zákonov, vyhlášku č. 98/2018 Z. z., ktorou sa 

ustanovujú podrobnosti o obmedzovaní ožiarenia pracovníkov a obyvateľov z 
prírodných zdrojov ionizujúceho žiarenia 

3.7 Vymedzenie zastavaného územia obce

Zastavané územie obce  Michal nad Žitavou je vymedzené hranicou zastavaného územia
obce stanovenou k 1.1.1990. 

V  súvislosti  s  návrhom  rozvojových  plôch  vymedzuje  územný  plán  obce  Michal  nad

Žitavou zastavané územie obce tak, že bude zahŕňať:

• skutočne zastavané územie mimo hraníc zastavaného územia obce k 1.1.1990 
(hospodársky dvor na južnom okraji obce)

• rozvojové plochy č. 2, 3 (3a+3b), 6 (situované mimo zastavaného územia obce)

Hranica zastavaného územia obce k 1.1.1990 a navrhovaná hranica zastavaného územia

obce sú vyznačené v grafickej časti územného plánu obce Michal nad Žitavou.
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3.8 Vymedzenie ochranných pásiem a chránených území podľa
osobitných predpisov

Ochranné pásma dopravy a dopravných zariadení

Z hľadiska ochrany trás nadradených systémov dopravného vybavenia územia je potrebné
v riešenom území rešpektovať:

• cestné  ochranné  pásma  cesty  III.  triedy  mimo  zastavaného  územia  obce,

vymedzeného platným územným plánom obce (v zmysle zákona č. 135/1961 Zb. o
pozemných  komunikáciách  v  znení  neskorších  predpisov  a  jeho  vykonávacej

vyhlášky č. 35/1984 Zb.) – 20 m od osi vozovky

• ochranné pásmo železnice (dráhy) definované v šírke 60 m od osi krajnej koľaje, 
najmenej však 30 m od vonkajšej hranice obvodu dráhy (v zmysle zákona č. 

513/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení 
neskorších predpisov)

• ochranné pásma Letiska Nitra (určené rozhodnutím Leteckého úradu SR zn. 

3151/313-1097-OP/2008 zo dňa 23.03.2009), kde výškové obmedzenie stavieb, 
zariadení, stavebných mechanizmov, porastov a pod. je stanovené: 

• ochranným pásmom vzletovej a približovacej roviny s obmedzujúcou výškou 

objektov v rozmedzí nadmorských výšok cca 284,1 – 338,8 m n.m. Bpv, pričom 
obmedzujúca výška stúpa v sklone 1:70 (1,43%) v smere od letiska

Ochranné pásma technického vybavenia

Z  hľadiska  ochrany  trás  (nadradeného)  technického  vybavenia  územia  je  v  zmysle

príslušných právnych predpisov potrebné v riešenom území rešpektovať požiadavky na
ochranné a bezpečnostné pásma existujúceho aj navrhovaného technického vybavenia:

• ochranné pásma vonkajšieho nadzemného elektrického vedenia (a vyplývajúce 

obmedzenia pre výstavbu a iné činnosti v zmysle zákona č. 251/2012 Z. z. o 
energetike a o zmene a doplnení niektorých zákonov, § 43), vymedzené zvislými 

rovinami po oboch stranách vedenia vo vodorovnej vzdialenosti meranej kolmo na 
vedenie od krajného vodiča pri napätí:

• 400 kV – 25 m

• 110 kV – 15 m

• 22 kV – 10 m 

• zavesené káblové vedenie 22 kV – 1 m

• vodiče so základnou izoláciou – 4 m

• ochranné pásmo vonkajšieho podzemného elektrického vedenia (a vyplývajúce 

obmedzenia pre výstavbu a iné činnosti v zmysle zákona č. 251/2012 Z. z. o 
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energetike a o zmene a doplnení niektorých zákonov, § 43) vymedzené zvislými 
rovinami po oboch stranách krajných káblov vedenia vo vodorovnej vzdialenosti 

meranej kolmo na toto vedenie od krajného kábla – 1 m pri napätí do 110 kV 
vrátane vedenia riadiacej regulačnej a zabezpečovacej techniky

• ochranné pásmo elektrickej stanice vonkajšieho vyhotovenia (a vyplývajúce 

obmedzenia pre výstavbu a iné činnosti v zmysle zákona č. 251/2012 Z. z. o 
energetike a o zmene a doplnení niektorých zákonov, § 43):

• s napätím do 110 kV je vymedzené zvislými rovinami, ktoré sú vedené vo 

vodorovnej vzdialenosti 10 m kolmo na oplotenie alebo na hranicu objektu 
elektrickej stanice

• s vnútorným vyhotovením je vymedzené oplotením alebo obostavanou hranicou 

objektu elektrickej stanice, pričom musí byť zabezpečený prístup do elektrickej 
stanice na výmenu technologických zariadení

• ochranné pásmo plynovodu (a vyplývajúce obmedzenia pre výstavbu a iné činnosti 

v zmysle zákona č. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov, § 79) vymedzené vodorovnou vzdialenosťou od osi priameho plynovodu 

alebo od pôdorysu technologickej časti plynárenského zariadenia merané kolmo na 
os plynovodu alebo na hranu pôdorysu technologickej časti plynárenského 

zariadenia:

• 4 m pre plynovod s menovitou svetlosťou do 200 mm

• 1 m pre plynovod, ktorým sa rozvádza plyn na zastavanom území mesta s 
prevádzkovaným tlakom nižším ako 0,4 MPa

• bezpečnostné pásmo plynovodu (a vyplývajúce obmedzenia pre výstavbu a iné 

činnosti v zmysle zákona č. 251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplnení 
niektorých zákonov, § 80) vymedzené vodorovnou vzdialenosťou od osi priameho 

plynovodu alebo od pôdorysu technologickej časti plynárenského zariadenia 
merané kolmo na os plynovodu alebo na hranu pôdorysu technologickej časti 

plynárenského zariadenia:

• 10 m pri plynovodoch s tlakom nižším ako 0,4 MPa prevádzkovaných na voľnom
priestranstve a na nezastavanom území

• ochranné pásma telekomunikačných vedení, zariadení a objektov verejnej 

telekomunikačnej siete v zmysle zákona č. 351/2011 Z. z. o elektronických 
komunikáciách v znení neskorších predpisov

• ochranné pásmo vodovodu a kanalizácie v zmysle zákona č. 442/2002 Z. z. o 

verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách v znení neskorších predpisov: 1,8
m od osi potrubia horizontálne na obe strany (priemer potrubia do 500 mm vrátane)

Ostatné ochranné pásma (ochranné pásma vodných tokov, lesa, hygienické)

V riešenom území je ďalej potrebné rešpektovať ochranné pásma:
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• ochranné pásmo vodohospodársky významného vodného toku Žitava min. 6 m od 
brehovej čiary resp. vzdušnej päty hrádze obojstranne a pri ostatných vodných 

tokoch 5 m od brehovej čiary obojstranne, v zmysle § 49 zákona č. 364/2004 Z.z. 
(vodný zákon) a vykonávacej normy STN 75 2102. V ochrannom pásme nie je 

prípustná orba, stavanie objektov, zmena reliéfu ťažbou, navážkami, manipulácia s 
látkami škodiacimi vodám, výstavba súbežných inžinierskych sietí

• ochranné pásmo lesa – 50 m od hranice lesného pozemku (v zmysle zákona č. 

326/2005 Z. z. o lesoch v znení neskorších predpisov)

Chránené územia

V riešenom území je potrebné rešpektovať prírodnú rezerváciu (PR) Žitavský luh, prírodnú
pamiatku (PP) Rieka Žitava a chránené vtáčie územie SKCHVU038 Žitavský luh. Ochranné

pásmo PP je do vzdialenosti 60 m a ochranné pásmo PR je do vzdialenosti 100 m von od
hranice chráneného územia. Platí v ňom 3. stupeň ochrany podľa zákona č. 543/2002 Z. z.

o ochrane prírody a krajiny v znení neskorších predpisov.

3.9 Plochy na verejnoprospešné stavby, na vykonanie delenia 
a sceľovania pozemkov, na asanáciu a na chránené časti 
krajiny

V zmysle § 108 stavebného zákona a nálezu Ústavného súdu SR č. 217/2002 Z.z. územný

plán obce vymedzuje verejnoprospešné stavby, pre ktoré je možné vyvlastniť pozemky a
stavby  za  účelom  zabezpečenia  verejnoprospešných  služieb  a  verejného  technického

vybavenia územia podporujúceho rozvoj územia a ochranu životného prostredia. 

Verejný  záujem  na  vyvlastnení  pre  tieto  účely  sa  musí  preukázať  vo  vyvlastňovacom
konaní. Za stavby podľa odseku 2 písm. a) sa považujú stavby určené na verejnoprospešné

služby  a  pre  verejné  technické  vybavenie  územia  podporujúce  jeho  rozvoj  a  ochranu
životného  prostredia,  ktoré  vymedzil  a  schválil  schvaľujúci  orgán  v  záväznej  časti

územnoplánovacej dokumentácie (§108 ods. 3 stavebného zákona).

Územný  plán  obce  Michal  nad  Žitavou vymedzuje  plochy,  resp.  koridory  pre
verejnoprospešné stavby v rozsahu zoznamu verejnoprospešných stavieb podľa kap. 3.10

tejto  dokumentácie.  Verejnoprospešné  stavby  a plochy  pre  umiestnenie
verejnoprospešných  stavieb  sú  zakreslené  v „komplexnom  výkrese  priestorového

usporiadania a funkčného využívania územia, s vyznačenou záväznou časťou riešenia a
verejnoprospešnými  stavbami“.  Ako  verejnoprospešné  stavby  sú  definované  plochy  a

koridory  pre  dopravné  stavby,  plochy  a koridory  pre  energetické  a  vodohospodárske
zariadenia, plochy pre umiestnenie zariadení sociálnej vybavenosti.
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Predpokladá  sa,  že  k  deleniu  a  sceľovaniu  pozemkov  dôjde  na  všetkých  plochách
vymedzených ako rozvojové plochy. Nakoľko územný plán obce Michal nad Žitavou nie je

riešený  s  podrobnosťou  územného  plánu  zóny,  nie  sú  definované  parcely,  ktorých  sa
proces delenia a sceľovania bude dotýkať.

Územný plán obce Michal nad Žitavou vymedzuje plochy a objekty na asanácie v rozsahu

nevyužívaných a schátraných hospodárskych dvorov na južnom okraji  a na východnom
okraji  obce.  Prípadné  vymedzenie  ďalších  plôch  a  objektov  na  asanáciu je  potrebné

vykonať  v prípade  kolízie  s navrhovanými  verejnoprospešnými  stavbami  na  základe
podrobnejšej dokumentácie.

3.10 Zoznam verejnoprospešných stavieb

Územný  plán  obce  Michal  nad  Žitavou určuje  zoznam  verejnoprospešných  stavieb
v nasledovnom rozsahu a s označeniami:

• 1 rekonštrukcia a rozšírenie cesty III. triedy *

• 2 rekonštrukcia železničnej trate pre zvýšenie traťovej rýchlosti

• 3 rekonštrukcia a rozšírenie účelových ciest

• 4 miestne a upokojené cesty *

• 5 rekonštrukcia a rozšírenie miestnych a upokojených ciest *

• 6 cyklistické trasy, chodníky

• 7 nové transformačné stanice, vrátane prívodných vedení

• 8 revitalizácia verejných oddychových priestranstiev so zeleňou

• 9 krajinná zeleň ÚSES, vrátane líniovej zelene

* vrátane inžinierskych sietí (splašková kanalizácia, rozvody vody, plynu, 

elektrickej energie NN, telekomunikácií)

Lokalizácia  verejnoprospešných  stavieb  vyplýva  z  označovaného  javu,  ktorému
zodpovedá  príslušné  grafické  zobrazenie.  Pre  presnejšiu  lokalizáciu  vybraných

verejnoprospešných stavieb je v detailnom výkrese č. 2 uvedené ich číselné označenie. 
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3.11 Vymedzenie častí obce pre podrobnejšie riešenie v 
územnom pláne zóny

V zmysle § 11  stavebného  zákona môže územný plán obce vymedziť plochy, pre ktoré
bude nutné obstarať  dokumentáciu nižšieho stupňa (územný plán zóny).  Územný plán

obce  Michal  nad  Žitavou nevymedzuje  žiadnu  časť  obce  pre  podrobnejšie  riešenie  v
územnom pláne zóny. 

3.12 Schéma záväzných častí riešenia a verejnoprospešných 
stavieb

Schéma záväzných častí a verejnoprospešných stavieb je súčasťou „komplexného výkresu

priestorového usporiadania a funkčného využitia územia, s vyznačenou záväznou časťou
riešenia  a  verejnoprospešnými  stavbami“.  Všetky položky  predstavujú  záväznú  časť

riešenia. Verejnoprospešné stavby sú vyznačené v zmysle ich definície v kapitolách č. 3.9
a 3.10.
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