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1.Vlychodiska

Obec Nizny TvaroZzec ma toho ¢asu platny uzemny plan obce, ktorého spracovanie bolo
ukoncené v roku 2014. Po jeho zakonom prerokovani bol Uzemny plan obce schvaleny
Obecnym zastupitelstvom v NiZznom TvaroZzci. Zavazna ¢ast Uzemného planu obce bola
vyhlasena vSeobecne zavaznym nariadenim.

Od schvalenia Uzemného planu obce Nizny TvaroZec boli prerokované a schvélené
zmeny a doplnky:
1. Zmena a doplnok UPN-O Nizny Tvarozec ¢&. 1, schvalena uznesenim Obecného
zastupitelstva Nizny Tvarozec

Uzemny plan obce Nizny Tvarozec je zakladnou dokumentéaciou, uréujicou stavebny
rozvoj obce. Urbanisticky rieSi komplexny rozvoj na uzemi katastra obce.

Okrem stanovenia koncepcie dlhodobého rozvoja obce a zdsad priestorového
usporiadania uréuje Uzemny plan aj regulativy funk&ného vyuzivania v jeho zastavanom
a nezastavanom Uzemi. Rozvoj obce uzemny plan rieSi vo vSetkych funkénych zlozkach,
vratane potrieb byvania, obCianskej vybavenosti, dopravnej a technickej infrastruktury,
ochrany Zivotného prostredia a tvorby krajiny.

V poslednom obdobi sa vSak v suvislosti s poziadavkami sa ukazala potreba Upravy
niektorych pléch, ktoré neboli povodnym rieSenim tuzemného planu predpokladané.
Preto sa obec NiZny Tvarozec rozhodla pre obstaranie Zmeny a doplnku UPD &. 2 tak, aby
zamyslané investicné zamery boli zosuladené s koncepciou priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania uzemia, pri reSpektovani principov trvalo udrzatelného rozvoja,
ochrany Zivotného prostredia a tvorby krajiny.

2.UcCel a potreba riesenia
Zmena &. 2 UPN-O Nizny TvaroZec vyplyva z potreby v Gzemi:
+ Lokalita ,,A“

o Uprava lokality z ,Plochy byvania na doZitie a postupnu asanaciu®, &asti
TPP a Krajinnej verejnej zelene

o Uprava na: ,,OBJEKTY A PLOCHY RODINNYCH DOMOV* a ,,OBJEKTY A
PLOCHY BYTOVYCH DOMOV* teda zabezpegit podmienky pre vystavbu
novych obytnych kapacit v lokalite juhozapadnej Casti obce, v priestore
existujucej romskej osady, a to formou bytovych domov aj rodinnych
domov.



o Na parcelach: C-KN 585/7, 752/4, 752/5, 585/4, 585/6, 752/4, 587, 584,
582/5, 582/3, 585/5, 752/3, 752/6, 740/3, 337, 582/12, 582/15, 582/227,
582/28, 582/13, 582/16, 582/17, 582/14, 582/15, 582/19, 582/19, 582/20,
582/21, 852/25, 582/24, 582/23,

 Lokalita,,B*

o Uprava lokality z ,,Objekty a plochy §portu“ a ,,Krajinna verejna zelen*
a Casti miestnej komunikacia v severnej ¢asti obce

o Uprava na OBJEKTY APLOCHY VYROBY, SKLADOV A TECH.
INFRASTRUKTURY, v zaujme hospodarskeho rozvoja obce a vytvorenia
priestorov pre obecny zberny dvor.

o Naparcelach: C-KN 687/5, 690/3, 745, 433/3, 703/3, 703/4, 713, 701

Cielom zmeny je zosuladit nové poziadavky obce a obyvatelov s koncepciou
priestorového usporiadania a funk&éného vyuZitia Uzemia, pri reSpektovani principov
trvalo udrzatelného rozvoja.

3.Sposob spracovania

Zmena a doplnok &. 2 Uzemného planu obce Nizny TvaroZec je obstarany a vypracovany
podla ustanoveni 8 31 zakona ¢. 50/1976 Zb. (stavebny zakon) v zneni jeho novsich
ustanoveni. Navrh zmien Uzemného planu obce je spracovany a bol prerokovany
spbsobom a postupom, ktory je stanoveny v § 22 stavebného zakona.

Pri spracovani Zmeny &. 2 UPN-O Nizny TvaroZec boli primerane pouZité a v rie$eni
akceptované poziadavky vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 55/2001 Z. z. o
tzemnoplanovacich podkladoch a tizemnoplanovacej dokumentécii a vyhlasky MZP SR
€. 532/2002 Z. z. o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu. Zmena a
doplnok izemného planu je spracovana s vyuzitim platného izemného planu obce a
obstaravatelom poskytnutych izemnoplanovacich podkladov.

Navrhovana Zmena €. 2 sa tyka textovej Casti a grafickej Casti vo vykresoch:
e SirSie uzemné vztahy a vazby,
e komplexny urbanisticky navrh
¢ navrh verejného dopravného vybavenia,
¢ navrh verejného technického vybavenia — vodné hospodarstvo,

e energetika



4.Udaje pouZitych podkladov

Pre vypracovanie Zmeny a doplnku &. 2 Uzemného pléanu obce Nizny Tvarozec boli
pouzité tieto podklady:

Uzemny plan obce Nizny Tvarozec, 2011 (spracovatel: [doplnit nazov ateliéru /
autorizovaného architektal),

Zmena a doplnok €. 1 UPN-O Nizny Tvarozec, 2018,

zamery obce v rieSenych lokalitdch na zmenu funkéného vyuzitia Uzemia,

5.0chranné pasma

Pri rieSeni Zmeny &. 2 UPN-O Nizny Tvarozec budu re$pektované existujice ochranné
pasma inzinierskych sieti (vodovodna siet, kanaliza¢na siet, elektrické vedenia VN,
plynovod). Akékolvek zasahy do ochrannych pasiem budu konzultované a prerokované s
prislusnymi spravcami sieti.

Na uzemi obce sa nenachadzaju velkoploSné chranené uzemia prirody v zmysle zdkona
€. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny. V rieSenych lokalitach vSak plati povinnost
reSpektovat zasady ochrany krajinného razu a prirodného prostredia.



6. Navrh zmeny priestorového usporiadania a
funkéného vyuzitia uzemia a zasady jeho regulacie

Predmetom rie$enia Zmeny a doplnku &. 2 UPN-O Nizny TvaroZec je zmena a doplnenie
funkénych ploch v schvalenom uzemnom plane obce podla rozvojovych zamerov
obce Nizny Tvarozec.

6.1. Lokalita, A

o Uprava lokality z ,,Plochy byvania na doZitie a postupni asandciu® gasti
TPP a Krajinnej verejnej zelene

o Uprava na: ,OBJEKTY A PLOCHY RODINNYCH DOMOV*“ a ,,OBJEKTY A
PLOCHY BYTOVYCH DOMOV*

Plochy byvania v rodinnych domoch
a) Hlavna funkcia:

e byvanie vrodinnych domoch, podiel podlaznych pléch nadzemnych podlaziv
domoch na byvanie pre tuto funkciu musi byt minimalne 75%

b) Pripustna funkcia:

e zariadenia zakladnej obcCianskej vybavenosti: predskolské, Skolské, zdravotnicke,
socialna starostlivost,

o maloobchod do 150 m” predajnej plochy,
¢ administrativa,

e nevyrobné sluzby a vyrobné prevadzky remeselného charakteru, nenaro¢né na
zasobovanie (vozidla do 3,5 t), neprodukujice hluk, zapach a nebezpecny odpad,

e nevyrobna prevadzka, ktora nie je zdrojom zhorSenia kvality byvania
c) Nepripustné funkcie:

+ velkokapacitné zariadenia obCianskej vybavenosti a vyroby,

o |6zkové zdravotnicke a socialne zariadenia,

¢ velkoobchody,

e sklady,

e zariadenia na zneSkodnovanie odpadov

d) Ostatné podmienky:



stavby rodinnych domov mézu byt maximalne dvojpodlazné s plochou resp. so
Sikmou strechou s vyuzitym podkrovim, v centre obce minimalne dvojpodlazné,

pri zastavbe samostatne stojacimi domami zastavanost pozemku budovami do
50%,

pri zastavbe radovymi objektmi zastavanost pozemku do 66%,

garazovanie musi byt rieSené na pozemkoch jednotlivych domov, pocet
odstavnych miest musi byt minimalne 2 miesta na byt,

na plochach v potencialne zosuvnych Uzemiach je vystavba podmienena
vypracovanim geologického posudku a zapracovanim jeho zaverov do projektu.

Plochy byvania v bytovych domoch

a) Hlavna funkcia:

byvanie v bytovych domoch

b) Pripustné funkcie:

byvanie v polyfunk&nych domoch,
zariadenia zdkladnej a vys$Sej ob¢ianskej vybavenosti,

nevyrobna prevadzka, ktord nie je zdrojom zhorSenia kvality byvania s Unosnou
indukciou podnikatelskej a individualnej dopravy vozidlami do 3,5,

stresné fotovoltické elektrarne

c) Nepripustné funkcie:

l6Zkove zdravotnicke a socialne zariadenia,
velkoobchody a velkosklady,

priemyselna vyroba,

dopravné arealy,

polnohospodarska vyroba,

zariadenia na zneSkodnovanie odpadov

d) Ostatné podmienky:

zastavba samostatne stojacimi alebo radovymi objektmi, maximalne
trojpodlaznymi,

zastavanost arealov budovami do 30%,



¢ podiel pléch zelene minimalne 30%,

e garazovanie a parkovanie bude rieSené pod objektmi, vedla objektov alebo v
dochadzkovej vzdialenosti v rdmci jednotlivych obytnych zén,

e pocet odstavnych a garazovych miest musi byt minimalne 1,5-ndsobkom poctu
bytov v zdne.

6.2. Lokalita ,B“

o Uprava lokality z ,,Objekty a plochy §portu“ a ,,Krajinna verejna zelen“
a Casti miestnej komunikacia v severnej ¢asti obce

o Uprava na OBJEKTY APLOCHY VYROBY, SKLADOV A TECH.
INFRASTRUKTURY, v zaujme hospodarskeho rozvoja obce a vytvorenia
priestorov pre obecny zberny dvor.

Plochy vyroby, skladov a technickej infrastruktury

Plochy vyroby a skladov su uréené pre vyrobné arealy priemyselnej a polnohospodarskej
vyroby a velkoobchodné sklady. VedlajSou funkciou su sluzby a maloobchodny preda;j.
Nepripustnymi funkciami su rekreacna a z ob&ianskej vybavenosti vychovné, Sportové a
zdravotnicke prevadzky s vynimkou podnikovych zariadeni. Obytna funkcia je pripustna
len vo forme sluZzobnych bytov v priestoroch spliiajicich hygienické poZiadavky vo
vstupnych arealoch.

Na plochach v potencialne zosuvnych Uzemiach je vystavba podmienena vypracovanim
geologického posudku a zapracovanim jeho zaverov do projektu.

5.1/ Plochy priemyselnej vyroby a skladov
a) Hlavna funkcia:
e priemyselna vyroba neznecistujlca zivotné prostredie,
e vyrobné sluzby,
o skladové hospodarstvo,
e energetické zariadenia,
o stavebné dvory
b) Pripustna funkcia:
o zariadenie obc&ianskej vybavenosti — maloobchod, velkoobchod,

o dopravné arealy,
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e administrativa,

e zariadenia technickej infrastruktury,

e polnohospodarska vyroba
c) Nepripustné funkcie:

e Dbyvanie,

¢ obcianska vybavenost okrem stravovacich zariadeni,

e priemyselna vyroba znecistujuca zivotné prostredie,

e zariadenia na zneSkodriovanie odpadov s kapacitou nad 1000 t za rok,

o vlokalite Na Tablach zariadenia na zneSkodriovanie a spalovanie odpadov
d) Ostatné podmienky:

e zastavba je samostatne stojacimi alebo radovymi objektmi bez vySkového
obmedzenia,

e vnutroarealové komunikacie musia byt spevnené,
e nezastavané plochy vyuzité na parkovu zelen,

e zastavanost pozemku budovami do 80%.

Plochy zariadeni technickej infrastruktury
a) Hlavna funkcia:

o technologické arealy zariadeni technickej infrastruktiry a komunalnych sluzieb
(vodojemy, Cistiarne odpadovych vod, elektrorozvodne, skladky odpadov),

e energetické zariadenia
b) Pripustna funkcia:
e sklady,
e garazové a administrativno-prevadzkové objekty spravcu,

e obytna funkcia pripustna len ako ubytovacie zariadenia prechodného typu v
priestoroch splfajucich hygienické poZiadavky (hluénost, pragnost, oslnenie)

c) Nepripustné funkcie:
e Dbyvanie,

¢ obcianska vybavenost,



e priemyselnd a polnohospodarska vyroba,

e zariadenia na zneSkodnovanie odpadov s kapacitou nad 1000 t za rok
d) Ostatné podmienky:

e zastavba je samostatne stojacimi objektmi,

e vnutroarealové komunikacie musia byt spevnené,

e nezastavané plochy vyuzité na parkovu zelen,

e zastavanost pozemku budovami do 80%,

e v pripade zariadeni s pasmom hygienickej ochrany nesmu byt v tychto pasmach
obytné, zdravotnicke, Skolské a stravovacie zariadenia.

7.Verejné dopravné vybavenie

7.1. Lokalita ,,A*

Navrhovana dopravna obsluznost rieSenej lokality je zabezpecena prostrednictvom
miestnej obsluznej komunikacie MO3 6,5/30 (predtym MO 6,5/40 C3), situovanej v
juhozéapadnej Casti obce ako pokracovanie existujlcej slepej ulice. Dopravné napojenie
bude ukoncéené slepou ulicou s otoéiskom v tvare ,,T*, umoZznujlucim bezpeény obrat
vozidiel.

Minimalna Sirka koridoru Uzemnej rezervy pre MO3 v tejto lokalite je stanovena na 10 m,
pricom rieSenie zahfia:

e 2 m chodnik,

e 5,5mjazdna cast komunikacie,

e 2,5m chodnik.

Pre pesich je zachované prepojenie cez potok Sverzovka, ktoré zabezpecuje pristup z
rieSenej lokality k autobusovej zastavke a k existujlcej infraStrukture obce.

7.2. Lokalita ,,B

Navrhovana dopravna obsluznost rieSenej lokality je zabezpedena prostrednictvom
miestnej obsluznej komunikacie MO3 7/30 (predtym MO 7/40 C3), situovanej v severnej
Casti obce ako pokracovanie existujucej komunikacie. Dopravné napojenie bude
ukon&ené pokradovani na existujucu polnd cestu. umoznujlicim bezpecny prestup
vozidiel do extravilanu
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Minimalna Sirka koridoru uzemnej rezervy pre MO3 v tejto lokalite je stanovena na 10 m,
pricom rieSenie zahfna:

e 2 mchodnik,
e 6 mjazdna Cast komunikacie,
e 2 mchodnik.

Navrhované rieSenie predpoklada presun existujlicej navrhovanej miestnej
komunikacie, ktora je v si¢asnosti uvazovana popri Uzemi Sportoviska. Presunutim
komunikacie sa zabezpedi jednotné vyhradenie izemia Sportoviska, pricom miestna
komunikacia bude zaroven sluzit ako hranica medzi plochami Sportovisk a plochami
priemyslu.

8. Verejné technické vybavenie uzemia:

Navrhované lokality su napojené na jestvujucu technicku infrastruktiru mesta.
Technické podmienky napojenia budul uréené na zaklade podrobnejSej dokumentacie
spracovanej v dalSom stupni.

8.1. Zasobovanie pitnou vodou
RieSené uzemie je zasobované pitnou vodou z verejného vodovodu. Presné dimenzie
potrubia budu vypocitané v dalSich stupnoch projektovej dokumentacie

8.2. Odkanalizovanie uzemia

Obec Nizny Tvarozec bude odkanalizovana splaskovou verejnou kanalizaciou,
privadzajicou vody do malej biologickej COV. Stoky budu priemeru min. DN 300,
kruhové, plastové, vedené v zelenych pasoch alebo v komunikéaciach.

8.3. Povrchové vody

Pre ochranu zastavanych pléch pred povrchovymi vodami budud podla potreby budované
vodozadriné Gpravy v krajine a Upravy miestnych tokov. Upravu Sverzovky je potrebné
dobudovat v zapadnej Casti obce po rdmsku osadu. Na pritokoch Sverzovky je potrebné
budovat malé vodné plochy s retenénou kapacitou. V polnohospodarskej krajine budu
budované vsakovacie pasy, v lesoch prehradzky a malé poldre.

8.4. Zasobovanie elektrickou energiou

Obec je zasobovana el. energiou z existujucich pripojnych vedeni z kmenovej linky
vedenej okolo obce na jej severozapadnej strane. Dodavka elektrickej energie moze byt
posilnena miestnymi zdrojmi elektrickej energie z malych fotovoltickych elektrarni a
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zariadeni, umiestnenych na strechach objektov. Navrhované uzemie v tejto zmene UPD
bude napojené na existujlcu siet podla poZiadaviek dodavatela.

V ramci Lokality ,A“ sa uvazuje z prelozenim existujiceho vedenia NN pozd{Z novo
navrhovanej cesty.

8.5. Zasobovanie plynom

Lokality budu napojené na rozvody distribu¢nej siete podla podmienok uréenych
spravcom plynovodu.

8.6. Telekomunikacie

Navrhované lokality sa napoja na vonkajsi telefénny rozvod s poc¢tom liniek podla
postupu vystavby objektov. Pre rieSené lokality navrhujeme vloZit potrebné prenosové
kapacity MTS do chraniciek uloZzenych v komunikacii s napojenim na jestvujucu MTS.

9. Ochrana pamiatkovych hodndt a ochrana prirody a
krajiny
Na rieSenych lokalitach sa nenachadzaju ziadne pamiatkovo chranené objekty. V
lokalitach navrhovanou zmenou sa nenachadzaju Ziadne prvky regionalneho alebo

nadregionalneho uzemného systému ekologickej stability a nenavrhuju sa Ziadne prvky
miestneho Uzemného systému ekologickej stability.

10. Ochrana pamiatkovych hodn6t a ochrana
prirody a krajiny

Navrhované zmeny funk&ného vyuZitia a priestorového usporiadania rieSeného uzemia
nepredstavuje negativny zasah do ochrany a tvorby Zivotného prostredia v meste
Bardejov. VSetky zasady ochrany a tvorby zivotného prostredia tak, ako st uvedené v
platnom dzemnom plane mesta sa touto jeho zmenou zachovavaju. Pri nakladani s
odpadmi je potrebné postupovat podla schvalenej koncepcie likvidacie odpadov, ktora
je premietnuta do navrhu izemného planu mesta.

11. Poziadavky na zabery p6dneho fondu

Zmenami a doplnkami dochadza k zaberu PP.

Lokalita a) Zmenou TTP k zaberu polnohospodarskej pédy nizSich bonit. Vybudovanim.
Zaber je rieSeny invariantne z dévodu vymery.
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Lokalita B) Zmenou funkéného vyuzivania pléch dochadza k zaberu polnohospodarskej
p6dy v malom rozsahu aj na najkvalitnejSich bonitach pre obytné ucely. Navrhovana
lokalita je vo vazbe na zastavané Uzemia sidla. Zaber je rieSeny invariantne z dévodu
efektivnejSieho vyuzitia jestvujucej technickej infrastruktury.

11.1. Vyhotnotenie zaberu pédneho fondu

. Katatralne Névvrh ngra Vymera Vymera Skupina
Lokalita lzemie funkeﬁgho Lokality el BPEJ spolu podla kvality
vyuZitia (ha) BPEJ
A 0,27 .0711045 5
0,47 0,86
Byvanie 0,12 1,38
NiZny Tvarozec 0,41 .0882785 0,41 9
0,11 .0878562 0,11 8
B Priemysel 0,62 0,62 .0878465 0,62 8
Spolu 2,00

Jul 2025
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