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1. Ú v o d

1.1. Zadanie a dôvody pre vypracovanie zmeny územného plánu mesta


Mesto Šahy má toho času platný Územný plán mesta (ÚPN-O), ktorého spracovanie bolo ukončené v októbri roku 2001.  Po jeho zákonnom prejednaní a prerokovaní bol územný plán mesta schválený dňa 12. decembra 2001 uznesením Mestského zastupiteľstva čís. 8 – IV/01-Z. Záväzná časť územného plánu mesta bola vyhlásená Všeobecne záväzným nariadením čís. 10/2001 dňa 12. decembra 2001.


Územný plán mesta Šahy urbanisticky rieši komplexný rozvoja mesta na celom území jeho katastra, vrátane katastrálnych území k mestu pričlenených pôvodne samostatných obcí Preseľany a Tešmák, s návrhovým obdobím, orientačne ohraničeným rokom 2015 a s urbanistickým riešením výhľadového rozvoja mesta cca do rokov 2025 – 2030. Okrem stanovenia koncepcie dlhodobého rozvoja mesta a stratégie a zásad tohto rozvoja určuje tiež regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania v jeho zastavanom území a v zastavaných územiach jeho územne odlúčených mestských častí. Rozvoj mesta rieši vo všetkých funkčných zložkách, vrátane saturácie potrieb územia zariadeniami verejného dopravného vybavenia a verejného technického vybavenia.


Takto je koncepciou terajšieho územného plánu mesta dlhodobo riešený aj rozvoj výrobnej zóny a jednotlivých aktivít výroby, distribúcie a skladového hospodárstva. Globálne sa v riešení územného plánu v roku 2001 predpokladalo pre výrobné aktivity využiť predovšetkým jestvujúce, a z nich najmä nedostatočne využívané alebo aj neprimerane využívané alebo až nevyužívané priestory, navrhovalo sa postupne ich transformovať, reštrukturalizovať a revitalizovať. Pre nové výrobné aktivity sa navrhovala ucelená plocha priemyselného parku na severozápadnom okraji katastrálneho územia mesta, južne od cesty I/66 v smere na Hrkovce – vo výrobnej zóne, nadväzujúcej na plochy jestvujúceho výrobného areálu Kovomontu. Pre dlhodobejší výhľad boli rozvojové plochy výrobných aktivít územným plánom navrhnuté v rámci predpokladanej juhozápadnej expanzie mesta, pod cestou III/51080 na Preseľany.


V období od schválenia územného plánu však orgány mestskej samosprávy v Šahách zaznamenali zvýšený záujem potenciálnych investorov o výstavbu zariadení výrobných, skladových a distribučných aktivít. Preto bol v marci roku 2005 vypracovaný a následne prejednaný a schválený doplnok územného plánu mesta čís. 1/2005, ktorým sa vytvorili predpoklady a územno – technické možnosti pre sústredené umiestňovanie nových výrobných aktivít v novonavrhovanom priemyselnom parku v lokalite „Na vŕšku“, na severozápadnom okraji súvislej mestskej zástavby.


Dôvodom vypracovania tejto zmeny územného plánu mesta je záujem potenciálneho investora o využitie územia pri Berneckej ceste pre výrobné činnosti nezávadného charakteru.

1.2. Vymedzenie riešeného územia


Územie, na ktorom sa navrhuje zmena jeho funkčného využitia, sa nachádza v katastrálnom území mesta Šahy a v jeho zastavanom území, v západnej časti urbanistického obvodu čís. 10-0 (Homok), medzi Berneckou cestou a železničnou traťou. Z východnej strany nadväzuje na jestvujúcu nízkopodlažnú obytnú zástavbu, z ostatných strán je obklopené poľnohospodársky extenzívne využívaným pôvodnym fondom. Celkový rozsah doplnkom ÚPN riešeného územia je cca 3,2 ha.

1.3. Spôsob spracovania a prejednania dokumentácie


Doplnok územného plánu mesta je obstaraný a vypracovaný podľa ustanovení oddielu 7, § 31 zákona čís. 50/1976 Zb. (stavebný zákon), v znení jeho novších ustanovení, osobitne však zákona NR SR čís. 237/2000 Z.z. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku. Návrh doplnku územného plánu mesta je spracovaný a bol prejednaný a prerokovaný spôsobom a postupom, ktorý je stanovený v oddieli 4, §§ 22-25 stavebného zákona.


Pri spracovaní doplnku územného plánu mesta boli primerane použité a v riešení akceptované požiadavky vyhlášky Ministerstva výstavby a životného prostredia (MVŽP) SR čís. 55/2001 Z.z. o územnoplánovacích podkladoch a územnoplánovacej dokumentácii a vyhlášky MŽP SR čís. 532/2002 Z.z. o všeobecných technických požiadavkách na výstavbu. Doplnok územného plánu je spracovaný s využitím dokumentácie prieskumov a rozborov súčasného stavu funkčného využitia a technického vybavenia územia, ktoré jeho riešiteľ vypracoval k pôvodnému návrhu územného plánu mesta; bez zadania a bez konceptu je doplnok spracovaný priamo ako návrh s riešením, ktoré bolo v rozpracovanosti konzultované a prejednané s obstarávateľom.


Doplnok územného plánu mesta na vymedzenom území rieši len tie náležitosti, ktorých sa navrhovaná zmena vo funkčnom využití územia a v jeho priestorovom usporiadaní týka. Preto je obsah a rozsah dokumentácie tohto doplnku, aj keď celkovo vychádza z požiadaviek § 12 vyhlášky MŽP SR čís. 55/2001 Z.z., účelovo obmedzený len na skutočný rozsah zmien, ktoré sa oproti stavu v textovej a výkresovej časti platného územného plánu mesta navrhujú.


Navrhnutými zmenami funkčného využitia riešeného územia a jeho priestorového usporiadania nedochádza k žiadnym zmenám v zásadách a princípoch formovania urbanistickej koncepcie rozvoja mesta, jeho urbanistickej kompozície a priestorovej organizácie, ani k žiadnym zmenám v návrhu verejného dopravného vybavenia a verejného technického vybavenia mesta v hraniciach jeho súvislej zástavby, katastrálneho územia alebo širších územných vzťahov a väzieb oproti riešeniu tak, ako je dokumentované v textovej a výkresovej časti platného územného plánu. Nedochádza ani k žiadnym zmenám v návrhu ochrany a tvorby krajiny a miestneho územného systému ekologickej stability. Zároveň sa nevyžaduje ani žiadna zmena v požiadavkách na perspektívne použitie poľnohospodárskeho pôdneho fondu na nepoľnohospodárske účely. Všetky navrhované zmeny oproti súčasnému územnému plánu sú riešené v jeho podrobnostiach, vo výkresoch v meradle 1:5000 a na podkladoch, ktoré sú z jeho dokumentácie prevzaté. Navrhnuté zmeny sa týkajú iba komplexného urbanistického návrhu. V ostatných častiach tak, ako sú uvedené vo výkresovej a textovej časti dokumentácie, vrátane jej záväznej časti, sa súčasný územný plán mesta nemení.


Prejednanie a prerokovanie dokumentácie tohto doplnku územného plánu mesta zabezpečil jeho obstarávateľ prostredníctvom osoby, odborne spôsobilej pre obstarávanie ÚPP a ÚPD takým spôsobom, aký sa požaduje v § 196, ods. 1 a v §§ 22,24 a 25 zákona čís. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení jeho novších ustanovení.

1.4. Súlad riešenia s nadradenou územnoplánovacou dokumentáciou


Navrhovaná zmena ÚPN mesta Šahy je v súlade s nadradenou územnoplánovacou dokumentáciou, ktorou je ÚPN VÚC Nitrianskeho kraja, resp. s jej záväznou časťou – regulatívmi funkčného využitia a priestorového usporiadania územia.

1.5. Údaje o použitých podkladoch


Pre vypracovanie návrhu zmeny územného plánu mesta bola použitá dokumentácia súčasného platného ÚPN mesta Šahy tak, ako ju v decembri roku 2001 vypracovala ARKA, architektonická kancelária, spol. s r.o. Košice a schválilo mestské zastupiteľstvo. Výkresová časť doplnku je vypracovaná s použitím mapových podkladov tohto územného plánu.

2.   N á v r h   u r b a n i s t i c k é h o    r i e š e n i a 

2.1. Súčasný stav územia a koncepcia jeho využitia

       podľa terajšieho územného plánu mesta


Riešené územie sa nachádza v zastavanom území mesta, v urbanistickom obvode čís. 10-0, v mestskej časti Homok, na jej západnom okraji. Pôvodnú zástavbu tvoria rozostavané (neukončené) sklady PNZZ, v uzavretom a oplotenom areáli. V čase spracovania územného plánu mesta územie nebolo funkčne využívané.


Po zhodnotení potenciálnych možností využitia tohto územia v súlade s vtedy očakávanými potrebami rozvoja mesta sa v urbanistickej štúdii a v návrhu územného plánu mesta navrhlo skladový areál rozčleniť a využiť ho jednak pre technické vybavenie (napr. Technické služby mesta alebo cestmajsterstvo), jednak ako tranzitný a colný sklad (pre dopravu po železnici).

2.2. Návrh zmeny funkčného využitia a priestorového usporiadania mesta


V roku 2006 sa vlastníkom skladového areálu stala spoločnosť s r.o. Hoerlulein Slovensko. V rámci investičných zámerov spoločnosti sa na území pôvodného skladového areálu na Berneckej ulici uvažuje s rozšírením výroby o technológiu tvárnenia, na ktorú budú nadväzovať ostatné spracovateľské strojárske technológie.


Podľa tejto požiadavky sa ako zmena terajšieho územného plánu mesta Šahy navrhuje využitie územia na Berneckej ulici ako územie priemyselnej výroby a skladov.

2.3. Limity a regulatívy pre navrhované využitie územia


Rozsah prípustného funkčného využitia územia musí zodpovedať zásadám regulácie funkčného využitia plôch tak, ako sú uvedené v časti 5.3.3. pôvodného územného plánu mesta. Územie priemyselnej výroby a skladov slúži pre umiestňovanie aktivít priemyselnej výroby, stavebníctva a skladového hospodárstva. Na vymedzenom území je prípustné umiestňovať :

    - zariadenia priemyslu a služieb všetkého druhu, pokiaľ to nie je limitované špeciálnymi

      požiadavkami na ochranu životného prostredia

    - zariadenia logistiky, distribúcie a obchodných skladov

    - opravárenské a údržbárske základne

    - zariadenia stavebníctva a výroby stavebných hmôt

    - dopravné terminály a garáže mechanizmov

    - prenajímateľné výrobné zariadenia

    - garáže, parkoviská, servisy a čerpacie stanice pohonných hmôt

výnimočne sú prípustné :

    - obchodné a administratívne zariadenia

    - výučbové zariadenia a areály

    - jednotlivé zariadenia technickej a špecifickej vybavenosti

    - pohotovostné a služobné byty


Prípustná výška zástavby sa obmedzuje na dve nadzemné podlažia (vo výrobných priestoroch), intenzita stavebného využitia územia je 0,30. Prístup do areálu bude z Berneckej cesty. Parkoviská a odstavné plochy motorových vozidiel je potrebné riešiť v rámci areálu. Stavebné využitia územia obmedzuje ochranné pásmo železničnej trate v šíke 60,0 m od osi krajnej koľaje. Na východnom okraji výrobného areálu, v dotyku s jestvujúcou nízkopodlažnou obytnou zástavbou, je potrebné zriadiť pruh izolačnej zelene v šírke min. 15,0 m.

3. Návrh verejného dopravného vybavenia

3.1. Cestná doprava a dopravné zariadenia

Severným okrajom riešeného územia, v trase Berneckej cesty, vedie regionálna cesta III/5108 Šahy – Preseľany- Sazdice, ktorá je v zmysle ÚPN mesta navrhovaná na šírkové usporiadanie podľa kategórie C 7,5/60, v zastavanom území mesta v kategórii B2 – MZ 12,5/60 red. Oproti platnému ÚPN mesta sa funkčná trieda a kategória tejto komunikácie nemení.

Západný okraj riešeného územia je v dotyku s trasou navrhovanej rýchlostnej komunikácie R3 Zvolen – Šahy (štátna hranica).

3.2. Železničná doprava


Južným okrajom riešeného územia vedie dvojkoľajný úsek železničnej trate Zvolen – Šahy, resp. Čata – Šahy. Navrhovaná zmena funkčného využitia územia železničnú  dopravu na tejto trati neovplyvní.

3.3. Pešia doprava


Peší prístup k výrobnému areálu bude zabezpečený chodníkom, ktorý je pozdĺž Berneckej ulice potrebné vybudovať.

4. Návrh verejného technického vybavenia

4.1. Vodné hospodárstvo a vodárenské zariadenia


Podľa koncepcie platného ÚPN mesta je riešené územie zásobované pitnou vodou z jestvujúcich rozvodov na Berneckej ulici. Územným plánom mesta sa navrhuje odkanalizovanie v trase Berneckej ulice s pokračovaním v Hontianskej ceste a napojením na mestskú ČOV.


Navrhovanou zmenou funkčného využitia územia sa koncepcia vodného hospodárstva v ÚPN mesta nemení.

4.2. Energetika a spoje


Elektrickou energiou a plynom je riešené územie zásobované z uličných rozvodov, ktoré sú vedené v Berneckej ulici. V prípade zvýšených potrieb elektrickej energie je v areáli možné vybudovať 22,0/0,4 kVA trabsfirnivňu odbočkou z jestvujúceho 22 kVA okružného elektrovedenia.

Navrhovanou zmenou funkčného využitia územia sa koncepcia energetiky a spojov v ÚPN mesta nemení.

5. Ochrana prírody a krajiny, verejná a vyhradená zeleň

5.1. Ochrany prírody a krajiny a väzby na miestny územný

       systém ekologickej stability

V území s navrhovanou zmenou funkčného využitia a priestorového usporiadania územia sa nenachádzajú žiadne prvky nadregionálneho, regionálneho alebo miestneho územného systému ekologickej stability.

5.2. Ochranná a izolačná zeleň

Vzhľadom k novonavrhovanému funkčnému využitiu pre výrobné aktivity je v rámci riešeného územia potrebné zriadiť izolačnú zeleň medzi výrobným areálom a priľahlým územím s nízkopodlažnou obytnou zástavbou.

6. Zásady ochrany a tvorby životného prostredia
Z novonavrhovaného funkčného využitia územia nevyplývajú žiadne osobitné požiadavky z hľadísk ochrany a tvorby životného prostredia. Vzhľadom k bezprostrednému susedstvu výrobného areálu s jestvujúcou nízkopodlažnou obytnou zástavbou bude (podľa charakteru výroby) potrebné zabezpečiť ochranu obytných plôch pred hlukom, vibráciami a ostatnými vplyvmi, ktoré môžu negatívne ovplyvniť obytné prostredie.

7. Koncepcia riešenia z hľadísk požiadaviek obrany štátu, civilnej obrany,

    protipožiarnej ochrany a ochrany pred veľkými vodami

Z hľadísk potrieb a záujmov obrany štátu a civilnej obrany nie sú na riešené územie kladené žiadne osobitné požiadavky. Požiarna ochrana bude riešená s prihliadnutím na charakter výrobných aktivít v následnej predprojektovej a projektovej dokumentácii stavieb. Výrobný areál sa nenachádza v inundačnom území rieky Ipeľ a nie je preto potrebná jeho osobitná ochrana pred vplyvom veľkých vôd.

8. Návrh perspektívneho použitia pôdneho fondu na nepoľnohospodárske účely

Riešené územie je súčasťou zastavaného územia mesta a nie je poľnohospodárskou pôdou.

9. Návrh verejnoprospešných stavieb


Zmenou funkčného využitia a priestorového usporiadania územia sa nenavrhujú žiadne nové verejnoprospešné stavby.

10. Návrh na rozšírenie zastavaného územia mesta

Riešené územie sa nachádza v hraniciach súčasného zastavaného územia mesta, rozšírenie zastavaného územia v tejto lokalite preto nebude potrebné. 

11. Záväzná časť ÚPN mesta – regulatívy územného rozvoja


Týmto doplnkom územného plánu sa záväzné časti terajšieho územného plánu mesta Šahy nemenia a zostávajú platné tak, ako boli vo Všeobecne záväznom nariadení schválené Mestským zastupiteľstvom.
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