ing. arch. Viktor Malinovsky, PhD. — autorizovany architekt SKA, registracné Cislo 0760AA,

Razusova 44, 040 01 KoSice, tel: 0905 435 705, malinovsky@malinovsky.sk

2

]
/2

\ [

.)90%0509(.

UZEMNY PLAN OBCi BUNETICE, CIZATICE, OPINA A VTACKOVCE
Zmeny a doplnky &.3 v rozsahu katastralneho tizemie obce Cizatice

NAVRH

december 2025



OBSAH

1. SPRIEVODNA SPRAVA ZaD €. 3 UPN-O........cccceeerrrereereeenssessssesesssssssssssssssanns 4
1.1.  HIavné ciele rieSenia ... 4
1.2.  Vyhodnotenie doteraz spracovanej UPD .............ccccooeovieeeeeceeeeeeeeeeeeenn, 4
1.3.  Udaje o stlade riedenia SO zadanim ...........c.ccooveveeereeeeeieeeeeeeeeeee e, 4
1.4. Udaje o stlade rieenia s nadradenou UPD ............cccooveveeeveeeeeeeeeeeeen, 4
1.5.  Vymedzenie lokalit riesenych v ZaD 6. 3UPN — O ......cocooveveeriereeeeee, 5
2. ZMENY a DOPLNKY &. 3 SPRIEVODNEJ SPRAVY SCHVALENEJ UPD......... 6
2.6 Navrh funkéného vyuZitia Uzemia ObCe.........ccooeiiiiiiiiiie, 6
2.12. Navrh verejného dopravného a technického vybavenia...............coeeeeeeeeennn. 9

3. VYHODNOTENIE PERSPEKTIVNEHO POUZITIA POLNOHOSPODARSKEJ

PODY NA NEPOLNOHOSPODARSKE UCELY.......cccccoeverrrrrecerernseeseresssaesenens 10
4. ZAVAZNA CAST UZEMNEHO PLANU OBCE..........cccccerureeerreereeesesssseeneeens 13



Zoznam priloh — graficka cast’

2b

3b

4b

5b

Komplexny vykres priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania katastralneho uzemia
Vykres ochrany prirody a tvorby krajiny

Komplexny vykres priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania zastavaného uzemia
Vykres verejného dopravného vybavenia

Vykres verejného technického vybavenia:
zasobovanie pitnou vodou, odkanalizovane, vodné toky
Vykres verejnoprospesnych stavieb

Vykres verejného technického vybavenia:
zasobovanie elektrickou energiou a plynom, telekomunikacie
Vyhodnotenie désledkov stavebnych a inych zamerov na PP

1:15 000

1:2 500

1:5 000

1:5 000

V grafickej Casti su pre jednotlivé vykresy vypracované priesvitky (nalozky) so
zobrazenim Zmien a doplnkov ¢&.3.



1. SPRIEVODNA SPRAVA ZaD ¢.3UPN - O

1.1. Hlavné ciele rieSenia

« Udaje o dévodoch spracovania Zmien a doplnkov UPN — O

Dévodom obstarania Zmien a dopinkov &. 3 UPN — O Cizatice su poziadavky
obyvatelov obce na zmenu funk&ného vyuZzitia pozemkov oproti pévodnému UPN —
0.

e Udaje o obstaravatelovi a spracovatelovi

Obstaravatelom Zmien a doplnkov €. 3 uzemno-planovacej dokumentacie je Obec
Cizatice, spracovatelom Zmien adopinkov ¢. 3 UPN — O je Ing. arch. Viktor
Malinovsky, PhD., autorizovany architekt SKA, registratné Ccislo 0760AA.
Obstaravatelsku €innost vykonava Ing. lveta Sabakova, odborne spésobila osoba
na obstaravanie UPP a UPD, registraéné &islo 405.

1.2.  Vyhodnotenie doteraz spracovanej UPD

UPN obci Bunetice, Cizatice, Opina a Vtackovce bol za k.u. obce Cizatice schvaleny
obecnym zastupitelstvom v Cizaticiach, uzn. & 6/2009 zo dnha 16.02.2009 a jeho
zavazna Cast vyhlasena V3eobecne zavaznym nariadenim obce CiZatice &.3/2009.
Zmeny adopinky ¢€.1 boli schvalené obecnym zastupitelstvom dna 29.6.2023
uznesenim €.15/2023 a VZN ¢.1/2023 zo dnia 30.6.2023, s ucinnostou od 14.7.2023.

Zmeny adoplnky ¢&.2 boli schvalené obecnym zastupitelstvom drfia 12.2.2025,
uznesenim €.4/2025.

1.3. Udaje o sulade riesenia so zadanim

Zmeny a doplinky €. 3 tzemneho planu su v sulade so Zadanim pre UPN-O Cizatice,
ktoré bolo schvalené Obecnym zastupitelstvom obce CizZatice dna 28.11.2008, ¢.
uznesenia 34/2008.

1.4. Udaje o sulade riesenia s nadradenou UPD

Zmeny adoplnky & 3 UPN — O Cizatice su v sulade s nadradenou UGzemno-
planovacou dokumentaciou, ktorou je Uzemny plan velkého uzemného celku
Kosického kraja, ktory schvalila vidda SR uznesenim Cislo 323 zo dna 12. 5. 1998 a
nariadenim vlady SR &. 281/98 Z.z., ktorym sa vyhlasila zavézna éast UPN VUC
KosSicky kraj, v zneni zmien a doplnkov 2004 schvalenych Zastupitefstvom KSK dna
30.8.2004 uznesenim €. 245/2004 a uznesenim &. 246/2004 VZN ¢&. 2/2004, zmien a
dopinkov 2009 schvalenych Zastupitelstvom KSK dna 24.8.2009 uznesenim C.
713/2009, zmien a doplinkov 2014, schvalenych zastupitelstvom KSK dna 30. juna
2014 uznesenim ¢&. 93/2014, zmien a doplnkov 2017 schvalenych zastupitelstvom
KSK dna 10.7.2017 uznesenim €. 509/2017 a zmien a doplnkov 2022 schvalenych
zastupitel'stvom KSK dna 26.6.2023 uznesenim ¢&. 104/2023, VZN ¢&.4/2023
s ucinnostou od 18.7.2023



1.5 Vymedzenie lokalit rieSenych v ZaD ¢&. 3 UPN — O Cizatice

- Lokalita ,RadoSov dvor‘ — na Casti arealu druzstva sa navrhuje polyfunkéna
funkcia — byvanie v rodinnych domoch, obcianska vybavenost a rekreacia.
Vzhladom na rozsah lokality a uzemie s viacerymi funkciami, je nutné pre tuto
lokalitu spracovat podrobnejSi uUzemnoplanovaci podklad, v ktorom je
potrebné detailne rieSit umiestnenie jednotlivych funkcii, atieZz dopravné
a technické vybavenie lokality

- Lokalita ,Pri druzstve® — v lokalite sa navrhuje zmena ploch zahrad rodinnych
domov na plochu rodinnych domov, severne od cintorina sa navrhuju nové
plochy rodinnych domov. Vychodne od druZstva sa navrhuje zmena plochy
parkoviska na plochy rodinnych domov, plocha parkoviska sa zmenSi
a upravuje sa pristupova komunikacia k parkovisku. V ramci lokality sa
zaroven navrhuje pristupové komunikacie.

- Lokalita ,Kuty“ — v lokalite ur€enej na byvanie v rodinnych domoch sa navrhuje
zvysit poc€et rodinnych domov zmensSenim velkosti stavebnych parciel pre cca
40 rodinnych domov. Plocha $portu sa presuva z vychodnej Casti lokality do
zapadnej Casti lokality. Na pévodnej ploche Sportu sa navrhuje plocha
rodinnych domov.

- Lokalita ,Matuskova® — vramci lokality, ktora sa nachadza zapadne od
zastavaného uzemia obce, smerom na obec Chrastné, sa navrhuje jednak
zmena pléch zahrad rodinnych domov na plochu rodinnych domov a taktiez sa
navrhuju nové plochy rodinnych domov. Vzhfadom na rozsah lokality je nutné
pre tuto lokalitu spracovat podrobnejSi uzemnoplanovaci podklad, v ktorom je
potrebné detailne rieSit dopravné a technické vybavenie lokality.

- prieluky a plochy zahrad v zastavanom uzemi obce - zmena funkcie zahrad na
plochy rodinnych domov.

Okrem tychto lokalit rieSia zmeny a doplnky €.3 aj zruSenie ochranného pasma
cintorina v zmysle zakona €. 398/2019 Z.z. ktorym sa meni a doplha zakon C¢.
131/2010 Z. z. o pohrebnictve. Obec nestanovila formou VZN Ziadne obmedzenia

¢innosti v okoli pohrebisk.



Uzemny plan obci Bunetice, Cizatice, Opina a Vtaékovce zmeny a doplnky ¢.3
Katastralne uzemie Cizatice navrh

lokalita "Pri druzstve"

lokalita "Ragosov(dvor"

lokalita "Kuty"

O

Obr. Schéma lokalit ZaD ¢.3

2. ZMENY a DOPLNKY &.3 SPRIEVODNEJ SPRAVY SCHVALENEJ UPD

Text ZaD ¢.3 je pisany kurzivou.

Vypustany text je preskrinuty

2.6 Navrh funkéného vyuzitia tzemia obce



V platnom UPN (vrétane ZaD é.1 a 2.) sa poéitalo s prirastkom 120 b.j, do r. 2040, ¢o
spolu s existujucimi b.j. predstavuje 267 b.j. ¢o by predstavovalo navrhovy pocet
obyvatelov v r. 2040 — 560 obyvatelov.

V ramci ZaD ¢.3 sa navrhuje nad rémec uz navrhovanych b.j, dalSich zhruba 150 b.j.,
a tym zvyS$enie navrhového poctu obyvatelov o cca 315 obyv. na cca 875 obyv.

Text k lokalite €. 2 a 8, rieSenej v ZaD ¢.1 a 2, sa meni nasledovne:

Lok.&. 2 - Pri druzstve

ZaD 03 — navrhuju v Casti pri cintorine (severne od cintorina) zmenu ornej pédy
a zmenu Casti navrhovanej plochy cintorina na plochy RD, vratane pristupovej
komunikacie vedenou zapadnym okrajom plochy cintorina. RuSi sa ochranné
pasmo cintorina, v zmysle zakona ¢. 398/2019 Z.z. ktorym sa meni a doplria
zakon ¢. 131/2010 Z. z. o pohrebnictve.



Lok.C. 8 - Kuty

ZaD 03 - navrhuju zmenu velkosti parciel, tak, aby priemerna vymera parciel
uréenych na vystavbu RD v lokalite bola cca 600-800 m?. Zmenou navrhovanej
vymery stavebnych parciel sa potom meni celkovy pocet RD v lokalite na cca
40 samostatne stojacich RD.

Plocha Sportu sa presuva z vychodnej Casti lokality do juhozapadnej casti
lokality.



2.12. Navrh verejného dopravného a technického vybavenia
2.12.1 Dopravny systém obce

Spristupnenie lokalit ZaD ¢&.3, navrhovanych mimo zastavané Uzemie obce, sa
navrhuje miestnymi obojsmernymi cestami napojenymi na jestvujuce cesty vo
funkénej triede ciest C3 v parametroch MO 6,5/40 so Sirkou vozovky 5,6 m a
minimalne jednostrannym chodnikom. PoZadovana Sirka ulicného priestoru je min. 9
m so zabezpecenim rozhladovych pasiem. Parkovanie sa navrhuje v sulade s STN
na vlastnom pozemku.

2.12.2. Vodné hospodarstvo

e Zasobovanie vodou
Text podkapitoly sa dopifa nasledovne:



Zmeny a doplnky ¢. 3 menia vyhladovy pocet obyvatelov z pévodne uvaZovanych
cca 560 obyv. na cca 875 obyvatelov. Akumulaény objem plénovaného VDJ CiZatice
s objemom 2x100 m® by mal podla DUR postadovat pre 899 obyvatelov, to
znamena, Ze jeho kapacita bude postacCujuca aj pre novo navrhované plochy RD
v ramci ZaD ¢&.3

¢ Odkanalizovanie a Cistenie odpadovych vod

Koncepcia odvadzania a zneskodriovania splaskovych véd sa oproti platnej UPD
nemeni.

2.12.3 Zasobovanie elektrickou energiou

Nové trafostanice budu osadené transformatormi schopnymi pokryt vykonoveé
poZiadavky novych aj existujucich odberatelov el. energie.

Pri roz8irovani NN distribucnej siete sa navrh novej siete a tpravy existujucej NN

siete zohladni vzhladom na charakter, pocet a umiestnenie existujucich
a planovanych odbernych miest.

3. VYHODNOTENIE DOSLEDKOV STAVEBNYCH ZAMEROV A INYCH
NAVRHOV NA POUNOHOSPODARSKEJ PODE

Zakladné vychodiskove podklady pouzité pri spracovani pofnohospodarskej prilohy
su:

- bonitované podno-ekologické jednotky (BPEJ)

- pévodna dokumentacia UPN-O ,Uzemny plan obci Bunetice, Cizatice, Opina

a Vtackovce®, k.u. Cizatice, r. 2009

- zmeny a doplnky &.1 UPN-O Cizatice z r.2023

- zmeny a doplnky &. 2 UPN- O Cizatice z r.2025
V zmysle zakona €.82/2025 Z. z., ktorym sa meni a dopifia zakon &. 220/2004 Z. z. o
ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pédy a nariadenia vlady SR ¢. 58/2013 Z. z.
o odvodoch za odnatie a neopravneny zaber polnohospodarskej pddy je potrebné
prinliadat na ochranu najkvalitnejSej pofnohospodarskej pddy podfa skupiny
bonitovanych podno-ekologickych jednotiek (dalej len BPEJ).
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Podla predmetného zakona sa za najkvalitnejSie pédy povazuju pbédy podla kédu
BPEJ zaradené do I. az IV. skupiny kvality uvedenych v nariadeni viady ¢. 58/2013
Z. z., u€innom od 1.6.2025.

V k.u. Cizatice sa BPEJ zaradené do |. az IV. skupiny kvality nenachadzaju.

Perspektivne pouZitie PP na nepofnohospodarske ucely je vyhodnotené zvlast pre
lokality mimo hranice suCasne zastavaného uUzemia azvlast pre lokality
v zastavanom uzemi. Podrobna Specifikacia jednotlivych lokalit je v tabulkovej Casti,
kde je uvedené poradove Cislo lokality, navrhované funkéné vyuZitie, vymera lokality
navrhnutej na nepolnohospodarske ucely, druh pozemku, BPEJ a skupina BPEJ.

Cislovanie lokalit uréenych na zaber nadvazuje na gislovanie lokalit pévodnej UPD.

Tab.1 Prehlad stavebnych zamerov a inych navrhov na polnohospodarskej pdde
v ramci ZaD ¢. 3

© predpokladana vymera pofnohospodarskej pody
[ < ¥
= 2 3 z toho [ ‘©
> o = [5) g =
= N i e B © .S
) £ 0 = - £ oy £ 0, 23 3T | Al
o ‘© c IS spolu Q9 Sew 5 s og Sa £
@ @ < [ (ha) §SE| ESE = =< 2 o8
© v 5 © EaN o0& N = S %a © b
- > 35 - - = > >
g (= @ > ® 3 I 3 wl > < o % =
£ & = & o © c
> om =
>
40 Cizatice RD 0,1576 0,1576 0,1576 - 0579462/8 -
41 | Gizati RD | 01517 | 01517 |02 - 0579462/8 -
Cizatice ’ ’ 0,0692 R 0579262/8 R
42 Cizatice RD 0,1074 0,1074 0,1074 - 0579262/8 -
43 Cizatice RD 0,1842 0,1842 0,1842 - 0512003/6 -
44 | Gizati Ro | 01600 | 01600 |20 - 0557202/6 -
Cizatice ’ ’ 0,0201 R 0512003/6 R
45 | Gizati RD | 02778 | 02778 |22 - 051200376 -
Cizatice ’ ’ 0,0554 R 0579262/8 R
46 Cizatice RD 0,0600 0,0600 0,0600 - 0579262/8 -
47 Cizatice RD 0,3263 0,3263 0,3263 - 0579262/8 -
48 Cizatice | RD+D | 0,8144 0,7804 0,7804 - 0557202/6 - 0,0340
49 Cizatice | RD+D 1,1802 1,1802 1,1802 - 0557202/6 -
49 Cizatice | RD+D | 0,4084 0,4084 - 0,4084 0557202/6 -
50° Cizatice AR 0,1975 0,1975 - 0,1975 0512003/6 -
51" | Cizatice RD 0,1623 | 0,1623 - 0,1623 | 0557202/6 -
52 Cizatice RD 0,2404 0,2404 - 0,2404 0557202/6 -
53 Cizatice RD 0,1054 0,0122 - 0,0122 0579262/8 - 0,0932
54 Cizatice D 0,0656 0,0656 - 0,0656 0579262/8 -
55’ Cizatice | RD+D | 2,9928 2,9928 - 2,9928 0557202/6 -
56 Cizatice | RD+D | 9,3911 9,3911 - 9,3911 0557202/6 -
Spolu 16,9840 | 16,8568 | 3,3865 | 13,4703 0,1272

Poznamka: RD - rodinné domy, D — doprava, AR — agroturizmus a rekreacia,
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Tab.2 Zmena funkéného vyuZitia navrhovanej lokality v rémci ZaD ¢.3

Pévodna lokalita UPN Navrhovana lokalita v ZaD ¢.3
o) «©
S > P |3
S |2 |z 8 $ 1% |3
> : © = 0 T X : ©
3 £ |52 |3 |8 §8 | 24/£, | £ g
5 |28y oz |5 |32glrez|.28 28 & £e | E
- = EE S0 o= 00 - = - =5 o2 ®
[e] OE)N ] o = & N = © £ c® o ® Q'I.IJ NE c
2 33532 |53 |2 |35z 58S 998 83 |28 88 |8
O sz | =8 '3) e22 S20f Nagl 22 » o ¥ 5 o
39 RD 3971 D 0,0160 0,0160 0557202/6 | Cizatice Mimo zastavané
uzemie
20 ] 0,1450 | 20/1 RD 0,0791 0,0791 0579262/8 | Cizatice
1 S,D,VZ 1,6548 | 1/4 D 0,0313 0,0313 Cizatice
1 S,D,VZ 1,6548 | 1/3 RD 0,1114 0,1114 Cizatice
1 S,D,VZ 1,6548 | 1/1 RD 0,2535 0,2535 0579262/8 | Cizatice
0512003/6 |
1 S,D,VZ 1,6548 | 1/2 RD 0,1645 0,1645 0512003/6 | Cizatice
23° RD 3,1102 | 2371 $ 0,1018 0,1018 0589412/8 | Cizatice Mimo zastavané
0579462/8 tzemie
22° S 0,1131 | 2271 RD 0,1215 0,1215 0589412/8 | Cizatice Mimo zastavané
uzemie
2 ov 0,0940 | 271 D 0,0123 0,0123 0579262/8 | Cizatice Mimo zastavané
uzemie

Poznémka: RD — rodinné domy, D — doprava, VZ — verejné zeleri, S — §port, OV — obé&ianska vybavenost, C - cintorin

Tab. 3 Rekapitulacia vymery polnohospodarskej pédy zaberanej na rozvoj v ramci
ZaD ¢.3

rekapitulacia mimo zastavaného | v zastavanom | spolu (ha)
uzemia (ha) uzemi (ha)
Vymera navrhovanych lokalit 13,5635 34205 16,9840
celkom
2 toho: o 13,4703 3,3865 16,8568
- polnohospodarska péda
- nepolnohospodarska pdda 0,0932 0,0340 0,1272

Zdoévodnenie

V ramci ZaD €.3 sa uvazuje so zaberom PP pre nepolnohospodarske ucely najma
mimo zastavané uUzemie, kde sa jedna o navrh zaberu PP s vymerou 13,47 ha.
V zastavanom uzemi sa jedna o vyuzitie prieluk pre plochy rodinnych domov
o celkovej vymere 3,39 ha.

Zmenami a doplnkami ¢€.3 nie su dotknuté chranené pédy skupiny kvality I. az IV.
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Uzemny plén obci Bqnetice, Cizatice, Opina a Vtaékovce zmeny a doplnky ¢.3
Katastralne tizemie Cizatice navrh

4. ZAVAZNA CAST
Text ZaD ¢.3 je pisany kurzivou.
\VDGEE ARy toxt | Skrtruty

P&vodny text bez zmeny je sivou farbou

2. Uréenie pripustnych, obmedzujucich a vyluéujucich podmienok vyuzitia
ploch, intenzity ich vyuzitia

Znenie dotknutych bodov Zmenami a doplnkami ¢.3 sa meni nasledovne:

PLOCHY RODINNYCH DOMOV

vystavba novych RD povolena len na navrhovanych plochach — Kkoeficient
zastavania pozemku de-0;2 0,3 ; ulicna Ciara min.5 m a max. podlaznost - 2 NP a
podkrovie. Vo vazbe na zachovanu sStrukturu pdvodnej zastavby zohladnit' tento
faktor i pri navrhu novej susediacej zastavby dodrzanim pévodnej ulicnej Ciary, vysky
zastavby a hmotoveého riesenia.

aluzemie sluzipre:
- byvanie

b/ nauzemi je pripustné umiestnnovat:

- samostatne stojace rodinne domy vo volne] alebeo—skupinevej zastavbe s
pomocnymi objektmi domového prislusenstva a objektov pre drobnochov
hospodarskych zvierat

c/ vynimocéne su pripustné:

- malé zariadenia pre obchod, osobné sluzby, verejné stravovanie a zaujmovu
cinnost’

- malé ubytovacie zariadenia

- jednotlivé neruSiace zariadenia zivnosti a sluzieb

- funkcie individualnej chalupnickej rekreacie v nevyuzZivanych a opustenych
domoch

d zakazané s uostatné vysSie neuvedené funkcie, osobitne funkcie s
rusivym vplyvom nazivotné prostredie.

POLYFUNKCNE PLOCHY AGROTURIZMU A REKREACIE

aluzemie sluzi:

— najma pre sportova a rekreacnu cinnost v—areali-hesped—dvera — mini zoo,
hypoterapia, stravovanie a ubytovanie

b/na uzemije pripustné umiestnit:

— Sportové objekty a zariadenia

- verejné rekreaCné objekty a zariadenia pre stravovanie, ubytovanie a dopinkovu
Sportovu vybavenost

— objekty cestovného ruchu a organizovanej turistiky

— doplnujucu servisnu vybavenost charakteru rekreacnych sluzieb

— technické objekty sluziace hlavnej funkcii a zelen.

d/zakazané su:ostatné vyssie neuvedené funkcie.
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Za bod ,PLOCHY VEREJNEJ ZELENE* sa dopiria sa novy bod:

POLYFUNKCNE PLOCHY OBCIANSKEHO VYBAVENIA, RODINNYCH DOMOV a
REKREACIE
a/uzemie sluzi:
— pre plochy obc&ianskej vybavenosti, plochy rodinnych domov a plochy pre rekreaciu
navrhovanych v ramci prestavby arealu RadoSovho dvora, pricom ich Struktdru
a konkrétne umiestnenie bude potrebné riesit v podrobnejSom tzemnoplanovacom
podklade
b/na dzemije pripustné umiestnit:
— zariadenia maloobchodu, sluzieb
— zariadenia ubytovania a stravovania
— zariadenia socialnej starostlivosti, Skolstva a zdravotnictva
- $portové a rekreacné zariadenia
— samostatne stojace rodinné domy
— garaZe a parkoviska, sluZiace pre majitelov a navstevnikov zariadeni
c/vynimocéne su pripustné:
— Ziadne.
d/z a k a za n é su ostatné vy$Sie neuvedené funkcie.

Na koniec odstavca, ktory konci vetou ,......sa vyzaduje zavdzné stanovisko organu
Statnej spravy lesného hospodarstva®, sa doplfia novy bod:

- koeficient zastavanosti — koeficient zastavanosti, resp. percentualny podiel
zastavanej plochy z celkovej plochy pozemku, sa vypocita ako podiel vymery
zastavanej plochy budov ku celkovej vymere pozemku, pricom do vymery
zastavanej plochy budov sa zapocitava aj cela plocha pédorysného priemetu
vystupujucich C&asti budovy, ktoré presahuju viac ako 1500 mm mimo
pddorysného priemetu vsetkych nadzemnych podlaznych pléch budovy. Stavby,
ktoré nie su budovami, sa do vymery zastavanej plochy nezapocitavaju.
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8. Vymedzenie ochrannych pasiem a chranenych uzemi

8.1. Ochranné pasma

Rusi sa bod ,novy cintorin“a ,HD CiZatice*
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