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A. UVOD - ZAKLADNE UDAJE, VYMEDZENIE UZEMIA, VZTAHY K VYSSEJ
UZEMNEJ JEDNOTKE A PREHI’AD POUZITYCH PODKLADOV

Uzemny plan sidelného Gtvaru Dolny Ohaj je vyhotoveny na zéklade rozhodnutia
obecného zastupitelstva, vysledkov uzSej sutaze a nasledne uzatvorenej zmiuvy o dielo
s vitazom tejto sutaze - architektonickym ateliérom LANDURBIA v Banskej Bystrici.

Uzemny plan je vyhotoveny v zmysle zakona &. 50/1976 Zb. a vyhlasky ¢. 84/1976
Zb. v zneni ich neskor§ich noviel prijatych Narodnou radou SR.

Prieskumy a rozbory boli vyhotovené v obdobi oktéber - december 1998.

Uzemné a hospodarske zasady pre vyhotovenie Gzemného planu sidelného utvaru
Dolny Ohaj boli vyhotovené v januari 1999.

Koncept navrhu izemného planu bol vyhotoveny v obdobi februar - april 1999.

Rieené tzemie je vymedzené hranicou katastraineho uzemia obce Dolny Ohaj.

Severna hranica prebieha pozdiz &tatnej cesty Il. triedy &. 580 (Surany - Podhéjska -
Levice), priblizne 700 m pred intravilanom obce Radava sa lomi smerom juhovychodnym
pozdiz polnej cesty. Po cca troch kilometroch dosahuje tok LovCianskeho potoka (Lagan),
kde sa lomi smerom juznym a pokraguje korytom tohoto potoka. Po 1,5 km sa lomi smerom
zapadnym pozdiZ pofnej cesty. Po prekonani vzdialenosti 2,9 km pretina cestu /511 (Dvory
nad Zitavou - Vrable), po 400 m pretina tok Zitavy, pokraguje smerom juhozapadnym, po 1,0
km dosahuje potok Chrenovka, lomi sa smerom zapadnym, po 1,0 km sa lomi smerom
severnym, po cca 3,0 km dosahuje prelozku Zitavy, meni smer na severovychod a neskor na
sever a po cca 2,0 km dosahuje vychodiskovy bod na ceste lll. triedy cca 1,5 km zapadne od
krizovatky oboch ciest na dotyku intravilanov Dolného Ohaja a Hulu.

Plocha katastralneho Uzemia je 1.702,7 ha.

V podrobnom rieSeni obce je hranica rieSseneho Uzemia vymedzena uréenym
intravilanom s rozsirenim na zapadnom okraji obce po prelozku rieky Zitavy a na vychodnom
a juhovychodnom okraji obce 0 moznost dostavby jednostranne zastavanych ulic. Takto
vznikne obojstranna zastavba s ekonomickym vyuzivanim existujucich komunikacii a
inZinierskych sieti.

Dévodom pre vyhotovenie tohoto Uzemného planu je skutoénost, Ze obec Dolny Ohaj
nema k dispozicii Gzemnoplanovaci dokument, podfa ktorého by bolo mozné koordinovat
rozvoj obce.

Pévodny Uzemny plan vyhotoveny pred viac ako 30-timi rokmi je neaktualny a
prekonany.

V obci prebiehaju aktivity smerujice k posiineniu jej ekonomickej prosperity a k
zvySeniu Zivotnej urovne obyvatefov, ktoré si vyZaduji sustavnu koordinaciu rozvojovych
investicii tak z pohfadu ekonomickej efektivnosti, ako aj z hfadiska dlhodobého vyhladu.

Z vyssie uvedenych dovodov sa obec prihiasila do Programu obnovy dediny a
obecné zastupitelstvo nasledne rozhodio o obstarani uzemnoplanovacej dokumentacie.

Hiavné ciele uzemného planu:
« Na zéklade vyhotovenych prieskumov a rozborov tzemia obce a jej katastra stanovit

optimalne tempo rozvoja v kratkodobom, strednodobom a v dihodobom horizonte.
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UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

e Zapracovat vietky zndme podnikatelské a rozvojové zamery do uzemného planu.

e Prevziat z nadradenej Uzemnoplanovacej dokumentacie (najma z Uzemného planu
velkého uUzemného celku Nitrianskeho kraja) vSetky dolezité rozvojové zamery
dotykajlice sa obce a jej bezprostredného okolia.

e Vyuzit namety obyvatelov a odbornikov na stanovenie filozofie dalSieho rozvoja obce.

o Vytvorit dokument, ktory sa po prerokovani s obZanmi a schvéleni v obecnom
zastupitelstve stane nastrojom na optimaine regulovanie a koordinovanie rozvojovych
aktivit a investicii na zemi obce.

Pre Uzemny plan su vyuZité vietky dostupné podklady, ktoré sa akymkolvek
spdsobom dotykaju katastralneho alebo zastaveného uzemia obce. Ide najmad o tieto
dokumenty:

o Uzemny plan velkého tzemného celku Nitrianskeho kraja
o Uzemny systém ekologickej stability okresu Nové Zamky
o Prihlaka obce Dolny Ohaj do Programu obnovy dediny
e Monograficka publikacia Dolny Ohaj 1293 - 1993
e Projekty inZinierskych sieti pripravovanych na realizaciu (vodovod, plynovod, elektrina)
« Studie inzinierskych sieti a zadania stavby (kanalizacia, COV)
e Projekty zrealizované v uplynuiych rokoch na tzemi obce (resp. projekty, podra ktorych
sa realizuju stavby)
e Projekty, na ktoré bolo vydané uzemnée rozhodnutie alebo stavebné povolenie.
Z celorepublikovych dokumentéacii vyuzit:
e« Stratégiu priestorového rozvoja Slovenska
o Koncepciu izemného rozvoja Slovenska - Ii. navrh
e Sprava o stave Zivotného prostredia SR v roku 1997
e Vlastivedny slovnik obci Slovenska
e Atlas Slovenska.

Vztah k vy$s$ej uzemnej jednotke

Dolny Ohaj administrativne patri do okresu Nové Zamky. Okresné sidlo je vzdialené
22 km a nachadza sa juhozéapadnym smerom od rieSenej obce. Na Nové Zamky je Dolny
Ohaj naviazany cCastou pracovnych prilezitosti, vy3Sou administrativnou, obchodnou,
obsluznou a kultimou vybavenostou. Nové Zamky su tiez dolezitou dopravnou krizovatkou
nadradenej Zelezniénej a autobusovej dopravy.

Niektoré funkcie vyssej ob&ianskej vybavenosti a Cast pracovnych prileZitosti prebera
aj mesto Surany, leziace 12 km zapadne od rieSenej obce.

Krajské sidlo Nitra je vzdialene od Dolného Ohaja 40 km smerom severozapadnym.
Pristupné je cez Surany a cez Vrable. Nitra poskytne dalsie sluzby, ktoré chybaju v Novych
Zamkoch a v Suranoch.
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B. CHARAKTERISTIKA RIESENEHO UZEMIA A SIRSIE UZEMNE VAZBY

Historicky vyvoj

Na mieste dneinej obce bolo osidlenie uz v neolite. Naslo sa tu sidlisko Zeliezovskej
kultary. Z eneolitu pochadzaju nalezy kanelovanej keramiky. DoloZené je tiez slovanske
osidlenie z obdobia Verlkej Moravy a z doby povelkomoravskej.

Prva pisomna zmienka o obci je z roku 1293. Patrila tunaj§im zemanom, Cast
okolitym zemianskym rodindm, neskorsie Maridssyovcom, Kesteticsovcom, Szemercovcom
ainym.

Nazov obce sa historickym vyvojom menil: v roku 1293 sa spomina ako Vhay, v roku
1321 ako Ochay, v roku 1342 ako Ohay, v roku 1786 uz ako Ohaj, v roku 1808 Dolni Ohaj, v
roku 1920 Dolny Ohaj. Obec patrila do Tekovskej Zupy, neskor do okresu Surany.

Urbanisticky pddorys sa vyvinul pbvodne pozdiz cesty prechadzajucej obcou.
Postupnym narastom poétu obyvatefov sa vyvinuli iiCovitym spdsobom dalsie ulice do
suéasnej podoby plosného sidla s lichobeznikovym podorysom.

Stav urbanistickej Struktary a architektury

Obec nema vyvinuté Citatelné centrum. Najviac objektov obCianskej vybavenosti je
sustredenych pozdiz hlavnej ulice od domu kultiry po existujucu Skolu. Dominantne
postavenie ma rim.kat. kostol Svétej Rodiny postaveny na najvy$Som mieste obce v jej
juhovychodnej ¢asti.

V organizme obce sa nachadzaju dva vyrobné arealy:

o polnohospodarske druZstvo na vychodnom okraji obce
o ADRIA Skrob v strednej ¢asti obce

Dalsimi vyrobnymi prevadzkami si Agromiyn, pekaren, palenica a vyroba obkladov.
Novou vyrobnou prevadzkou v centrainej Casti obce je vyroba nabytku MICROTRI.

Zéapadny okraj obce sa dotyka upraveného toku rieky Zitavy, do ktorého Usti na
juznom okraji obce potok Chrenovka.

Obec vykazuije relativne velké ploSné vymery udrziavanej verejnej zelene s uroviou,
ktora predstihuje mnohé mesta.

Vzhfadom na takmer UpIné odiesnenie extravilanu obce je verejna zelen mimoriadne
ddlezity prvok zlepsuijuci zivotné a obytné prostredie obce.

Rusivym prvkom v organizme obce je areal gkrobarne, ktory vznikol na okraji obce v
roku 1904. Postupne bol z troch stran obostavany obytnou zastavbou a v sucasnosti je
vlastne stéastou centra obce. Velkymi hmotami vyrobnych objektov a komina sa vymyka z
meritka obytnej zastavby, Zelezniéna viecka vytvara dopravnu koliziu s hlavnou obecnou
cestnou komunikaciou.

Architektiru obce mozno zaradit do Styroch tvaroslovnych a slohovych obdobi, uzko
suvisiacich s asom realizacie. V najstardej - centralnej Casti obce sa zachovalo viacero
domov obdiznikového podorysu, radenych uzsou stranou do ulice, so sedlovou strechou a s
prekrytym "gangom" s piliermi. Domy pochadzaju zo zaciatku XX. storoCia. Druhu skupinu
tvoria domy z obdobia po roku 1945, ktoré bud nadvazuji svojou hmotou, strechou i
dispoziciou na najstariu zastavbu, ale podetne su zastipené aj "Stvorce" so stanovou
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(ihlanovou) strechou. Pre sedemdesiate a osemdesiate roky su charakteristické domy s
plochymi strechami, va&sinou dvojpodlazné.

V sGCasnom obdobi (devatdesiate roky) sa v architektonickom tvaroslovi znovu
objavila sedlova strecha v réznych variantach, ¢im sa sucasna architektura pozitivnym
sposobom hlasi k historickému dedicstvu najstarsich casti obce.

Kultirne dediéstvo obce okrem historicky vyvinutého urbanistického podorysu tvori
areal rim.kat. kostola, najstarsie zachované rodinné domy zo zaciatku XX. storocia a budovy
miyna. Nehmotné kultime dediéstvo tvoria zvyky a obycaje obyvatefov obce prechadzajuce
Z generacie na generaciu.

Sirsie tzemné vézby

Riesené Uzemie sa nachadza na rozhrani Podunajskej niziny a Podunajskej
pahorkatiny. Katastralnym Gzemim preteka v severojuznom smere rieka Zitava, od ktorej sa
v strednej &asti Uzemia odpdja prevadzaci kanal medzi Zitavou a riekou Nitra. Riesené
Uzemie susedi s katastralnymi Gzemiami obci Hul, Radava, Velké Lovce, Besenov, Banov,
Nitriansky Hradok a Ulany nad Zitavou.

Prepojenie susediacich sidiel a dostupnost do nadradenych sidiel zabezpecuje siet
Statnych ciest. V severojuznom smere prebieha obcou $tatna cesta Il. triedy €. 511, ktora
spéja Dolny Ohaj so sidlami Dvory nad Zitavou - Besenov - Hul a dalsie sidla az po Vrable.
Na severnom okraji rieeného tzemia v dotyku s obcou Hul prebieha v zapado-vychodnom
smere §tatna cesta II. triedy & 580, ktora prepaja Dolny Ohaj so Suranmi, Utanmi nad
Zitavou, Radavou, Podhajskou a dal$imi obcami aZ po Levice. V SirSich suvislostiach tieto
komunikacie spristupiiuji vaésie mesta (okresné a krajské sidlo) - Nové Zamky, Komamo,
Nitru a hlavné mesto SR Bratislavu.

C. ZAKLADNA URBANISTICKA KONCEPCIA A PRIESTOROVE USPORIADANIE
UZEMIA

Pre Uzemie Podunajskej niziny je charakteristicky typ plosného sidla naviazaného na
vodny tok, ktory sa dotyka intravilanu, alebo nim preteka.

Takouto obcou je aj Dolny Ohaj, ktory je zaloZeny na nepatmej vyvysenine na favom
brehu rieky Zitavy. Historické jadro sa vyvinulo po oboch stranach komunikacie, ktora

prebieha v severojuznom smere s ohybom v centre obce.
Organizmus obce sa postupne rozrastal pozdiz cestnej komunikacie. Neskor boli

zalozené dalsie ulice - laZovite od pdvodnej, Cim sa zmenil charakter cestného sidla na sidlo
bola pdvodne enkiavou luzneho lesa soO

plogné. NajnizSie poloZena vychodna cast :
a znizena hladina podzemnej vody a travale

zamokrenym podlozim. Vybudovanim jazera bol
zamokrenie podiozia bolo odstranené. Vznikol tu listnany les.

Vaksina plochy zastavaného GUzemia ma obytny charakter, s prevladaju
byvania v rodinnych domoch (92,4 %). Ostavajucich 7.6 % tvori byvanie v bytovych domoch.

cou formou
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Vyznamné percento plochy zastavaného uzemia zaberaju vyrobné arealy. Na
severozapadnom okraji organizmu sidla sa nachadza ADRIA Skrob a mlyn a na vychodnom
okraji zastavaného Uzemia areél polnohospodarskeho druzstva. Véetky vyrobné prevadzky
su vrastené do obytnej zony, alebo sa jej bezprostredne dotykaju.

Samostatni vyznamu &ast zastavaného Uzemia tvori areal rim.-kat. kostola Sv.
Rodiny s parkom a cintorinom.

Katastralne Uzemie obce je charakteristické vysokym percentom zomenia
a minimalnym percentom zastipenia stromovej a krovinnej vegetacie. Najviac vzrastlej
vegetacie je v zastavanom Uzemi obce. Na ostatnom Uzemi sa vyskytuje vegetacia iba
v linidch pozdiz vodnych tokov a komunikacii, resp. pozdiz chotamej hranice. Ani tato
alejovita forma vsak nie je kompletna. Na mnohych Usekoch chybajd stromy. V niektorych
Gsekoch boli vysadené mladé exemplare.

Z hladiska geografickych podmienok najnizsie poloZenou je zapadna - rovinata cast
katastralneho uzemia. Vychodna cast mieme stupa do Podunajskej pahorkatiny (nazyvanej
aj Pohronska pahorkatina).

Z uvedenych skutoénosti sme vychadzali pri navrhu zékladnej urbanistickej
koncepcie a pri priestorovom usporiadani rieseného tzemia.

e Vsulade scielmi stanovenymi Uzemnymi a hospodarskymi zasadami je navrhnuté
zvySenie ekologickej stability najma zvacsenim ploch prirodnych prvkov v celom
katastralnom Uzemi vysadbou a dosadbou stromov a krovin pozdiz vodnych tokov
aploch, pozdiz komunikacii - Statnych 3j obecnych (pofnych) a pozdiz hranice
katastralneho uzemia. Dalej je navrhnuta dosadba stromov v aredli dvora Hermina a po
obvode ohajskych vinohradov najma 20 severnej strany. Realizacia uvedenej vysadby
prinesie vyvazenejsie priestorové podmienky rieseného Uzemia, vy$Siu esteticku kvalitu
krajiny, zlepsenie mikroklimy a znizenie odvievania najkvalitnejSej vrchnej vrstvy omice.

. Urbanistickd koncepcia rozvoja zastavaného uzemia respektuje rezervy vo vnuatr
intravildnu a &iastoéne zrealizovanu dopravnu siet a technicku infrastruktaru za hranicou
intravilanu.

o V existujucej obytnej zéne navrhujeme predovsetkym zastavat existujucich 12 parcelnych
prieluk rodinnymi domami.

o Zaroveii vybudovat komunikaciu a technicki infrastruktru na juhovychodnom okraji
zastavaného Gzemia, kde sa nachadza nezastavany pas intravilanu, umoznujuci vytvorit
novu obojstranne zastavanu ulicu 20-timi rodinnymi domami.

o V daliej etape dostavat jednostranne zastavany ulicu juhovychodne od kostola, v ktorej
sa nachadzaju ciastone vybudované inzinierske siete. Je tu mozné umiestnit 11 domov.

« V poslednych piatich rokoch navrhovaného obdobia navrhujeme dostavat jednostranne
zastavanu ulicu severne od arealu ponlohospodarskeho druzstva, v ktorej su iastocne
vybudované inZinierske siete. Je tu mozné umiestnit 19 domov.

o Napriek skutoénosti, Ze priestorové a vlastnicke podmienky obce neumoznuju vytvont
vybavenostné centrum SO sustredenymi objektami a prevadzkami obchodu a sluzieb,
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navrhujeme prestavat priestor oproti domu kultdry a vytvorit reprezentacnejsi kultamo-
spolocensky priestor s restauraciou a kaviamou.

Po realizacii novej budovy Skoly, ktora je projekéne pripravend, navrhujeme v budove
terajSej $koly umiestnit domov socilnej starostlivosti pre dochodcov. Tato budova
s existujucimi parkovymi Upravami vo svojom bezprostrednom okoli vytvara predpokiady
pre optimainy pobyt starsich ob&anov.

V centre obce, vdome s prvkami pdvodne; architektury, vedla predajne potravin,
navrhujeme umiestnit muzeum histérie obce. Vyziada si to rekonstrukciu domu. Parcela,
na ktorej dom stoji, umoznuje rozmiestnit trojrozmerné exponaty aj na volnej ploche.
Areal rim.kat. kostola s cintorinom, domom smutku a parkom pokladame za dobudovany.
Navrhujeme iba vybudovat daléiu odstavnu plochu pre osobné auta na zapadnej strane
domu smutku.

V nadviznosti na zaloZzeny park, na mieste drevenej §koly, navrhujeme vybudovat detsky
park so vstupnym objektom, v ktorom bude umiestnena miestnost pre hry deti v pripade
nepriaznivého pocasia, miestnost dozoru a hygienické zazemie. Na oplotenej ploche
parku navrhujeme vybudovat systém chodnikov, pieskovisk a preliezaCiek.

Existujuce jazero, vzhladom na blizky kontakt s arealom polnohospodarskeho druzstva,
plni v si¢asnom obdobi iba funkciu poZiarnej nadrze. V pripade vymiestnenia chovu
osipanych a realizacie opatreni na zamedzenie kontaminacie jazera SO splachmi
a priesakmi exkrementov, je mozné uvazovat aj s rekreaénym vyuzitim jazera
(éInkovanie, rybolov). Z tohoto ddvodu je navrhnuty chodnik okolo jazera a prepojovaci
chodnik s detskym parkom a parkom pred kostolom. Vyrastenim mladych stromov
a dalsou dosadbou vznikne v tomto priestore lesopark zmiemujuci mikroklimu obce
a sprijemiiujuci pobyt obéanov najma v horucich letnych mesiacoch.

Existujuci areal polnohospodarskeho druzstva je v prestavbe. Objekty, v ktorych su
umiestnené hospodarske zvierata, su prestvané dalej od obytnej zastavby, ¢im je mozné
&iastoéne dodrzat hygienické ochranné pasmo.

V navrhovom obdobi gzemného planu navrhujeme postupné vymiestnenie chovu
hospodarskych zvierat (najméa osipanych) 2 tohoto priestoru aich presun do lokality
Hermina.

Zarovely navrhujeme prijat opatrenia na zamedzenie vsakovania tekutej zloZky
exkrementov do podloZia a za hranice arealu.

Ako dolezitd sugast zvySenia ekologickej stability rieseného uzemia navrhujeme vysadbu
stromovej a krovinnej vegetacie a zaloZenie travnikov na vsetkych nespevnenych
plochach vo vnutri arealu a dosadbu alejovitej formy zelene pozdiz oplotenia.

Areal ADRIA Skrob-u pokladame za dobudovany. V navrhovom obdobi predpokiadame
rekonstrukciu  stardich budov a technologického vybavenia. Podobne ako v aredli
pol'nohospodérskeho druzstva navrhujeme dosadbu udrziavanej zelene a travnikov.
Realizaciu parkovych a sadovych uprav si vyzaduje aj novy areal firmy MICROTRI
a nasledne aj susediaci areal novej skoly po jej vystavbe.



UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

e V navrhovanej rekreacnej zéne pozdiz toku Zitavy navrhujeme vybudovat vstupny objekt ‘
s priestormi pre spravcu, s poziCoviou lehatok a sineénikov (pripadne ¢lnov),
s obé&erstvenim a hygienickym zazemim.
Celé uzemie rekreaénej zény navrhujeme upravit zalozenim kvalitného strihaného
travnika, realizaciou parkovych asadovych uprav s dosadbou brehovych porastov
s moznostou viacerych pristupov k vodnému roku. Navrhujeme tiez zvazit moznost
vybudovania malej zdrZe, &im by sa zvaésila vodna plocha pre rekreacné vyuzivanie.

« Na verejnych priestranstvach v intravilane obce pokracovat v dobre fungujdcom systéme
sadovych Uprav s permanentnou dosadbou as rozéirenim o parkové uUpravy (najma
zakladanim enklav s malou architekttirou).

Priestorové usporiadanie uzemia

Navrhnutym rieSenim ziska obec kompaktnejsi urbanisticky pbdorys a bude
zvyraznena plosna forma sidla. Vzhladom na to, ze navrhnuté rozsirenie obytnych ploch je
vyluéne formou rodinnych domov s maximalne dvomi podiaziami + obytnym podkrovim,
nedochadza k zmene vysky hladiny zastavby. Nezmeni sa teda ani priestorové pdsobenie
organizmu obce v krajine.

Rozsirenim ploch vzrastlej vegetacie v celom riesenom Gzemi sa zvyrazni priestorove
posobenie zelene, ktora vytvori vyrazny lem obce na zapadnej a severozapadnej strane
a vyrazny priestorovy prvok vychodne od centra obce v okoli jazera.

Pozitivnou priestorovou dominantou sidla bude rim.kat. kostol s nadvazujucou
udrZiavanou parkovou zelefiou s oddychovou a pietnou funkciou.

Negativnou priestorovou dominantou zostane komin v areéli ADRIA Skrob-u.

Néavrh opatreni na zvysenie architektonickej a priestorovej drovne rieSeného

uzemia:

1. Pri udrzbe domového a bytového fondu, nadstavbach, pristavbach a rekonstrukciach
davat kladné stanoviska iba na tie projekty, ktoré riesia domy so sedlovymi strechami
s keramickou krytinou, dodrzuja hladinu zastavby s dvoma nadzemnymi podlaziami
a s obytnym podkrovim.
Farebnost zvislych obvodovych plastov odsuhiasovat vo farebnej $kale nadvazujucej na
pdvodnu historicku architekturu (od bielej cez odtiene bézovej a hnedej farby).

2. Vyssie uvedene;j farebnej Skale prisposobit aj farebnost objektov vo vyrobnych arealoch.
Urychlit asanaciu nefunkénych objektov v arealoch polnohospodarskeho druzstva
a ADRIA Skrobu a zlepsit Udrzbu striech a vonkajsich fasad vSetkych funkénych
vyrobnych a skladovacich objektov.

3. Zlepsit udrzbu vietkych objektov obcianskeho vybavenia.

4. Pokracovat v zapocatej vysadbe a Gdrzbe verejnej zelene na uzemi obce.
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D. OBYVATELSTVO, BYVANIE A PRACOVNE PRILEZITOSTI

Vyvoj poétu obyvatelov obce je sporadicky dolozeny od roku 1869:

Vyvoj poctu obyvatelov

Rok Pocet obyvatefov

1869 1002

1880 897

1890 912

1900 969 |
1910 1081

1921 1048 |
1930 1334 ]
1950 1465

1961 1802

1970 1949

1980 1703

1991 1763

1998 1754

Najvy$si poget obyvatelov mala obec v roku 1970 - 1.949 obyvateflov. V uplynulych
20-tich rokoch osciloval poZet obyvatefov okolo ¢isla 1.760.
Vo vekovom zloZeni je pocet obyvatelov vyvazeny, s relativne silnym zastupenim
vekovej skupiny 15 - 59 rokov (30,1 %).
Zatial sa neprejavuje ani prestamutost obyvatelstva nad 60 rokov. Zastupenie muzov
nad 60 rokov je 7,6 % a zien 14,3 %.
V obci je vysoka obyvanost bytov - aZ 3,7 obyvatefov / 1 byt. Oproti celoslovenskému
priemeru (3,2) je prekrogeny o 0,5 obyv./1 byt.
Pri napoéte predpokladaného vyvoja poltu obyvatefov az toho vyplyvajuceho
celkového rozvoja obce sme vychadzali:
a) z demografického vyvoja
b) z obyvanosti bytového fondu
c) z predpokladaného migraéného pohybu obyvatelov
d) z predpokladaného vyvoja zamestnanosti v obci.
V demografickom VyVvoOji vychadzame z priememého poctu obyvatelov v uplynulych
30-tich rokoch ((1949 + 1703 + 1763 + 1754) : 4), ktory je 1.792 obyvatelov.
Tento pocet je zékladom pre stanovenie poétu obyvatefov v buducich 15-tich rokoch.
V obyvanosti bytového fondu predpokiadame snizenie zo sugasnych 3,7 na 3,3
obyvatefa / 1 byt, &im sa obec priblizi k celoslovenskému priemeru.
V migraénom pohybe obyvateflov predpokladame navrat mladych [udi
rodidovskych domov s vysokym obytnym Standardom as relativne kvalitnym obytnym
prostredim obce. Podmienkou je rozsirenie pracovnych moznosti na uzemi obce, resp. v jej

do

blizkom okoli.
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Na zaklade uvedeného av sulade so schvalenymi Gzemnymi a hospodarskymi
zasadami pre vyhotovenie tohoto tizemného planu predpokiadame nasledovny vyvoj poctu
obyvatelov:

Rok Pocet obyvatefov
2000 1800
2005 1840
2010 1880
2015 1910

K predpokladanému poctu obyvatefov prisiicha pri obyvanosti 3,3, obyv./1 byt 579
bytov.

Suéasny stav poétu bytov v obci je 476 bytov.

Do roku 2015 je teda potrebné postavit (resp. zrekonstruovat (579 - 476) 103 bytov.

Z prieskumu stavu bytového a domového fondu vyplyva, Zze 5 domov v obci je vo
velmi zlom stavebnotechnickom stave, z toho 2 domy su urcené na asanaciu a 3 na obnovu.

Vypocet poctu bytov

e Na Gzemi obce je volnych 12 parcelnych prieluk vhodnych na zastavbu rodinnymi
domami.

e Zo schatralych rodinnych domov 3 navrhujeme zrekonstruovat (z toho 1 neobyvany).

« Vintravildne obce je moZné zaloZzenim novej ulice s obojstrannou zastavbou postavit 20
rodinnych domov.

« Mimo hranice intravilanu je mozné dostavbou dvoch ulic, ktoré su zastavané iba z jednej
strany, postavit 30 rodinnych domov.

Spolu navrhujeme do roku 2015 postavit (12 + 3 + 20 + 30) 65 rodinnych domov prni
vyuziti zostavajucich 38 neobyvanych rodinnych domov, to znamena, Ze v obci bude v roku
2015 103 novych bytov v rodinnych domoch.

Vystavba bytov bude prebiehat v nasledovnych etapéach:

V1. etape budu postupne sastavané existujice volné parcelné prieluky
a zrealizovana priprava Uzemia pre zastavbu ulice na juznom okraji intravilanu (inZinierske
siete a komunikacia) a zrekonstruovaneé 3 schatralé domy.

V Il. etape bude zastavana nova ulica v intravilane (20 domov).

V lll. etape bude zastavana druha strana ulice na juhovychodnom okraji intravilanu za

kostolom (11 domov).
VIV. etape bude zastavana druha strana ulice seveme od arealu

pofnohospodarskeho druzstva (19) rodinnych domov.

11
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Prehfad etapizacie vystavby bytov

Etapa Pocet bytov
|. etapa 15
Il. etapa 20
I1l. etapa 11
IV. etapa 19
Spolu 65
E. OBCIANSKA VYBAVENOST

Vzhladom na to, Zze budovy a prevadzky obcCianskej vybavenosti s rozptylené na
pomeme velkej ploche v centrainej Gasti obce, snahou spracovatefov tohoto Uzemného
planu je sustredit nové prevadzky do taziska sidla a vytvarat Citatelné centrum obce.

V obci sa nenachadzaju objekty alebo zariadenia, ktoré by mali charakter vyssej
vybavenosti. VSetky prevadzky maju charakter zakladnej vybavenosti.

Stav Navrh Pocet pracovnych miest
I. Skolstvo a vychova
e materska Skola 4 triedy 4
¢ zakladna Skola 8 tried 12 tried 20
Il. Kultdra a osveta
¢ rim.kat.kostol Sv.Rodiny * 2
e kultirny dom 250 miest s 2
2 kluby
o muzeum histérie obce " 1
Ill. Telovychova
o futbalové a tréningové ihrisko  * satne 1
|V. Zdravotnictvo a socialna
starostlivost
« domy socialnej starostlivosti * 5
(v budove starej Skoly)
e lekaren i

V. Obchod a stravovanie
« 6 predajni potravin * 1
e zmiesany tovar
¢ 2 pohostinstva
o textil
e oObuv
e kvety

*» * * »

*
aaa ;o

VI. SluZzby
o posta

12
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o Slovenska sporitelia * 1
e dom smutku ’ 1
e poziama zbrojnica *

e miyn . 3

Vil. Administrativa

e obecny urad * 4

e farsky urad ¥ 2
VIIl. Rekreéacia

e detsky park : 1

e rekreaéna zona pri Zitave . 1
Spolu 76

F. REKREACIA A TURIZMUS

Napriek tomu, Ze Dolny Ohaj lezi mimo turisticky atraktivnych oblasti Slovenska,
prirodné podmienky obce a jej bezprostredného okolia umoznuju realizovat rekreacnu zénu,
detsky park a dobudovat Sportovy areal.

Rekrea&na zéna je navrhnutd na nabrezi starého koryta Zitavy na zapadnom okraji
zastavaného Uzemia obce. Ide o travnaty pas Siroky 30 - 50 m a dihy 800 m, zo zapadne;
strany ohraniceny tokom Zitavy a jej brehovym porastom, z vychodnej strany ohraniceny
oplotenim alebo prirodzenymi hranicami zahrad, zjuznej strany pofnou asfaltovou
komunikaciou a mostom cez Zitavu a zo severu vyustenim ulice od obecného Uradu k Zitave.
Plocha uzemia je 3,2 ha.

Hlavnou rekreaénou aktivitou bude aktivny aj pasivny pobyt pri vode (sinenie, loptové
hry, minigolf). V pripade, Ze bude vyriesené znedistenie vodného toku, je mozné uvazovat
v budticich rokoch aj s kipanim v Zitave. Pri vy3$ej hladine je uvaZované aj s ¢inkovanim.

Na severnom okraji rekreaénej zény je navrhnuty prevadzkovy objekt so sidlom
spravcu a s obcerstvenim.

Detsky park

V priestore starej drevenej Skoly pri odbodke do parku a ku kostolu je navrhnuty
detsky park. Pozemok je zatravneny, lemovanie vzrastlymi stromami a oploteny. Navrhnuty
je vstupny objekt s hygienickym vybavenim a dozorom a Uprava pozemku s realizaciou
detskych ihrisk a preliezaciek. Rozloha pozemku je 0,56 ha.

Sportovy areél
Na pozemku futbalového ihriska, ktore nema v sucéasnosti zodpovedajucu
vybavenost, je navrhnuté dobudovanie Satni a parkoviska, ¢im sa zvysi droven §portovych
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aktivit v areali. Respektované je existujuce tréningové viacucelové ihrisko. Viacej zariadeni
obmedzena vymera pozemku neumoziuje budovat.

G. KULTURNE DEDICSTVO

Bohata a dihodoba histéria obce od neolitu cez Zzeliezovskd kulturu, eneoli,
kanelovant keramiku a slovanské osidlenie v obdobi Velkej Moravy zaraduje Dolny Ohaj
medzi sidla s mimoriadne bohatou histériou. Kultime dedi¢stvo vytvarané tisicroCiami
a pisomne dokladané uz viac ako 700 rokov sa odraza tak na urbanistickom pddoryse obce,
ako aj na fragmentoch pdvodnej architektury, remeselnej zruénosti, fudovych piesnach,
zvykoch a oby&ajoch, prechadzajtcich z generacie na generaciu.

Architekttru obce mozno zaradit do Styroch tvaroslovnych a slohovych obdobi, uzko
stvisiacich s éasom realizacie. V najstarSej - centralnej Casti obce sa zachovalo viacero
domov obdiznikového padorysu, radenych uzSou stranou do ulice, so sedlovou strechou a s
prekrytym "gangom" s piliermi. Domy pochadzaju z konca XIX. a zo zadiatku XX. storocia.
Druhti skupinu tvoria domy z obdobia po roku 1945, ktoré bud nadvazuji svojou hmotou,
strechou i dispoziciou na najstarSiu zastavbu, ale pocetne su zastipené aj "Stvorce™ so
stanovou (ihlanovou) strechou. Pre sedemdesiate a osemdesiate roky su charakteristickeé
domy s plochymi strechami, vacsinou dvojpodlazne.

V suéasnom obdobi (devatdesiate roky) sa v architektonickom tvaroslovi znovu
objavila sedlova strecha v rdznych variantach, &im sa suéasna architektura pozitivnym
spdsobom hlasi k historickému dediéstvu najstarsich casti obce.

Osobitne vyznamnym kultdrnym dedicstvom je areal rim.katkostola Sv.Rodiny.
Napriek niekofkym prestavbam je ddstojnym svedectvom nabozenskej histérie a kultimej
urovne obyvatelov obce.

V navrhovom obdobi tohoto Uzemného planu je dolezité vietky prvky zachovaneho
hmotového i nehmotového kultirneho dedicstva zachovat a primeranym spdsobom
udr3iavat v stave, ktory zachova toto dediCstvo pre budtce generacie.

Z tohoto dévodu navrhujeme, po konzultacii so starostom obce, vybudovanie muzea

histérie obce vo vhodnom dome v centre obce.
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H. KRAJINNA STRUKTURA

Navrh na vysadbu a dosadbu zelene v k.0. Doiny Ohaj chapeme ako renaturalizaciu
pofnohospodarskej krajiny, ktora je v sudasnosti intenzivne pofnohospodarsky vyuzivana.
Navrh nadvazuje na siéasnu krajinnu Struktaru, ktorej stéastou je vlastné zastavané uzemie
obce s pomeme bohatym zastupenim zelene. Naopak ozelenenie si vyzaduje Uzemie mimo
zastavaného UGzemia hlavne formou liniovej zelene s povodnymi druhmi vegetacie.
(Podrobne bola sti€asna krajinna §truktura spracovana v Casti PaR UPD Dolny Ohaj).

V rémci zastavaného uzemia obce
o vodnu plochu riesit osobitne na zaklade projektu s ciefom vytvorit prirodny park v obci za
Ucelom vytvorenia rekreacno-$portovej zony (vo vykrese oznacené ako €. 1)
stromy: Acer, Aesculus, Alnus, Betula, Carpinus, Cercidiphylium, Crataegus,
Elaeagnus, Fraxinus, Juglans, Liriodendron, Magnolia, Prunus, Platanus,
Quercus
kry: Acer, Cornus, Syringa, Vibranum, Hydrangea, Euonymus, Corylus, Vibumum
o zeled v uliciach v obci dosadit tak, aby sa napojila na biokoridor rieky Zitavy - podfa
konkrétnej situacie vhodnymi drevinami (€. 2)
stromy: Betula verrucosa, Koelreuteria (vzpriamene rastuce), Populus alba
,Pyramidalis", Pinus nigra Jtalica“, Prunus ceralifera, Prunus makaleb, Pinus
sargentii, Pinus serulata, Pinus cerasus ,Plena“, Quercus robur, Robinia
luxurians, Robinia pragense
o vysadit maskovaciu zeleit v okoli vyrobnych objektov skrobame na oddelenie vyrobnej
¢asti od obytnej (€. 3)
Syringa, Vibumum, Forsythia intermedia, Ligustrum vulgare
e po obvode intravilanu dosadbou vytvorit zeleny pas ako hranicu sidla od
pofnohospodarsky vyuzivanej krajiny i ako ochranu pred vetrami prenasajucimi vyviate
gastice z pddy (vhodnymi drevinami su jased, orechy, jarabina, javor, popripade ovocné
stromy) (€. 4)
e dosadbou (tzv. maskovacia zelef) oddelit hospodarske objekty PD od obce i volne;j
krajiny (€. 5)
stromy: Acer, Aesculus, Alnus, Betula, Carpinus, Crataegus, Elaeagnus, Fraxinus,
Prunus, Platanus, Quercus, Salix, Tilia, Ulmus
kry: Acer, Cornus, Corylus, Ligustrum vulgare, Prunus sinosa, Rhamnus frangula,

Salix, Syringa, Viburnum

Mimo zastavaného lizemia obce
« zabezpedit protieréznu ochranu pofnohospodarskeho podneho fondu vyuzitim vegetacie
vramci rieSenia projektov pozemkovych uprav a agrotechnickymi opatreniami
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zameranymi na optimalizaciu truktiry pestovanych plodin v nadvaznosti na prvky USES-
u,
rozirit vymeru lesného pddneho fondu na plochach polnohospodarsky nevyuzitefnych
nelesnych pdd a na pozemkoch porastenymi lesnymi drevinami evidovanych v katastri
nehnutelnosti ako pofnohospodarska pdda (biele plochy),
zvysit podiel travnatych porastov na plochach okolitych mikrodepresii,
v okoli pofnohospodarskeho dvora Hermina doplnit vysoku zelen tvorenu hlavne topofom,
dlhovekymi drevinami, ktoré po doziti topofov plynule nahradia tuto vysoku zelen: (€. 6)
Quercus, Ulmus, Tilia, Acer, Corylus
oblast okolo vinohradov, kde pravdepodobne pdda je ovplyviiovana vodnou eréziou
zvazit zmenu kultiry na TTP, resp. rozsirit vinice a reSpektovat vhodnymi
agrotechnickymi postupmi sklom terénu (vrstevnice) (€. 7):
popri Statnej ceste smerom na Surany (seveme od sidla) dosadit viacetazovu zelen (riesit
popripade projektom), ktora by prispela k ochrane sidla pred prenasanymi znecisteniami
v smere prevladajdcich vetrov /SZ, S), druhy znasajtice exhalaty a znecistenia (€. 8)
stromy: Acer campestre, Ailanthus, Populus, Prunus makaleb, Quercus robur,

Robinia, Sophora, Tilia tomentosa
kry: Lonicera, Lycium, Ligustrum, Prunus spinosa

Dosadbou vytvorit zapojenu zelen pozdiz pofnych ciest a hranic katastra.
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I. ZIVOTNE PROSTREDIE

Katastralne tGzemie Dolného Ohaja lezi mimo ohrozenych oblasti z hlfadiska stavu
Zivotného prostredia.

7 celoslovenského hladiska mozno teda uroven Zivotného prostredia rieenéeho
Gzemia charakterizovat ako prostredie vysokej urovne. Nevyskytuje sa tu ziadny zdroj
znedistenia, ktory by vaznejsim spdsobom trvalo zhorsoval Zivotné prostredie. Napriek tejto
skutoénosti je z Gasu na Cas ovzdusie znedistované dialkovymi prenosmi znedistujucich
latok - pri silnom a trvalejSom zapadnom prudeni dochadza k zvyseniu imisii z bratislavskej a
viedenskej aglomeracie, pri severozapadnom prudeni z nitrianskej aglomeracie a prni
juhovychodnom prudeni z budapestianskej aglomeracie.

Stale pretrvava kontaminacia pody v désledku aplikacie chemickych prostriedkov na
zvysovanie vynosov v 60-tych az 80-tych rokoch tohoto storocia.

Stav povrchovej vody zodpoveda malému prietoku rieky Zitavy, do ktorej su na jej
hornom a strednom toku vypustané splaskové vody so sidiel bez Cistiamni odpadovych vod.

Jitava v Dolnom Ohaji - v rie€nom kilometri 2,1, v ukazovateloch kyslikového rezimu
(A) ma triedu Eistoty lil., v chemickych zakladnych ukazovatefoch (B) ma triedu Cistoty IV., v
doplfujucich chemickych ukazovateloch (C) ma triedu Cistoty Il v ukazovatefoch
biologickych a mikrobiologickych (E) mé triedu cistoty IV.

V rieke je vysoka koncentracia nerozpustnych latok, fosforu a koliformnych baktérii.

Jazero pod vyrobnym arealom polnohospodarskeho druzstva je znecistované
splachmi zo Zivogisnej vyroby. Napriek tomu je pozitivnym prvkom v organizme obce. Spolu
s lesom nadvazujucim na jazero vytvara klimaticky komplex zlepsujuci vihkost ovzdusia a
celkovi mikroklimu sidla.

Likvidacia domového odpadu je riesena pravidelnym odvozom na skladku mimo
obec. Vzhfadom na obmedzené kapacitné moznosti existujucej skladky je nevyhnutné hfadat
finan&né prostriedky na vybudovanie novej skladky v obci Hul.

V navrhovom obdobi je reainy predpoklad zlepSenia stavu Zivotného prostredia vo
vSetkych zlozkéach.

Predpokladom zlep$enia stavu ovzdusia je:

a) postupné znizovanie stavu hospodarskych zvierat v areali pofnohospodarskeho druzstva
a Uplné vylucenie chovu osipanych v tomto areali
b) realizacia prelozky §tatnej cesty /511 mimo zastavané uzemie

Predpokladom zlepSenia stavu Cistoty vod je:
a) realizacia gistiami odpadovych vod vo véetkych sidlach leziacich na brehu Zitavy

severne od Dolného Ohaja
b) realizdcia opatreni na zamedzenie priesakov a splachov exkrementov z arealu

pofnohospodarskeho druzstva
¢) vybudovanie kanalizacie a &istiarne odpadovych vdd v Dolnom Ohaji

Predpokladom zlep$enia stavu gistoty pody je:
a) zlepsenie discipliny v aplikacii chemickych prostriedkov do pody
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b) désledné dodrziavanie zakonnych noriem pri produkcii, manipulacii a likvidacii vietkych
druhov odpadov
c) doriesenie vystavby novej skladky tuhého komunaineho odpadu v obci Hul.

J. VYROBA

Vyrobné kapacity su v rieSenom Gzemi sustredené do Styroch fiiem s nasledovnym
poétom zamestnancov:

pofnohospodarske druzstvo 100
ADRIA Skrob 80
MICROTRI 50
velkosklad plastov 3
spolu 233

Pofnohospodarske  druistvo  Dolny  Ohaj je  hlavnym  uZivatefom
pofnohospodarskeho pddneho fondu rieseného uzemia. Dalsim uZivatefom pody je
Agrocoop Hul, Pofnohospodar Nové Zamky a ing. Komora. Juhovychodne od zastavaného
tizemia st pozemky stikromne hospodariacich polnikov.

Pofnohospodarsky podny fond obce ma vymeru 1.5633,7 ha. Z toho:

orna pdda predstavuje 1.437,60 ha 93,70 %
vinice 37,12 ha 242 %
Zahrady 56,76 ha 3,70%
ovocné sady 0,015 ha

TTP 2,225 ha 0,15 %

Polnohospodarske druzstvo sa zaobera tak rastlinnou ako aj Zivocisnou vyrobou. Na
omej pdde pestuje obilniny, na hospodarskych dvoroch chova hovadzi dobytok a oSipané.
Po roku 1990 sa zmenila Struktira chovu aj poétu hospodarskych zvierat (v suvislosti
s vyvojom trznych podmienok).

Vyvoj pracovnych miest je v sasade stabilizovany. V navrhovom obdobi
nepredpokladame zésadnejsie zmeny terajSieho poctu zamestnancov.

ADRIA Skrob je stabilizovany vyrobca Skrobu a liehu s &iastoénym utimom vyroby.
Technologické zariadenia, disponibilita surovin aj priestorové podmienky vytvaraju
predpoklady pre rozsirenie vyroby. Zalezi od schopnosti meneZmentu najst novych
a spofahlivych odberatelov produkcie.

Z tychto predpokladov vychadzame pri ndvrhu vyvoja pracovnych prileZitosti, ktoré sa
mézu v najblizdich 10-tich rokoch zvysit z 80 na 100 pracovnych miest.
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MICROTRI je nova firma, ktorej hlavnym vyrobnym programom je vyroba ¢aluneného
nabytku. Rozbiehajlca sa vyroba je schopna v si¢asnom obdobi zamestnat 50 obc¢anov.
V navrhovom obdobi uvazujeme so zvySenim poctu pracovnych miest na priememe 60
ob&anov.

Velkosklad plastov zamestnava nepatrné mnozstvo pracovnikov (3). Nepocita sa so
zmenou tohoto stavu.

Podnikatel'ské aktivity obyvatefov obce su orientované na pestovanie
pofnohospodarskych produktov a ich predaj mimo obce.

Vzhladom na urodnd pédu v celom katastralnom Uzemi je predpokiad zvySovania
produkcie. UvaZujeme teda so zvySenim poctu vyrobnych aktivit zalozenych na
pofnohospodarskej produkcii.

Dalsie moznosti v rozsireni podnikatelskych aktivit sG v produkcii vyrobkov
zalozenych na fudovej tradicii (vySivky, kroje, obrusy, atd.)

V suvislosti s budovanim informaénej spoloénosti uvaZujeme tiez s pracovnymi
miestami v systéme ,kancelaria doma" zalozenom na pocitacovych sietach.

Rekapitulacia navrhu pracovnych prileZitosti v obci:

o polnohospodarske druzstvo 100
o podnikatelské aktivity v polnohospodarskej vyrobe 50
 ADRIA Skrob 100
e MICROTRI 60
« skiad plastov 3
« obé&ianska vybavenost (obchod, sluzby, administrativa) 76
« podnikatelské aktivity v fudovej tvorivosti 30
o podnikatelské aktivity v systéme ,kancelaria doma*“ 25

spolu pracovnych prileZitosti 444

Toto zvysenie pracovnych miest umozni znizit pocet obyvatefov odchadzajucich za

pracou mimo obec.

K. KONCEPCIA DOPRAVY

Dolny Ohaj je napojeny na nadradenu cestnu dopravnu siet Statnou cestou Il. triedy
& 511 Dvory nad Zitavou - Vrable, ktord prebieha obcou v severojuznom smere. Na
severnom okraji katastralneho Gzemia prebieha vo vychodo-zapadnom smere Statna cesta Il
triedy €. 580 Surany - Kalna nad Hronom (Levice). V Dvoroch nad Zitavou sa cesta /511

20



L Lo

L

-

l

e ' La Lo L La |

‘—-‘

UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

napaja na &t. cestu |. triedy &. 75 Nove Zamky - Sahy. V Suranoch sa §t. cesta 11/580 napéja
na &t. cestu I. triedy &. 64 Nitra - Komarno - MR.

Z hradiska rozvoja nadradenej komunikacnej siete Uzemny plan vefkého uzemného
celku Nitrianskeho kraja navrhuje Podunajskou nizinou komunikaciu diafniéného typu, ktora
by najkratSim spésobom prepojila Bratislavu cez Novée Zamky, Levice, Lu€enec, Rimavsku
Sobotu a Roziavu s KoSicami.

Trasa tejto diafnice prebieha juzne od Novych Zamkov. Cesta 11/511 sa jej realizaciou
stane diafniénym privadzaom. Napéjacia krizovatka je navrhovana 5 km vychodne od obce
Dvory nad Jitavou. Vzdialenost Dolného Ohaja od tohoto napajacieho bodu je 18 km
smerom juznym. Vzhfadom na predpokiadany narast intenzity dopravy cez zastavane
uzemie Dolného Ohaja je v sulade so stanoviskom okresného uradu k UHZ. Navrhnuty je
cestny obchvat obce po vychodnom okraji zastavaného uzemia. Jeho realizaciou sa skrati
trasa cesty o 500 m a zlepsi sa kvalita sivotného prostredia obce znizenim znecistovania
ovzdusia a podloZia z prevadzky motorovych vozidiel. Kategéria prelozky cesty 1I/511 je S-
11,5/5/80.

Realizaciou navrhnutého riesenia sa zlepsi dostupnost administrativnych centier
Novych Zamkov a Nitry a zjednodusi sa aj napojenie na Bratislavu a zahranic¢ie (najma
Madarskd republiku a Rakusko).

Pre individualnu dopravu su najblizSie ¢erpacie stanice v Podhajskej (7 km),
v Suranoch (11 km s obmedzenou pracovnou dobou) av Novych Zamkoch (18 km).
Opravarenské zariadenia (s nepretrZitou prevadzkou).

Napojenie obce na selezniénG dopravu je v susednej obci Hul, kde je Zelezni¢na
sastévka na trati & 150 Nové Zamky - Surany - Levice - Zvolen. V Suranoch sa Zeleznicné
trate rozvetvuji smerom na Bratislavu, na smer Nové Zamky a Sturovo a na smer Nitra.
Rychlikové stanice su v &uranoch a v Novych Zamkoch.

Zo zastavky Hul vedie do obce Dolny Ohaj (do arealu ADRIA Skrob) Zelezniéna
vlecka, ktory uroviiovo krizuje hlavnt obecnt komunikaciu. Intenzita premavky je priememe
dva viaky za tyzden, ¢o len minimalne naruduje plynulost dopravy. Prelozkou §tatnej cesty
I/511 bude vleéka krizovat iba miestnu komunikaciu.

Kostrou komunikaénej siete obce je priebezna cesta [I/511, ktora prechadza obcou
v dizke 2,5 km. Z nej odboéuju liéovite miestne komunikéacie. VSetky miestne komunikacie
maju asfaltovy povrch, priblizne polovica méa travnaty deliaci obojstranny pas medzi
vozovkou a chodnikmi. Vozovky su Siroké 6 - 7 m, jednosmemé 3 - 4 m. Chodniky su Siroké
1,5-25m.

Navrhnuté je rozsirenie siete miestnych komunikacii o novu uliéni komunikaciu na
juznom okraji obce v dizke 250 m, o pristupovu komunikaciu k projektovanej Cov v dizke
250, resp. 450 m (podfa vybranej alternativy umiestnenia COV) o pristupovu komunikaciu
k novej Skole a o cyklistickui cestu okolo lesoparku pri jazere.

Navrhnuté je dobudovanie siete prepojovacich chodnikov s dliazdenym, resp.
asfaltovym povrchom sirokych 2,0 m, ktoré skracuju vzdialenosti medzi jednotlivymi castami
obce v celkovej dizke 1.650 m, véitane chodnika pozdiz rekreagnej zony.
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Navrhnuty je systém parkovacich a odstavnych pléch na miestach najvéacsieho
sUstredovania odstavnych automobilov (v centre obce, pri kostole, pri rekreacnej zéne, pri
detskom parku, pri jazere, pri Sportovom aredli apri vyrobnych prevadzkach). Celkova
kapacita odstavnych pléch je 150 automobilov.

Pre skvalitnenie autobusovej dopravy je navrhnuté dobudovanie autobusovych
zastavok rozsirenim a prediZzenim pruhu pre autobusy a zvySenie architektonickej urovne
pristreskov.

L. KONCEPCIA VODNEHO HOSPODARSTVA

Zasobovanie vodou

Sucasny stav

Obec Dolny Ohaj je zasobovana pitnou vodou z dvoch nezavislych zdrojov.

Hlavnym vodnym zdrojom pre zésobovanie obce pitnou vodou je skupinovy vodovod
Surany - Hul - Travnica. Zasobovacie potrubie pre obec je napojené vo vodomemej Sachte
na privodné potrubie PVC DN 200 mm, na krizovatke ciest Surany - Podhajska a Dolny Ohaj
- Hul. Odber vody pre Dolny Ohaj z tohoto skupinového vodovodu jeQ=14_31Us.

V pripade poruchy na skupinovom vodovode je mozné zasobovanie obce z viastného
vodného zdroja D-1. Tymto vodnym zdrojom je vitand studia. Vodny zdroj D-1 sa nachadza
severovychodne od strediska polnohospodarskeho druzstva. Vydatnost studne je Q= 5,5Us
pri znizeni hladiny vody na 4,5 m pod terén. Studia bola odvitana do hibky 56 m. Nad vrtom
je vybudovana $achta s ponomym &erpadiom U-BG-1/IV. Cerpadlo je osadené v hibke 12 m.
V aredli vodného zdroja je osadeny zemny vodojem 50 m? a &erpacia stanica (CS). V CS su
osadené tlakové nadrze objemu 3 x 1.000 m’. Cez tiakové nadrze je voda dodavana do
vodovodnej siete obce. Zapinaci tlak v nadrziach je 0,2 MPa a vypinaci 0,3 MPa.

Rozvodna vodovodna siet v obci je v prevaznej miere vybudovana ako vetvova
z potrubi profilu DN 100, 150 a 200 mm v celkovej dizke 8.056 m. Trasa potrubi je vedena
v zelenych pasoch a po okrajoch miestnych asfaltovych ciest.

Na trase vodovodnej siete su vybudované podzemné protipoziame hydranty DN 80
mm, ktoré spifaju aj funkciu kalozvodov a vzdusnikov.

K jednotlivym RD a k objektom obgianskej a technickej vybavenosti su vybudované
prislusné vodovodné pripojky. Meranie potreby vody je zabezpeené cez vodomemé
zostavy, ktoré su osadené v Sachtach alebo v jednotlivych objektoch na prislusnych
miestach.

Prevadzka Skrobarne (ADRIA Skrob) ma vlastny zdroj uzitkovej vody z bagrovista
pod obcou. Voda je privadzana do prevadzky cez erpaciu stanicu.

Pofnchospodarske druzstvo ma vybudovanu vlastnu studiu uzikovej vody. Voda je

privadzana do prevadzky PD Cerpacou stanicou.
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Tlakové pomery vo vodovodnej sieti obce zo skupinového vodovodu Surany - Hul -
Travnica su vyhovujuce. Jestvujici systém vodovodu, ktorym je obec zasobovana pitnou
vodou, ma vytvorené jednotlivé tlakové pasmo.

Névrh nieSenia

Ako vyplyva z urbanistického rie§enia, uvazuje sa v obci z rozvojom vystavby 1BV
a dalsich aktivit.

Vramci rieSenia zasobovania obce pitnou vodou navrhujeme dobudovat
zaokruhovanie jestvujlicej vodovodnej siete potrubim PVC DN 100 mm. V miestach, kde sa
uvazuje s novou vystavbou RD, sa trasa vodovodu vybuduje v pinom rozsahu z rir PVC DN
100 mm. Na trase novonavrhovaného vodovodu sa vybuduju podzemné protipoziame
hydranty DN 80 MM.

Koncepcia zasobovania obce pitnou vodou sa uvazuje aj v buducnosti zo
skupinového vodovodu Surany - Hul - Travnica a s doplnkovym vyuzitim vlastného vodneho
zdroja D-1.

V lokalitach, kde sa uvazuje s dostavbou druhej strany ulice novymi RD, sa vyuzije na
ich zasobovanie pitnou vodou uz jestvujici vodovod. K jednotlivym RD sa vybuduju len
vodovodné pripojky s vodomermymi $achtami.

Novonavrhované situovanie RD je umiestnené tak, aby v zasobovacom vodovodnom
potrubi boli dodrzané vyhovujtce tlakové pomery.

Navrhované objekty obcianskej vybavenosti bude mozné napojit na verejny vodovod
obce prisludnymi vodovodnymi pripojkami.

Vypocet potreby vody
o Sudasny stav k r. 2000
Poget obyvatelov 1.800. Potreba vody pre obéiansku a technickd vybavenost 30 Vos/d.
Suginitef dennej nerovnomemosti ky = 1,4.
Suginitel hodinovej nerovnomernosti k, = 1,8.
Qp = 1800abyy X (80 + 30) l/os/d = 198 m’/d=2,29 /s
Qm=Q,x k=198 m¥d x 1,4 =277,2m*/d = 3,20 l/s
Qn = Qm X kn = 277,2 m%/d x 1,8 = 498,96 m*/d = 5,77 l/s

¢ Navrh k roku 2015

Pocet obyvatefov 1.910. Narast oproti roku 2000 sa uvazuje 110 obyvateflov.
Potreba vody pre vybavenost 30 l/os/d.

Qp = 1910y X (80 + 30) lVos/d = 210 m¥d =2,43 I/s

Qm = Qp x kg =210 m¥d x 1,4 = 294 m’/d = 3,40 Us

Q,= Qm X ky = 294 m*/d x 1,8 = 529,2 m’/d = 6,12 I/s

¢ Akumulacia vody
Mno3stvo akumulécie vody je uréené z max. dennej potreby vody:
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100 % 80 % 60 %

K r. 2000: 277,2 m*/d 221,76 m°/d 166,32 m°/d

kr. 2015: 294,0 m*/d 235,2 m/d 176,4 m*/d
Odkanalizovanie

Sdcasny stav

Obec Dolny Ohaj nema v sti¢asnej dobe vybudovanu verejnu kanalizaciu ani cov.
Odpadné vody z rodinnych domov a miestnych prevadzok su zachytavané do vodotesnych
2Gmp. Dazdové vody zo striech objektov st vypustané volne na terén alebo su zachytavané
do rigolov pri miestnych cestach.

Obec ma vypracované zadanie stavby pre obecnu d&istiaren odpadnych vod.
Zaujmové uzemie pre stavbu COV je situované na favom brehu rieky Zitavy.

Navrh riedenia

Pre obec Dolny Ohaj je potrebné vybudovat v plnom rozsahu splaskovu kanalizaciu
v hraniciach intravilanu obce. Trasa navrhovanej kanalizacie bude vedena okrajom ciest
a nespevnenych pléch tak, aby bolo mozné do nej napojit vSetky objekty obce. Do
kanalizacie sa prepoja aj jestvujuce septiky a Zumpy. Kanalizaciu v obci navrhujeme riesit
vzmysle STN 73 6701 ,Stokové siete a kanalizatné pripojky". Kanalizaciu v obci
navrhujeme v plnom rozsahu vybudovat zrir PVC DN 300 mm. Kanalizacné pripojky
od jednotlivych objektov vybudovat z nir PVC DN 150 mm. Na trase kanalizacie sa vybuduju
kontrolné a lomové S$achty. Kanalizaciu v obci bude mozné budovat po Ciastiach v smere
napojenia od COV.

Predprojektov a projektovi dokumentaciu kanalizacie riesit v sulade so sucasnym
stavom zastavanosti obce a s vyhladovym navrhom vystavby rodinnych domov. Spadoveé
pomery v Uzemi st minimaine.

Zadanie stavby pre COV uvazuje s jej vybudovanim typu BIOVAC" (vyrobcom je
nérska firma BIOVAC). Na nas trh tento typ dovaza firma ,AQUA" s.r.o. Dolny Kubin, ktora
zéroveR zabezpeéuje dodavku aj montaz COV. Zadanie stavby riesi umiestnenie COV na
parcelach & 123, 124, 128, 129, 1156/2. Vycistené odpadné vody budi vypustané do rieky

Zitavy.

Alternativne rieSenie

Vzhladom na to, Ze urbanistické rieSenie uvazuje pozdiz favého brehu rieky Zitavy
s oddychovou a rekreanou zénou, doporucujeme umiestnenie COV posunut smerom ku
kanalu Zitavy na parcelu & 372. Posunutie umiestnenia COV neovplyvni technické riesenie
ani prevadzkové podmienky kanalizacie ani Cov.
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MnoZstvo spaskovych véd

Mnozstvo splaskovych vdd je také isté ako potreba vody vypoCitana v stati
zasobovanie vodou.

Dazdové vody zUzemia intravildnu budu odvadzané povrchovymi rigolmi alebo
volnym gravitaénym odtokom podia smeru sklonu terénu do jednotlivych vodnych tokov,
ktoré katastralnym Gzemim obce Dolny Ohaj pretekaju (Zitava, Chrenovka).

Vodné toky (plochy)

Sucasny stav

Hlavnym recipientom je rieka Zitava, ktora preteka katastralnym uzemim obce
v severojuznom smere. V strednej ¢asti izemia sa odpéja prevadzaci kanal medzi Zitavou
a riekou Nitra. Koryto Zitavy a prevadzacieho kanala je upravené. Na juznom okraji obce usti
do Zitavy neupraveny potok Chrenovka.

V blizkosti arealu pofnohospodarskeho druzstva sa nachadza jazero, ktoré
v stasnosti pini funkciu poZiamej nadrze.

Névrh rieSenia

Doporuéujeme v budtcnosti, v ramci moznosti obce, vybudovat Upravu koryta potoka
Chrenovka s prislusnou brehovou vegetaciou. Upravu prieéneho profilu potoka kapacitne
dimenzovat na prietok Qoo roénej vody.

Jestvujuce jazero sanovat tak, aby bol zlikvidovany vplyv pofnohospodarskeho
dru3stva na kvalitu vody, vplyvom presakovania vod z prevadzky PD do jazera.

PouZité podklady
Pre vypracovanie konceptu uzemného planu v profesii vodné hospodarstvo pre obec
Dolny Ohaj boli pouzité tieto podkiady:
« Uzemny plan sidelného utvaru Dolny Ohaj - prieskumy a rozbory
o Prevadzkovy poriadok miestneho verejného vodovodu
e Dolny Ohaj - rozsirenie vodovodu (projekt stavby)
« Cistiaref odpadnych véd - Dolny Ohaj (zadanie stavby)
o Zistenie skutkového stavu na OU v obci Dolny Ohaj
o Poias riesenia koncepcie vodného hospodarstva bola vykonavana konzuitacia so

spracovatefom konceptu UP Dolny Ohaj.
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M. KONCEPCIA ENERGETIKY A SPOJOV

Elektricka energia

Sirsie vztahy
Obec Dolny Ohaj je zadsobovana elektrickou energiou 20 spojovacieho 22 kV
vzdudného vedenia & 248 spajajuceho TR 110/22 kV Nové Zamky a TR 110/22 kV Zlaté
Moravce. Vedenie je zasobované z dvoch stran, spojené prepojovacim vedenim €. 244 Nové
Zamky - Nitra.
Vedenie bolo rekonstruované v r. 1997 na prierez AlFe 110 mm?.
Transformovne 22000/400/230 V
e TS1-160kVA
e TS2-160kVA
e TS3-250kVA
su distribuéne urené pre obec.
o TS4 - Skrobaren - murovana 2 x 400 kVA - velkoodber
e TS5-PD - 160 kVA . stoziarova pre pofnohospodarske druzstvo
e TS/PD Hermina - vyrobné stred. PD
e TS6 - Miyn - stoZiarovéa pre potreby mlyna bez vyvodov pre obec
e TS7 - Hul - 250 kVA - jeden NN vzdu$ny vyvod
Konfiguracia transformovni je v su¢asnosti nevyhovujuca. Bude potrebné zahustenie
v zapadnej éasti obce, kde na koncoch NN siete su nepripustné ubytky napatia. Obec je od r.
1996 plynofikovana s minimalnym elektrickym odberom pre vykurovanie.
Priprava TUV je v prevaznej miere elektrickou energiou (boilery).
Stav sekundame;j siete NN je vyhovujuci. Rekonstrukcia NN siete bola urobena v roku
1992. Kmefové vedenia su prierezu AlFe 3 x 70 mm?.
Zo sekundarnej siete su napojené objekty obCianskej vybavenosti kablami 1kV
e kultdmy dom
o materska skola
¢ vyrobna nabytku
resp. vzdusnymi pripojkami
Obec ma vybudované verejné osvetlenie na podpemych bodoch siete NN. Je
zmiesané ortutovymi, resp. sodikovymi vybojkami so starymi typmi svietidiel. Je potrebné
uvazovat s komplexnou rekonstrukciou velkoodberu.
Umiestnenie transformovni a 22 kV vedenia je zrejmé z vykresovej dokumentacie.
Ochranné pasma 22 kV vedenia: 10 m na kazdu stranu od krajného vodica.

Navrhovany stav:
Navrhovany urbanisticky rozvoj rieSeného Gzemia, IBV, navrhovana priemyseina

z6na, rekreaéno-Sportova cinnost, ako aj predpoklad vystavby COV vyvola zvysené naroky
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na odber elektrickej energie po kvantitativnej a kvalitativnej stranke. Z horeuvedeného
prehfadu jestvujlcich trafostanic je zrejmé, Ze pre obec su distribu¢ne uréené trafa TS1, 2, 3
o vykone 570 kVA.

Pri bilancovani potreby elektrickej energie sa vychadzalo z predpokladu, Ze v obci je
v stigasnosti 476 bytov, navrhovanych novych rodinnych domov do r. 2015 je 65, vystavba
ktorych je planovana na 4 etapy. Jestvujice byty nemajd jednotny stupen elektroinstalacie a
s vykazované rozdiely v jednotlivych typoch odberov elektrickej energie. Elektricka energia
je rozne vyuzitd pre hlavné technologie v domacnostiach. Kedze obec Dolny Ohaj je
plynofikovand, vyuzitie elektrickej energie pre varenie, pripravu TUV a vykurovanie je
minimalne. Elektricka energia bude vyuzivana prevazne len pre drobné elektrické spotrebice
do 16 A a osvetlenie.

Jednotlivé kategérie odberov boli vo vychodiskovom roku 1999 zaradené podfa
skupin elektrizacie do kategérie ,A“ so zvySenym $tandardom vybavenia elektrickymi
spotrebiémi. Zostavajice objekty budu zaradené do kategorie B1, kde elektricka energia
bude vyuzivana na varenie a pripravu teplej vody a kategdria C1 - vykurovanie elektrickou

energiou.

o Stupen elektrizacie: JA" - 80 % = 380 bytov
e Stupen elektrizacie: ,B1“- 18 % - 85 bytov
o Stupen elektrizacie: ,C1*-2 % = 11 bytov

Elektricka bilancia bytového odberu podla uvedenych kritérii je nasledovna:

A“-380bj. a05kVAb,). = 190 kVA
,B1“-85b.j.a1,0kVAb.. = 85 kVA
,C1“ 11bj. a63kVAb,). = 69 kVA
bytovy odber celkom 344 kVA

Je to sigasny maximalny vykon, ktory moze bytovy odber dosiahnut. V oblasti
komunalneho odberu predpokladdme sucasny max. vykon do 1 MW, ktory sa nekryje

s bytovym odberom.
Potrebny prikon pre obciansku vybavenost (vratane drobnych podnikatelskych

aktivit), je cca 590 kVA.

Rast spotreby elektrickej enegie v bytovom fonde obce bude u jednotlivych bytov 4 %
roéne v kategérii ,A* a 2 % v kategorii ,B1°, s kategériou ,C1“ neuvazujeme, pre 65 novych
rodinnych domov uvazujeme 1,5 KVA/D.j. - do roku 2010.

A“-380 b.j. ndrasto 4 % rocne = 532 kVA
,B1" - 85 b.j. ndrast o 2 % rotne = 102 kVA
65 novych RD 1,5 kVA /b.j. = 98 kVA
bytovy odber (narast do r 2010) 732 kVA
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Narast od roku 1999 do r. 2010 pre bytovy fond je 388 kVA.
Pre sidlo do roku 2010 je potrebné zabezpetit cca 1,3 MW vratane obcianskej vybavenosti.

Z4sady zdsobovania elektrickou energiou

Analyzou jestvujuceho stavu v zasobovani elektrickou energiou a vysledkami
vypoétov potrieb elektrickej energie pre jestvujcu a navrhovanu bytovi vystavbu boli zistené
nasledovné skuto&nosti: narast potreby elektrickej energie pre 1BV, COV a pre pripadny
rozvoj podnikatefskych aktivit.

Jestvujuci transformator TS1 o vykone 160 kVA vedra navrhovanej COV navrhujeme
zosilnit na vykon 250 kVA, t.j. zvySenie kapacity o 80 kVA.

Dalsi jestvujuci transformator TS2 s vykonom 160 kVA zosilnit na vykon 400 kVA,
&im sa vykon pre potreby Skoly s telocviCiou a vyrobne MICROTRI (vyroba nabytku) zvysi o
140 kVA. Rozsirenim jestvujucich transformatorov TS1 a TS2 bude zvyseny vykon o 230
kVA.

Z hiadiska rozvoja obce a plynulého zasobovania obyvatelstva elektrickou energiou
st navrhnuté 2 stoZiarové transformatory: TS8 o vykone 100 kVA (vedra parcely €. 784/5 a
transformator TS9 o vykone 160 kVA (vedia navrhovanej vystavby rodinnych domov -
parcela &islo 708/1). Napojenie je riesené z jestvujuceho vedenia VN &. 248 (v urovni
transformatora TS2) kablami 3 x 42/7 AlFe o celkovej dizke (az k TS9) cca 1,42 km.
Navrhované stoiarové transformatory su 2 a pol stipové, od ktorych je vedeny aj
sekundamy rozvod k jestvujuacim sek. rozvodom, &im bude zabezpecené zokruhovanie siete.
Dimenzia tychto vodicov je 3 x 70 AlFe. Navrhované rozvody su zrejmé z vykresovej Casti.

Zhodnotenie
Hlavné distribuéné vedenie pri obci Dolny Ohaj je vedené z VN &. 248, z ktorého su

realizované prepojenia k jestvujucim a navrhovanym stozZiarovym transformatorom.
Vystavbou novych TS8 a TS9 sa vyriesi nerovnomemé zasobovanie elektrickej energie
v obci a bude vytvorena aj dihodobejsia rezerva elektrickej energie pre pripadny rozvoj
podnikatefskych aktivit v obci.

Verejné osvetlenie

Verejné osvetlenie v obci je realizované vybojkovymi vonkajsimi svietidlami, ktoré su
uchytené na beténovych stipoch verejného elektrického sekundameho rozvodu. V dohfadnej
dobe sa s vymenou jestvujucich svietidiel neuvazuje, resp. moze byt realizovana priebezna
vymena - podra finanénych moznosti obce.

V novej zastavbe su navrhované elektrické vybojky ispomého typu SHC 250 W od
firmy OSRAM, ktoré budu taktiez umiestnené na beténovych stipoch. Rozvod medzi

svietidlami previest vodi¢mi AlFe 6-25 mm?>.
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Zasobovanie plynom

Plynofikacia celej obce Dolny Ohaj pre obciansku a bytova zastavbu bola ukoncena
vroku 1997. Zasobovanie je riedené z distribuéného VVTL plynovodu Surany - Mana -
Vrable priemeru 200/150/100 PN 63, z ktorého je vedend VVTL pripojka pre obec. Bod
napojenia pre STL plynovod do obce je na vystupe z RS 3000.

V stéasnosti je vybudovana STL plynovodnd siet PN3 s koncovymi vetvami NTL
rozvodov. Reg. stanica plynu je spoloZna pre obce Dolny Ohaj a Hul. VVTL pripojka pre reg.
stanicu sa napoji na distribuény systém pri obci Ufany nad Zitavou o dizke 1,35 km, dimenzia
DN 80. RS pre obe obce Hul a Dolny Ohaj potrebuje dodat do siete max. 3300 Nm*h, éomu
vyhovuje typova regulacna stanica RS 3000 - vyrobca SCA Usti nad Labem. Technické
rieenie plynovodov je navrhnuté tak, aby na dosiahnutie uvedenych parametrov bolo nutné
vynalozit minimalne investiéné a potom i prevadzkové prostriedky pri zabezpeceni
bezpeénosti a spofahlivosti prevadzky plynarenskych zariadeni v obci. Plynofikacia je
prevedena zemnym plynom naftovym o vyhrevnosti 33,49 MJ/Nm® (8000 kcalNm?).
Realizaciou rozvodov plynu boli zrudené odbery propan butanu v domacnostiach.

V miestach, kde je uvazované s novou zastavbou, bude plynova pripojka realizovana
napojenim a prediZenim jestvujiceho rozvodu k novym objektom.

Zasobovanie teplom

Suéasny stav zdsobovania teplom v rieSenom uzemi je rieSené v dosledku
plynofikdcie obce samostatnymi vykurovacimi jednotkami, ¢&im vyrazne poklesne
zamorovanie ovzdusia spalovanim tuhych paliv (drevo, uhlie).

Cca 5 - 6 % rodinnych domov vykuruje aj teraz tymito palivami. S vybudovanim
Centralneho tepelného zdroja sa neuvazuje. Sucasne vaésie a mensie podnikatelské
subjekty (vyrobha nabytku MICROTRI, ADRIA SKROB) maju viastné kotolne pre potreby
vyroby tepla.

Sukasny sortiment plynovych kotlov a ich kvalita plne vyhovuje poziadavke
zriadovania solo kotolni pre jednotlivé jestvujice a navrhované objekty, ¢im odpada aj
zriadovanie prenosovych rozvodovych tras, kde vznikaju najvacSie straty teplonosného
média.

Priprava teplej ugitkovej vody je navrhovana solovymi plynovymi prietokovymi
ohrievaémi (typy podfa ponuky na trhu v case vystavby). Druhy spdsob ohrevu je mozny cez
vykurovacie kotly, ktoré aj mimo vykurovacieho obdobia su schopné ohrievat studenu vodu.

Spoje a telekomunikacné zariadenia

Sirsie vztahy
Obec Dolny Ohaj vramci SirSich vztahov prislicha do TTO Nitra a v ramci

z&ujmového Uzemia do UTO Nové Zamky.
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Slabopridové telefénne rozvody vratane pripojok s vedené &iastone v zemnej ryhe
v azbestovej chranicke & 100 mm, Cast rozvodov je vzdu$na (uvedené na drev.stipoch
s beténovou pétkou).

V su&asnosti je Slovenskymi komunikaciami vypracovana projektova dokumentacia
na realizéciu telefonnej digitéinej ustredne vratane rozvodov. Tento projekt je realizovany po
obec Besenov. V désledku nedostatku finanénych prostriedkov bola realizacia tohto projektu
pozastavenda az do doby ziepSenia tejto financnej situacie. Tato vystavba telefonnej
digitalnej ustredne bude pokracovat v obciach Dolny Ohaj, Ufany nad Zitavou, Cemik,
Komjatice a Velky Kyr.

Navrhované rieSenie

Navrhované rozvody realizovat v zemnej ryhe s ACZ (PVC) chranickou & 100 - 150
mm vratane pripojok. Doporuc¢ujeme a 100 m vybudovat kontrolné Sachty @ 1,0 m pre
pripad kontroly a dopinenia rozvodov.

Do objektov ako su $koly, telocviéna, OU (v3etky objekty ob&ianskej vybavenosti) su
podzemné kable privedené aZ k objektom. Kable typu TCEPKPFLE su kladené do
pieskového I16Zka + tehla + Cervena telekomunikacna félia + triedeny zasyp zeminou, resp.
alternativa kladenia tychto kablov do vopred zakopanych chraniciek s kontrolnymi $achtami.

Samotna kabelaZ realizovat vedla hlavnej cesty Il. triedy smer Dolny Ohaj - Hul -
Vlkas. Miesto a smer kabelaZze je nutné realizovat tak, aby nedochadzalo k poskodeniu
spevnenych komunikacii, trasa bude uréena podla skutkového stavu.

Navrhované objekty IBV a samostatne stojace rodinné domy budu rieSené napojenim
na navrhovany kablovy rozvod a podla moznosti kablovymi, resp. vzdusnymi pripojkami
k ugastnikom.

Ochranné pasmo dialkovych a spojovacich vedeni je 1,5 m na kazdu stranu od trasy
ich ulozenia 3 m do vysky a 3 m do hibky od urovne terénu. Ochranné pasmo miestnych
telefénnych vedeni je 1 m od trasy ich pokladky.

Ochranné pasma s vymedzené a charakterizované vo vyhlaske €. 111/64 Zb. a
zakona &. 110/64 Zb. V pripade realizacie spojenych so zemnymi pracami sa doporutuje
vidy konkrétny zamer, resp. projekt prejednat s prisluSnou spravou Slovenskych
telekomunikécii, ktora vyda svoje odbomé vyjadrenie a s podmienkami realizacie.

Miestny rozhlas

Siet miestneho rozhlasu je rieSena vzdudnym rozvodom, ktory je vedeny vacsinou na
jestvujucich elektrickych betdénovych stipoch (s dodrzanim bezpecnej vzdialenosti od
elektrickych vzdusnych rozvodov). V ostatnych usekoch je siet miestneho rozhlasu vedena
vzdusne na samostatnych ocefovych stipikoch @ 64 mm. Jestvujuca rozhlasova ustredna
typu TESLA 4 UC - 2050 je v sugasnosti zosilnena zosilovaémi pre horeuvedeny typ na
maximaliny vykon. Taktiez budi vymenené zastaralé reproduktory, ktoré budu doplnené aj na
novych predizenych trasach miestneho rozhlasu, tj. v miestach novej zastavby podfa

31



UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

vypracovanej Uzemnoplanovacej dokumentacie. Nové rozvody budu vedené na beténovych
elektrickych stipoch, resp. na ocelovych stipikoch @& 64 mm. Iné poZiadavky na miestny
rozhlas neboli zo strany investora pozadované.

N. VYHODNOTENIE ZABERU PODNEHO FONDU A NOVE FUNKCNE VYUZITIE
POZEMKOV

Vyhodnotenie predpokladaného zéberu polnohospodérskeho pédneho fondu

pre nové funkéné vyuiitie Gzemia.

Sugastou spracovania urbanistického riedenia UPN-SU Dolny Ohaj je aj povinna
doplitujica &ast vyhodnotenia PPF, a to tak v zastavanom ako i mimo zastavaného uzemia
podra lokalit tak, ako ich v rieseni navrhuje spracovatel UPD.

Vyhodnotenie predpokladaného zaberu PPF je rieSené podfa zakona NR SR ¢
307/1992 Z.z. o ochrane PPF a nariadenia viady SR €. 152/1996 Zz. o zakladnych
sadzbach odvodov za odnatie pofnohospodarskej pddy z PPF pre nové funkéneé vyuzitie.

Riesenie UPD uvazuje s navrhovym obdobim do r. 2010, resp. 2015, preto sme
v rieeni zhodnotili véetky plochy pre celkovy potencidlny rozvoj obce.

Z hfadiska komplexného spracovania predmetnej Casti uvadzame, ze celkova
analyza Gzemia, zhodnotenie PPF a polnohospodarske] vyroby bola prevedena v Casti
prieskumov a rozborov, preto sa uz v tejto Casti neopakuje. Tiez neuvadzame udaje, ktore su
uvedené v predchadzajucich kapitolach ako zdévodnenie rieSenia uzemného rozvoja obce.

Vyhodnotenie PPF predstavuje 3 Casti, a sice: textova, tabulkova a graficka. Pre
graficku &ast boli pouzité udaje z OU - odbor polnohospodarstva v Novych Zamkoch (v M
1:5000), konkrétne hranice bonitovanych pbdnoekologickych jednotiek, ktoré boli
transformované do M 1:2880.

Pri navrhovani urbanistického rieenia boli reSpektované vsetky prirodné danosti
2 hfadiska minimalizacie zaberu PPF ale i redpektovania celkovej konfiguracie katastraineho
Gzemia a pritomnosti vodného toku.

V predmetnom rieSeni lokalit sa nenachadzaju ziadne melioraéné zariadenia, ktore

by bolo potrebné respektovat.

Charakteristika jednotlivych lokalit podla urbanistického rieSenia

Lokalita . 1

Miesto lokality: v zastavanom Gzemi, rozptyl
volné pozemky v celom tizemi obce
Druh vystavby: vystavba rodinnych domov
Rozloha lokality: 0,698 ha
Zaber PPF: 0,698 ha
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Kultdra pozemkov: zahrada

Bonitna skupina: 2. o vymere 0,0310 ha
5. o vymere 0,4300 ha
6. o vymere 0,2370 ha

Uzivatel: stukromné

Odvody sa nevyhodnocuju.

Lokalita & 2 ,/

Miesto lokality: juzna okrajovéa cast obce v zastavanom uzemi

Druh vystavby: byvanie  svybudovanim  novej ulice s obojstrannou
zastavbou, 20 RD

Rozloha lokality: 1,6771 ha

Zaber PPF: 16771 ha

Kultura pozemkov: orna pbda

Bonitna skupina: 1. o vymere 0,5300 ha (BPEJ 019.01)
5. o vymere 1,1471 ha (BPEJ 028.01)

Uzivatel: PD Dolny Ohaj

Lokalita je zahrnuté do zastavanej Casti, preto sa odvody neodvadzaju.
Z celkovej vymery lokality predstavuju komunikacie vymeru cca 0,18 ha.

Lokalita &. 3 /

Miesto lokality: stred obce, areal Skoly
Druh vystavby: detské ihriska, park
Rozloha lokality: 0,6500 ha

Pozemok je zastavany a zaber PPF nie je. Pozemok patri obci Dolny Ohaj.

Lokalita €. 4

Miesto lokality: mimo zastavaného Uzemia v severovychodnej okrajovej
casti

Druh vystavby: 11 rodinnych domov

Rozloha lokality: 1,600 ha

Zaber PPF: 1,600 ha

Pozemok: oma pdda

BPEJ: 039.01

Bonitna skupina: 2

Uzivatef: PD Dolny Ohaj

Vzhladom na uvedeny druh vystavby znizuju sa odvody za zaber PPF o 50 %, €o je

vybilancované i v tabulkovej Casti (§ 6a).
Je potrebné uviest, ze odvody za 2aber PPF budu vybilancované az po stanoveni presnej
vymery zastavanej plochy (napr. iba za zaber 150 m? podla pddorysného riesenia rod. domu

s 50 % znizenim).
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Lokalita & 5

Miesto lokality: mimo zastavaného (zemia v juhovychodnej okrajovej Casti
pre vybudovanie obojstrannej zastavby ulice

Druh vystavby: 11 rodinnych domov

Rozloha lokality: 0,8500 ha

Zaber PPF: 0,8500 ha

Pozemok: oma pbda

BPEJ: 039.01

Bonitna skupina: 2

Uzivatef: PD Dolny Ohaj

Za zaber PPF v uvedenej lokalite sa prevadzaju odvody, ktoré su znizené o 50 % podfa § 6a
nar. vlady SR 152/96 Z.z. (podobne ako u lokality €. 4)

Lokalita &. 6

Miesto lokality: vychodna okrajovéa ¢ast obce mimo zastavaného uzemia

Druh vystavby: Gprava aredlu  pofnohospodarskeho  druzstva podfa
skutkového stavu

Rozloha lokality: 1,8595 ha

Zaber PPF: 1,5700 ha

Nepofnohosp.fond: 0,2895 ha ako zast. plocha

BPEJ: 039.01 = 2. bonit.skupina o vymere 0,50 ha
040.01 = 6. bonit.skupina o vymere 1,07 ha

Uzivatel: PD Dolny Ohaj

Odvody za zaber PPF sa nebilancuju (§ 7a).

Lokalita &. 7

Miesto lokality: zapadna okrajova cast mimo zastavaného uzemia
Druh vystavby: cov
Rozloha lokality: 0,1230

PPF sa nezabera. Lokalita je navrhnuta na lesnom pozemku, ktory je v sukromnom uzivani i

vo viastnictve.

Lokalita &. 8

Miesto lokality: zapadna okrajova cast mimo zastavaného uzemia
Druh vystavby: pristupova komunikacia k COV i k rekreacnej ploche
Rozloha lokality: 0,4500 ha

Zéber PPF: 0,0700 ha - zéhrady

Nepofnohosp.plocha: 0,3800 ha z toho les =0,1780 ha

vodné plochy = 0,0900 ha
zastavané plochy = 0,1120 ha

BPEJ: 028.01 = 5. bonitna skupina

34



(T

T S

UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

Uzivatef PPF je sukromny sektor. Za zdber PPF su vybilancované odvody.

Lokalita & 9
Miesto lokality: zapadna okrajova ¢ast mimo zastavaného uzemia
Druh vystavby: rekreacné plochy

Rozloha lokality:

0,1200 ha

PPF sa nezabera, lokalita je navrhnuta na ostatnych plochach pri vodnom toku.

Lokalita & 10
Miesto lokality:

vychodne od obce, mimo zastavaného uzemia

Druh vystavby: prelozka cesty 11/511

Rozloha lokality: 3,5ha

Zaber PPF: 3,5ha

Pozemok: orna pbda

BPEJ: 039.01 = 2. bonitna skupina o vymere 2,25 ha
040.01 = 6. bonitna skupina o vymere 1,25 ha

Uzivatel PPF: PD Dolny Ohaj

Za zaber PPF su v tabulkovej &asti vybilancované odvody.

Suhrnné zhodnotenie zaberu PPF
Predmetné urbanistické riesenie navrhuje celkom 10 lokalit s novym funkénym
vyuzitim pre celkovy rozvoj obce. Z celkového poétu lokalit si 3 vyhodnotené v zastavanom

Gzemi a 7 mimo zastavaného uzemia.
Bilanciu zaberu PPF podla nového funkéného vyuzitia uvadza nasledujuca tabulka.

Lokalita & | funk&né vyuzZitie rozloha celkom (ha) zaber PPF (ha)
1 byvanie 0,6980 0,6980
2 byvanie 1,6771 1,6771
3 vybavenost 0.6500 -
4 byvanie 1,6000 1,6000
5 byvanie 0,8500 0,8500
6 vyroba 1,8595 1,5700
7 tech.vybavenost 0,1230 -
8 komunikacia 0,4500 0,0700
9 rekr.plocha 0,1200 B
10 komunikécie 3,5000 3,5000
celkom 11,5276 9,9651
funkéné vyuzitie zéber PPF (ha) %
byvanie 6,3951 64,2
soc. infrastruktura - -
tech. infrastruktira - -
dopravné plochy, komunikécie 3,5700 35,8
rekreacné plochy - -
9,9651 100
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Dotknuté parcely podfa lokalit pre nové funkéné vyulitie

b

lél.( parcela vymgra kultdra zaber m‘ | uzivatel | nové vyuzitie | Uzemie
ok. m
1 264/7 510 zahrada 510 sukr. st.pozemok 1
274/2 1108 zahrada 1090 | sukr. st.pozemok 1
426/27 1935 zéhrada 310 sukr. st.pozemok 1
438 2713 zahrada 1350 | sukr. st.pozemok 1
445 1813 zahrada 1350 | sukr. st.pozemok 1
708/1 2561 zdhrada 770 sukr. st.pozemok 1
708/6 2122 zahrada 620 sukr. st.pozemok 1
708/35 1520 zéhrada 420 | sukr. st.pozemok |1
708/47 | 2/83 zahrada 560 | sukr. st.pozemok 1
2 787/2 1,6771 oma pdda 1,6771 | Poln. byvanie 1
druzstvo
3 1M 5,9132 zast.plocha 6500 |obec oddychova 1
plocha (D.l.)
4 422/4 765161 orma pbda 16000 | Poln. byvanie 2
druzstvo
5 396/12 1713560 orna pdda 8500 |Poln. byvanie 2
druzstvo
6 383/2 2895 zastavané 2895 | Poln. vyroba 2
druzstvo
383/3 44542 orna pbda 5000 |Poln. vyroba 2
druzstvo
396/12 1713560 omna pdda 10700 | Poln. vyroba 2
druZstvo
7 37211 14189 les 1230 | sukr. Ccov 2
8 136 445 z4ahrada 40 sukr. komunikacia |2
137 446 zahrada 70 sukr. komunikacia |2
140/2 262 zahrada 90 sukr. komunikdcia |2
142/1 781 zahrada 100 Sukr. komunikacia |2
142/2 225 zahrada 150 sukr. komunikacia |2
154/2 446 zahrada 150 sukr. komunikacia |2
155 1120 zastavané 1120 | sukr. komunikacia |2
157 703 z&hrada 100 SUKr. komunikacia |2
372/3 6538 les 380 sukr. komunikadcia |2
372/2 2814 les 150 SUKTr. komunikdcia |2
372/1 14188 les 1250 | sukr. komunikacia |2
9 1156/2 10458 ostatné plochy 1200 |Pov.vahu |rekr.plocha 2
10 396/12 1713560 orna pbéda 12000 |PD komunikacia |2
442/4 765161 ornéa pbda 15900 |PD komunikacia |2
705/1 891808 orna pdda 7100 |[PD komunikacia |2
Poznamka: Gzemie 1 = parcely v zastavanom azemi

2 = parcely mimo zastavaného uzemia
Z4kladné udaje o dotknutych parcelach poskytol Obecny urad v Dolnom Ohaji.

36



bt e et b b b bd b

et b by

UPN-SU Dolny Ohaj - koncept névrhu

0. ZOZNAM VEREJNOPROSPESNYCH STAVIEB

1. Vybudovanie obecnej kanalizacie.

2. Vybudovanie obecnej istiare odpadovych vod.

3, Vybudovanie vodovodu v novonavrhnutych obytnych stboroch.

4, Vybudovanie plynofikécie v novonavrhnutych obytnych suboroch.

5. Rekonstrukcia trafostanic a vybudovanie NN vedenia v novonavrhnutych obytnych
obvodoch.

6. Rozsirenie telefénnej siete v obci.

7. Vybudovanie novej ulice v juhovychodnej ¢asti obce.

8. Vybudovanie odstavnych ploch v centréinej casti obce a autobusovych zastavok.

9. Vybudovanie cyklistickej cesty a chodnikov.

10. Vybudovanie prelozky tatnej cesty 11/511 mimo zastavaného uzemia obce.

11. Dobudovanie verejného osvetlenia pozdiz novonavrhovanych ciest a chodnikov.

12. Vybudovanie detského parku.

13/ Vybudovanie novej Skoly.

14,/Rekonstrukcia budovy existujucej skoly na domov socialnej starostlivosti.

15. Vybudovanie rekreacnej zény.

16/ Dobudovanie Sportového arealu.

17. Rekonstrukcia existujiceho domu na mizeum historie obce.

18. Realizacia ekologickych opatreni na zamedzenie priesakov exkrementov z arealu
pofnohospodarskeho drustva do jazera.

19. Dosadba stromovej a krovinnej vegetacie pozdiz pofnych ciest, pozdiz hranic lanov ome;
pody, pozdiz vodnych tokov a ploch, na hranici hospodarskych dvorov ana hranici
katastra.

20. Vysadba a udrzba parkovej zelene v intravilane obce.

P. NAVRH REGULATIVOV ROZVOJA OBCE

Regulativy priestorové a kompozicné
e Zachovat urbanisticky pddorys obce s dominantou arealu rim.kat.kostola Sv.Rodiny.

« Pri dostavbe parcelnych prieluk a rekonstrukciach starsich objektov dodrzat vyskovu
hladinu zastavby maximaine dve podlazia + obytné podkrovie so sedlovou strechou

pokrytou keramickou krytinou.
« V architektire novych objektov uplatiiovat tvaroslovie pévodnych domov zachovanych

z prelomu XIX. a XX. storocia.
« Na celom uzemi obce vyluéit daldiu realizaciu plochych striech.
e Asanaciou a prestavbou schatralych domov v centre obce postupne rozirit ulicu

a odstranit neprehfadna zakrutu.
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Regulativy funktné

Za hlavné funkcie riedeného uzemia povazovat:

— byvanie

- pofnohospodarsku vyrobu

- ekologicky nezavadnu priemyselnu vyrobu.

Rozvijat ako nadradenu funkciu byvanie v relativne ¢istom obytnom prostredi.

Priestorovo a funkéne dobudovat obciansku vybavenost.

Dodrzaf ulné &ary a stavebné odstupy 22 m medzi oproti stojacimi domami
v novobudovanych uliciach.

Nepripusti€ iny druh vystavby na pozemkoch urCenych pre verejnoprospesné stavby.

Regulativy Hvotného prostredia a ochrany prirody

Za najddlezitejsi problém Zivotného prostredia povazovat urychlenie vybudovania obecne;
kanalizacie a Cistiareri odpadovych vod.

Subedne dobudovat vodovodnu siet arozvod plynu do novonavrhovanych skupin
rodinnych domov.

Hradat finanéné zdroje u spravcu cestnej siete na realizaciu prelozky Statnej cesty I/511.
Priebezne realizovat vysadbu stromovej a krovinnej vegetacie v katastralnom uzemi
a sadoveé a parkové Upravy v zastavanom uzemi obce.

Zabezpeéit ochranu prirodnych pamiatok potoka Chrenovka a meandra Chrenovky
a aluvia Zitavy v sulade s vyhlasenymi podmienkami ochrany.

Prijat opatrenia na zniZzenie bodového znecistenia podneho fondu z pofnych hnojisk
a z dvora Hermina.

Prijat opatrenia na zamedzenie znegistenia toku Zitavy firmou ADRIA Skrob.

Zaviest separovany zber domového odpadu zvyhodnenim obcanov v tejto Cinnosti.
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OKRESNY URAD Vv NOVYCH ZAMKOoOCH

odbor Zivotmneho prostredia

0ZFP-01/99/220-St Noveé Zamky 22.2.1999
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Obecny arad v Dolnom Ohaji litsmoe Anne
Favol Slobodnik — starosta iﬂwd& L6.2.99
ALY T s
Dolny Ohalj oy fkﬂiﬁ_ faran
By [ | Frfores
UUHZ pre vyhotovenie UED — S0 obce Dolny Ohaj — vyjadrenie
Okresny urad v Novych Zamkoch - odbor *ivotného prostredia,
ako prislusny organ podla § 5 =zakona E&. 222/1996 Z.z. ©
organizdcii miestnej statnej spravy a o =zmene a doplneni

niektorych zdkonov, na zdklade fiadosti Obecneého radu v Dolnom
Dbaji ¢.j. 29/99 zo dria B8.februdra 1999 a predloZeneho projektu
"Uzemnohospodarskych zdsad pre vyhotovenie Uzemného planu
sidelného utvaru Dolny Ohaj". spracovaného Architektonickym
ateliérom - LANDUREIA Ranskd Rystrica, z janudara 1999 dava podia
§ 20 ods. I, zAkona &. 50/1976 Ib. nasledovneé

vy jadreni1ie

Usemnoplanovacia dokumentacia bude riegit celé Gzemie obce,
nielen jej urbanizovanu cast - teda celé katastralne uzemie.
Nedelitelnou sticastou budu aj priestorove suvislosti miestneho
uzemného systému ekologickej stability nadvazujdce na regionalny
USES okresu Nové Zamky.

Doporuduje sa =vafit riesenie alternativnej prekladky
dopravy mimo zastavaneho centra obce, nakolko sa t.€. jedna o
akceptovanie /dlhodobe/ s tym, Ze zastavba sa priestorovo nemeni,
a tak sa =ziskava zAstavba hlavne okolo hlavného tahu komunikacie
cez obec. Navrhnut a novymi prvkami obohatit, zatraktivnit
centrum obce tym, £e navrhované prvky =z centra by sa mohli
objavit i v okrajovei casti, dim by sa ziskal vyraznejsi prvok
charakterizujicu zastavbu.

V navrhu Gzemnopldnovace) dokumentacie je £iaduce navrhnuat
priestor pre rekredciu, pripadne vidiecky turizmus.

7 hiadiska odpadovych v&d je potrebne riegit prednostne
vystavbu &istiarne odpadovych vaéd v obci vzhladaom na problémy s
vypugfanim odpadovych véd do rieky Zitava.

7 hiadiska odpadového hospodarstva nie su v predloZenych UHZ
pripomienky. Fri ndvrhu UFN - sy je potrebné zohladnit zavedenie
separoéaného' zberu, a s tym stvisiace vyc€lenenie pléch pre
biospracovanie odpadov. Fozornost Jje treba ,venovai aj polnym
hnojiskdm v extravilane obce. [ fvDpro sporvews’) by H1OReT he

7 hladiska ochrany ovzdu&ia - k predloZenym UHZ orga&n ochrany
ovzdugia nemd namietky.
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Fiadaju sa vykonat opravy v projekte UHZ:
na strane 4 - severnd hranica prebieha pozdl# statnej cesty III.
triedy Surany - Podhajska - Levice /nie Sahy .../
na strane 12 - zalo%*enim remizok a deliacich pasov velkych lanov
ornej pédy /nie premizok.../.
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AYRESHY URADY HOVYCH ?.RH‘KOW

tnato prostseda .
QQNme?°9W Ing.Frantigsek K a v a 1l ek
povereny veduci odboru

Vybavili:

Eugen Styk
Ing.Margita Ficzova
Ing.Jozef Surani

FPriloha: 1 x UHZ sada &.1



