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Mesto Presov podla § 6 ods. 1 v spojeni s § 4 ods. 3 pism. j) zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom
zriadeni v zneni neskorsich predpisov vydava VSeobecne zavdzné nariadenie mesta Presov ¢.
.../2026, ktorym sa vyhlasuje zavizna Gast’ Zmien a doplnkov &. 19/2025 Uzemného planu
mesta PreSov.

Clanok 1
Uvodné ustanovenia

1. Tymto VSeobecne zavdznym nariadenim mesta PreSov €. .../2026 sa vyhlasuje zavdzna
gast’ Zmien a doplnkov ¢.19/ 2025 Uzemného planu mesta Presov.

2. Zavizna Sast Zmien a doplnkov ¢.19/2025 Uzemného planu mesta Presov je Prilohou k
Vseobecne zavdznému nariadeniu mesta Presov €. .../2026, ktorym sa vyhlasuje zavizna
Cast’ Zmien a doplnkov ¢&. 19/2025 Uzemného planu mesta Presov.

3. Ostatné Gasti Uzemného planu mesta Presov, nevymedzené ako zavizné &asti, su jeho
smernou Cast’ou.

Clanok 2
UloZenie dokumenticie Zmien a doplnkov ¢.19/2025 Uzemného planu mesta PreSov

1. Dokumentacia Zmien a doplnkov &.19/2025 Uzemného planu mesta PreSov a Uzemného
planu mesta PreSov v zneni Zmien a doplnkov ¢.19/2025 (Cistopis) st uloZené na:
a) Meste PreSov, Mestskom trade v PreSove, odbore hlavného architekta,
b) Meste PreSov, stavebnom urade,
c) Regionilnom trade pre uzemné pldnovanie a vystavbu PreSov, oddeleni zemného
planovania.

Clanok 3
Zaverecné ustanovenia

1. VSeobecne zdvdzné nariadenie mesta PreSov €. .../2026, ktorym sa vyhlasuje zdvidzna Cast’
Zmien a doplnkov ¢.19/2025 Uzemného planu mesta PreSov, je platné ditom jeho
vyvesenia na uradnej tabuli mesta PreSov a nadobuda u€innost’ 15—tym ditiom od jeho
vyvesenia na uradnej tabuli mesta PreSov.

V PreSove dia ........ccooeveeeeenen..

Ing. FrantiSek Ol'ha
primator mesta PreSov
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C - UZEMNOPLANOVACIA DOKUMENTACIA
,ZMENY A DOPLNKY C.19/2025 UZEMNEHO PLANU MESTA PRESOV¥
- ZAVAZNA CAST -

Uzernnoplanovama dokumentacia ,,Zmeny a doplnky ¢.19/2025 Uzemného planu mesta PreSov*
menia a dopliaji text Zaviznej ¢asti Uzemnoplanovacej dokumentacie ,,Uzemny plan mesta
Presov* v zneni zmien a doplnkov ¢.1 - 18 nasledovne:

Legenda:

Aaaaaaa — sprievodny text
Aaaaaaa — doterajs$i text
Aaaaaaa — navrhovany text
Aaaaaaa — vypusteny text

CL 1 Zakladné ustanovenia
sa meni a doplia nasledovne:

Zavazna Cast izemného planu mesta PreSov vymedzuje:

a) uzemny rozsah platnosti izemného planu

b) regulativy funkéného a priestorového usporiadania a vyuzitia izemia

¢) plochy na verejnoprospesné stavby

d) ochranné pasma a chranené Casti krajiny

e) zastavané Uizemie mesta

f) a ostatné uvedené zasady a regulativy v sulade s ustanoveniami § 13 ods. 3 pism. b) a

§ 13 ods. 4 plsm b) Zakona c. 50/1976 Zb v zneni ﬂeskeiﬁﬁeh—pfedpfseV—Ucmnom k 31.03. 2()24

Cl. 3 Zasady a regulativy funk¢ného a priestorového usporiadania a vyuzitia
administrativneho izemia mesta PreSov

3B) Pripustné, obmedzujtce a vylucujice podmienky pre vyuZitie jednotlivych funkénych
ploch:

V regulative RL B.1 Plochy urcené pre byvanie v rodinnych domoch
V ods .d) Ostatné podmienky vypusta sa text v bode 4:
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V regulative RL B.5 Plochy urcené pre byvanie v bytovych domoch

sa text odseku b) dopliia nasledovne:
b) pripustné funkcie:
byvanie v polyfunkénych bytovych domoch, zariadenia zakladnej a vyssej obCianskej vybavenosti,
nevyrobna prevadzka, ktora nie je zdrojom zhors$enia pohody byvania s inosnou indukciou
podnikatel'skej a individudlnej dopravy vozidlami do 3,5 t

V regulative RL B.7 Plochy ur¢ené pre byvanie v malopodlaznych bytovych domoch
sa text odsekoch b),d)) dopliia nasledovne:

b) pripustné funkcie:

byvanie v polyfunkénych bytovych  domoch, zariadenia zdkladnej a  obcianskej vybavenosti,
nevyrobnych sluzieb a administrativy s unosnou indukciou podnikatel'skej a individualnej dopravy
vozidlami do 3,5 t

d) ostatné podmienky:

1.zastavba samostatne stojacimi alebo radovymi bytovymi budovami maximalne Stvorpodlaznymi vratane
obytného podkrovia alebo ustupujiceho podlazia, podlaznost’ v k.. Niznd Sebastova v lokalite medzi
kupel'mi I§la a plochou RD uréuje US ,,Obytny stibor pri I5li, 01/2026, zastavanost aredlev-bytovymi
budovami do 30 % plochy parciel tvoriacich pozemok stavby, podiel ploch zelene minimalne 30 % plochy
parciel tvoriacich pozemok stavby, minimalne 20% plochy zelene celkovej plochy zelene na parcelach
tvoriacich pozemok stavby musi byt na rastlom teréne, subplocha zelene musi byt z Casti vyuzita ako
priestor pre stromovit vegetaciu. V Pamiatkovej rezervacii PreSov su vegetacné strechy a vegetacné terasy
pripustné len v Grovni pdvodného terénu po schvaleni organom ochrany pamiatkového fondu.

7) Pri vystavbe v lokalite kiipel'ov ISla je nutné reSpektovat’ existujucu vzrastll zelen, v pripade, Ze
vyuzitie funkénej plochy si vyZaduje povolenie na odstranenie existujucich drevin, je potrebné
zhodnotit’ stav tychto drevin dendrologickym prieskumom a vysledok zapracovat’ do dokumentécie pre
uzemné rozhodnutie danej investicie, v ktorej bude zdokumentovany komplexny navrh vyuZzitia
pozemku so zakomponovanim existujucich perspektivnych stromov a krov v zmysle dendrologického
prieskumu.

Regulativ RL 1.7 Letecka doprava sa meni a dopliia nasledovne:

Respektovat’ ochranné pasma vojenského letiska a-esebitnéhe-letiska

Respektovat’ Osobitné letisko PreSov v rozsahu jeho prekazkovych rovin a ploch.

Respektovat’ navrhovany vyvyseny heliport v areali Fakultnej nemocnice v rozsahu jeho prekazkovych
rovin a ploch.

CL. 4 VYMEDZENIE OCHRANNYCH PASIEM A CHRANENYCH UZEMI
PODLA OSOBITNYCH PREDPISOV:

RL 11.10 Ochranné pasmo letiska sa meni a dopliia nasledovne:

RL 11.10 Ochranné pasmo letiska a leteckého pozemného zariadenia

Do administrativneho uzemia mesta PreSov nezasahuju Ziadne v sulade s leteckym zakonom urcené
ochranné pasma civilnych letisk ani heliportov. Celé Uzemie je vSak dotknuté ochrannym pasmom
leteckého pozemného zariadenia - okrskového prehl'adového radiolokatoru TAR/SRE/KZ, z ktorého
vyplyva pre celé uzemie mesta vySkové obmedzenie stavieb a zariadeni nestavebnej povahy (vratane
pouzitia stavebnych a inych mechanizmov) v rozmedzi nadmorskych vysok cca 480,7 — 578,8 m n.m.
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Bpv, pricom obmedzujtca vyska v izemi stipa v sklone 0,5° v smere od zariadenia, ktoré sa nachadza na
Letisku Kosice.

Respektované musia byt prekazkové roviny a plochy vojenského letiska PreSov a osobitného letiska,
ktoré definuji obmedzenie vysky zastavby a obmedzenie umiestiiovania vzdusnych vedeni.

S Dopravnym tradom je nutné prerokovat’:
stavby, zariadenia nestavebnej povahy alebo vykondvanie ¢innosti alebo vyuzivanie uzemia, ktoré by
svojimi vlastnostami mohli ohrozit’ bezpecnost’ leteckej prevadzky, sa vyzaduje, ak:

sk mpindopin e LA L0 e e bosdney

a) by svojou vyskou, charakterom alebo pouzitim stavebnych mechanizmov mohli narusit’ alebo narusia
ochranné pasma okrskového prehl'adového radiolokatoru TAR/SRE/KZ,

b) sa ich najvyssi bod nachadza vo vyske 40 m a viac nad terénom,

¢) su ich sucast'ou veterné turbiny s rotujicimi lopatkami alebo st na nich umiestnené veterné turbiny s
rotujacimi lopatkami,

d) mézu rusit’ funkciu leteckych palubnych pristrojov alebo leteckych pozemnych zariadeni, najmi
zariadenia priemyselnych podnikov, vedenia vel'mi vysokého napitia 110 kV a viac, energetické zariadenia
alebo vysielacie stanice,

e) modzu ohrozit’ let lietadla, najma zariadenia na generovanie alebo zosiliovanie elektromagnetického
ziarenia, klamlivé svetla alebo silné svetelné zdroje a nadzemné elektrické vedenia s napatim viac ako

1 000 V vedtice ponad udolia alebo v blizkosti dial'nic, rychlostnych ciest a ciest L. triedy.

CL.5 VEREJNOPROSPESNE STAVBY A PLOCHY PRE VEREJNOPROSPESNE
STAVBY

V'RL 12.1 Plochy pre vystavbu verejnoprospesnych stavieb sa do tabulky verejnoprospesnych stavieb
pod polozku 87 doplnaju nasledovné udaje:

Civilné letectvo
88 | Infrastruktara suvisiaca s rozvojom vojenského Na tizemi mesta PreSov
letiska PreSov a heliportom vrtulnikovej

zachrannej zdravotnej sluzby pri FNsP PreSov

Schéma zavaznych ¢asti rieSenia
Schéma verejnoprospesnych stavieb
Urbanisticka $tudia ,,Obytny subor pri Isli¢, 01/2026

Doplnenie zmeny funkcného vyuzitia plochy formou nalozky.
Ostatny text Zdviznej casti UPN mesta PreSov v zneni zmien a doplnkov zostdva bez zmien
a doplnkov.
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A/ Sprievodna sprava

A.1 ldentifikaéné udaje

Stavba : OBYTNY SUBOR PRI ISLI — urbanisticka $tadia

Miesto stavby : k.0. Nizna Sebastova, Presov
parcela €. KN C 3510/8, 3510/18, 2751, 2767/6, 2767/23, 2767/24, 2767/26,
2767/27
parcela €. KN E 830/1, 830/3, 830/54

Objednavatel’. TOBIX s.r.0., 090 03 Ladomirova 20

Spracovatel : UNH spol. s r.o.

Lubochnianska 5/A, 080 06 Lubotice

Autorsky kolektiv :

e architektira :

e tech. infrastruktdra:
e doprava, sp. plochy :
® poZiarna ochrana :

Termin spracovania: 01/2026

Stupen PD : Urbanisticka studia

A.2 Zakladné udaje

Predmetom urbanistickej Studie je spracovanie koncepéného navrhu obytného suboru pri I8li na
parcelach (vid. vykresova €ast) ako zakladného podkladu pre realizaciu urbanizacie rieSeného Uzemia
a ako podklad pre pripravovanu zmenu Uzemného planu mesta PreSov v rieSenom uzemi.

Tato Stadia je tiez podkladom pre komunikaciu s dotknutymi organmi Statnej spravy, so
spravcami inZinierskych sieti a pre d'al$iu projektovu €innost.

Vymedzenie rieSeného tUzemia:
Riesené Uzemie je situované v katastralnom uzemi NiZna Sebastova.
Zo severnej strany je plocha vymedzena arealom byvalych kupelov 13la, pricom samotna
vychodna Cast arealu sa nachadza v rieSenom Uzemi.
Z juznej strany spevnenou komunikaciou na parcele KN E 835/1, ktora je v suc¢asnosti zahrnuta
do Uzemnej rezervy planovanej buduicej komunikacie prepajajucej Fintickl ul. a planovany
privadzac Groéfske k severnému obchvatu R4.
Zo zapadnej strany cestou lll. triedy — Fintickou ul.
Z vychodnej strany volnymi, pévodne polnohospodarsky vyuzivanymi pozemkami na parcele
KN E 830/55 a 830/74.
Uzemie ma rozlohu cca 5,84 Ha, nadmorska vyska terénu je od 270 do 278 m.n.m..

Kapacity, ploSna a priestorova bilancia, navrh :

e rieSené Uzemie - 58351 m?/5,84 Ha
e navrhovany pocet objektov - 12 x RD, samostatne stojace, 2.NP
- 5 x bytovy dom v rad. zastavbe /maly/ - 2.NP
- 8 x bytovy dom, 3.NP
- 6 x bytovy dom, 4.NP
- 10 x bytovy dom, 4 NP
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- predpokladany celkovy pocet bytov v bytovych domoch cca - 316
- predpokladany celkovy pocet parkovacich miest pri bytovych
domoch cca - 394

Podla druhu pozemku su parcely evidované ako orna pdda, v areali ISla su evidovane ako
zastavané plochy a nadvoria. Svojim prevaZzne rovinatym charakterom, dostupnostou dopravného
a technického vybavenia uzemia vytvara vhodné podmienky na umiestnenie vystavby rodinnych domov,
bytovych domov, ako aj suvisiacich stavieb vybavenosti rieSeného tzemia.

Zhodnotenie poziadaviek vyplyvajacich z UPD:

Tato urbanisticka Studia nie je spracovana v sulade s platnym uzemnym planom Mesta Predov,
pricom sluzi ako podklad na vypracovanie GUzemno-planovacej dokumentacie na pripravované zmeny
a doplnky uzemného planu Mesta PreSov v rieSenej lokalite. Podrobnejsi opis navrhovaného vyuZzitia
funkénych pléch v rieSenom Uzemi je spracovany v samostatnej tzemno-planovacej dokumentacii.

Ochranné pasma:

RieSené uzemie nie je sudastou chranenych uzemi, narodnych parkov. Na izemi sa nenachadza
biotop narodného ani eurdépskeho vyznamu ani vyskyt chranenych druhov rastlin resp. Zivocichov.
Z hladiska pamiatkovej ochrany je Uzemie archeologickou lokalitou s evidovanymi nalezmi sidliska
v€asného az vrcholného stredoveku. Z tohto dévodu bude nevyhnutné pred buddcou realizaciou stavieb
vykonat predstihovy archeologicky vyskum.

Severnu Cast rieSeného Uzemia zasahujuceho do arealu I8la tvori zeler a pdvodné dreviny ktoré
z dévodu zachovania ekologickej stability uzemia budu v maximalnej moznej miere tolerovane, pricom
pbévodné dreviny budu zachované takmer bez zasahu v celom rozsahu. V okrajovej Casti rieSeneho
uzemia sa nachadza aj podzemné vedenie dazdovej kanalizacie ako aj nadzemné kablové vedenia VN,
NN, oznamovacie vedenia a stipovej trafostanice. Pred realizaciou dal$ej projektovej &innosti bude
potrebné wytyCit jestvujuce inzinierske siete a skoordinovat umiestnenie navrhovanych stavieb
(komunikacie, inZinierske siete, objekty) podla podmienck jednotlivych spravcov.

A.3 Prehfad vychodiskovych podkladov

e Uzemny plan sidla s navrhovanymi zasadami vyuzitia Uzemia, jeho pripustnou zatazou, koncepciou
prevadzky a technickej infrastruktury
e kopia z katastralnej mapy, listy vlastnictva

° diiitélni iodklad katastrélne'l mesta PreSov s orientaénym znazornenim vyskovych pomerov- vrstevnic

e niektoré stanoviska spravcov technickej infrastruktary k moznostiam napojenia lokality na Tl
e poziadavky objednavatela PD a dokumenty doloZzené k nahliadnutiu

A.4 Clenenie stavby na stavebné objekty

Bude spresnené v dalsom stupni PD pre jednotlivé stavebné zamery.

A.5 Etapizacia, lehoty vystavby

Stavebny zamer bude realizovany po zrealizovani zmien a doplnkov UPD Mesta PreSov a
zabezpeceni naslednych projektovych dokumentacii a povoleni v zmysle stavebného zakona.
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B/ Komplexné urb., architektonické, dopravné a tech. rieSenie

B.1 Zhodnotenie lokality

RieSené Uzemie je z hladiska SirSich vztahov su€astou urbanistického prostredia mesta PreSov,
katastralne uzemie Nizna Sebastova juzne od arealu byvalych kupelov I$la. Jedna sa o Uzemie, ktoré je
v su€asnosti nezastavané, takmer cely zaber tvoria v su€asnosti polnohospodarsky vyuzivané plochy
s vynimkou vychodnej Casti arealu ISla, ktory zarovern vymedzuje rieSenu lokalitu zo severnej strany. Z
juznej strany je plocha obmedzena byvalou pristupovou komunikaciou, ktora je v su€asnosti zahrnuta do
Uuzemnej rezervy planovanej buducej komunikacie prepajajucej Finticku ul. a planovany privadza¢ Grofske
k severnému obchvatu R4. Zo zapadnej strany uzemie od¢lefiuje samotna Finticka ul.

V Casti buduceho staveniska tvori pévodnu morfolégia Uzemia hladko modelovany a rovinaty
terén. Vzhladom na velmi nizku nepravidelnost reliéfu sa v bezprostredne hodnotenom Gzemi
nevyskytuju ani nevznikaju Ziadne geodynamické javy. Vzhladom na prevazne rovinaty charakter povrchu
uzemia a jeho SirSieho okolia patri hodnotené uzemie k stabilnym. V Uzemi neboli identifikované ziadne
erdzne javy.

V zaujmovom Uzemi sa nenachadzaju loziska nerastov a neprevadza sa banicka Cinnost.
Z hladiska geologickych pomerov mozno povazovat Uzemie za vhodné na vystavbu.

Na okrajoch dotknutého uUzemia sa vjeho vychodnej Casti nachadzaju priebezné vetvy
podzemnych a vzdusdnych vedeni inzinierskych sieti. Jedna sa o plynovod, vodovod, kanalizaciu
a elektrické kablové vedenie. Ich poloha je vyznaena a popisana len schematicky, vzhladom na
charakter buducej zastavby sa predpoklada ich vyuzitie na napojenie buduceho obytného suboru.

Lokalita je vhodna pre hromadnu bytovu vystavbu z viacerych hladisk, najma z hladiska jej
priamej nadvaznosti na existujucu obytnu zastavbu, dostupnosti dopravnej a technickej vybavenosti
Uzemia, dostupnosti obclianskej vybavenosti mesta PreSov a zaroven jej prirodzenym prirodnym
danostiam (tvarovanie terénu, svetové strany, blizkost prirodnych prvkov potrebnych ku kvalithému
byvaniu a pod.) Navrhovana forma a Struktira zastavby reSpektuje v Uzemi Uzemnotechnické moznosti
a je komponovana vo vazbe na navrhovany dopravny systém, existujuce inzinierske siete, prirodné
danosti a majetkovo-pravne vztahy.

B.2 Zakladna urbanisticka koncepcia

Predmetné Gizemie je v zmysle platného Uzemného planu mesta Pre$ov podla lokalit a vykresu
v M 1:10 000 zaradené do kategodrie funkénych pléch — obytné plochy v rodinnych domoch a plochy
obCianskej vybavenosti. Urbanisticka koncepcia funkéného vyuzitia a priestorového usporiadania
pozemkov vychadza zo zakladnej idey vytvorit v rieSenom Uzemi uceleny subor samostatne stojacich
bytovych domov réznych velkosti, v juznej €asti rieSeného Uzemia rodinnych domov, pripadnej lokalnej
oblianskej vybavenosti, priestorov pre Sport arekreaciu a nevyhnutnej dopravnej a technickej
infrastruktury.

RieSené Uuzemie nema v sucasnosti Ziadne hmotovo-priestorové vazby na existujucu zastavbu.
Vytvara samostatny urbanisticky celok na nezastavanom Uzemi, s dopravnymi koridormi dimenzovanymi
pre planované dopravné napojenie navrhovanej lokality na Fintickd ul. s planovanym vyhlfadovym
napojenim Uzemi vo vychodnej ¢asti od rieSeného uzemia.

Urbanisticka koncepcia priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia pozemkov je do
znacnej miery poplatna existujucim vlastnickym vztahom k pozemkom. Obytna skupina je urbanisticky
rieSena ako ulicny typ zastavby, ktory je tvoreny prevazne bytovymi domami réznych velkosti na
navrhovanych parcelach, vytvorenych reparcelaciou pbvodnych pozemkov registra C akE
s reSpektovanim pdvodnych hranic pozemkov (pozn. transformécia parciel zo stavu KN E do KN C bude
rieSend Upravami, ktoré budu nasledovat po odsuhlaseni tejto urbanistickej Studie, v dalSej faze
projektovej dokumentéacie. Usporiadanie navrhovanych pozemkov vytvara priestorové podmienky na
dopravné prepojenie rieSeného Uzemia na siet miestnych komunikacii s moZnost'ou buduceho prepojenia
na daldie aj planované komunikacie v zmysle platného Uzemného planu mesta PreSov. Predmetné
Uzemie sa zaradzuje medzi nosné urbanistické priestory. Navrh reSpektuje nadradeny komunikacny
systém a je bezkonflikine za¢leneny do okolitej urbanistickej Struktary.
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V Uzemi je predbeZne umiestnenych cca 41 novych objektov rézneho druhu budov uréenych
pre byvanie ako aj ploch uréenych pre Sportovo-rekreaéné vyuzitie a pre pripadnu ob&iansku vybavenost.

Navrhované budovy uréené na byvanie a v doplnkovej miere aj na ob¢iansku vybavenost su
osadené tak, aby ich umiestnenie umozfiovalo maximalnu insolaciu z juznej, vychodnej a zapadnej strany
s minimalizaciou tienenia susednymi objektmi. Kazdy objekt ma priamy pristup z navrhovanych
komunikacii a moznost napojenia na planovanu infrastruktiru na hranici parcely. Moznost realizacie
odstavného statia pre automobily je priamo na plochach vo vazbe na navrhovanu komunikaciu. Na
parcelach rodinnych domov je priestor aj na realizaciu doplnkovych stavieb ( garaze, pristresky, altanky
a pod.), €i uz vo vazbe na navrhovanu komunikaciu v predpoli objektov alebo na parcele vedla objektov.
Na rohovych parcelach su umiestnené objekty tak, aby umoznovali pristup pripadne vybudovanie
doplnkovych stavieb z oboch stran, avSak z reSpektovani parametrov insolacie objektov. V navrhu
uvazujeme s umiestnenim kombinacie réznych bytovych domov 3-5 podlaznych, v juznej €asti aj RD
umiestnenych v zmysle zastavovacieho planu. Podpivni¢enie je mozné pre vSetky objekty. Kompozicia
vychadza z poziadavky vytvorit' rovnaké technické podmienky pre vSetky navrhované objekty a pritom
umoznit’ rozmanitost v sposobe zéstavby a architektonickom rieseni.

Navrhované budovy pre byvanie su vzhladom k tvaru Uzemia a predpokladu réznorodosti
poziadaviek buducich uzivatelov réznych velkosti (vid. vykresova Cast) s cielom ponechat mierne
rozvolnenu vystavbu, ktora by mala vyskovo gradovat v smere zapad-vychod /od najnizSej po najvyssiu/
pri ktorej vznika priestor na bohati vysadbu zelene z zmysle su¢asnych EKO trendov v snahe
o dosiahnutie maximalnej kvality Zivotného prostredia v byvani a minimalizaciu civilizaénych faktorov.

Navrhovana OV tvori doplnkovi vybavenost obytného suboru a vytvara moznost pre
umiestnenie lokalnych sluzieb pre obyvatelov, mali by byt dobre dostupné aj pesou chdédzou ( cca do
300m ) pre vSetky navrhované objekty, prednostne budu umiestriované v parteri obytnych domov.

Verejna Cast navrhovanych pléch pre Sport a rekreaciu sa nachadza priblizne v centralnej Casti
rieSeného Uzemia, kde je dostatok prirodzenej zelene a vzhfadom k morfoldgii terénu aj idealne miesto na
vytvorenie Sportovisk, detskych ihrisk prip. doplnkovych stavieb so sluzbami.

Dopravna infrastruktuira lokality je navrhovana na pohodiné napojenie v8etkych navrhovanych
budov na cestnu siet' s parametrami pre pristup vSetkych beZnych vozidiel ako aj vozidiel poZiarnych,
vozidiel technickych sluzZieb pripadne MHD, ak bude v buducnosti tato poZiadavka realizovana ako aj
cyklistov. Pre predmetnu stavbu sa jednd rozSirenie siete miestnych ciest prioritne potrebnych pre
dopravnu obsluhu navrhovanych bytovych domov, t.j. vystavbu pristupovych ciest, parkovacich pléch a
vjazdov na pozemky planovanych parciel pre RD, spevnenych pléch a nové peSie tahy ako aj prepojovacie
chodniky.

Zakladné udaje
Hlavné parametre objektu:
Existujuce cesty: Cesta 111/3431 na ul. Finticka
Funkéna trieda, kategdria: MZ3, MO 8/30

Novo navrhované komunikacie:
Funkéna trieda: MO3 — obsluzné cesty spristupriujuce objekty a uzemia,
Kategoria: MO 7/30

Dopravné napojenie

Lokalita bude dopravne napojena na cestu 111/3431 na ul. Fintickej na dvoch miestach vo vzdialenosti cca
100m od seba (vzdialenost krizovatiek). Prvé napojenie je nové s prostrednictvom navrhovanej stykove;j
krizovatky, druhé je situované v mieste existujucej stykovej krizovatky s ul. Vodnou /Poto¢nou/, z ktorej
po prestavbe vznikne prieseéna krizovatka. Vzdialenost krizovatiek 100m zodpoveda STN 736110
Projektovanie miestnych ciest, rovnako aj rozhfadové pomery v navrhovanych krizovatkach. Polomery
vetiev novej krizovatky si 8m a zodpovedaju predpokladanej skladbe dopravného prudu v rieSenom
Uuzemi. Charakter cesty 111/3431 sa nezmeni, tzn. uliny priestor na ul. Fintickej zostane v pévodnom
Sirkovom usporiadani podobne ako je to v miestach existujucich kriZovatiek na celej ulici. V existujluce;j
zastavbe na ul. Fintickej su situované chodniky, na ktoré sa napoja navrhované peSie tahy predmetnej
stavby. V peSej dostupnosti z navrhovanej lokality su situované autobusové zastavky, ktoré budu
prepojené so sietou navrhovanych chodnikov, ¢im sa zabezpeci moznost vyuzivania hromadnej dopravy
pre obyvatelov navrhovanej lokality.
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Funkéné a technické rieSenie

V hraniciach planovanej lokality je navrhnuta siet miestnych obsluZznych ciest, ktoré zabezpecia dopravnu
obsluhu pre bytové a v juznej Casti aj pre rodinné domy. Jedna sa o miestne obsluzné cesty funkénej
triedy MO3 — obsluzné cesty spristupriujice objekty a uzemia. Hlavna pristupova cesta vytvori prirodzeny
dopravny okruh, ktory bude na dvoch miestach prepojeny dalSimi cestami. Okrem toho sa z uvazovaného
»okruhu“ napoja dalSie Uzemia v severovychodnej ¢asti aj s vyhlfadovym potencialom. VSetky navrhované
cesty su dvojpruhové obojsmerné komunikacie kategoérie MO 7/30. Jednotlivé cesty vytvaraju ulicné
koridory v hraniciach lokality. Pre navrhované komunikacie a parkoviska boli pouZzité charakteristiky
komunikacii podla STN 73 6110 ,Projektovanie miestnych ciest®.

Smerové vedenie jednotlivych komunikacii zodpoveda priestorovym pomerom, hraniciam
jednotlivych pozemkov pre obytny subor a pozemkom uréenym na komunikacie a inzinierske siete.
Smerovo su miestne komunikécie vedené v priamych uUsekoch. Polomery krizovatkovych vetiev pri
vzajomnych napojeniach v krizovatkach vo vnutri obytného suboru zodpovedaju predpokladanej skladbe
dopravného prudu v rieSenom Uzemi. VySkové vedenie zodpoveda pri napojeni su¢asnému vySkovému
vedeniu existujucich komunikacii v predmetnom Useku. Dalej budu vSetky komunikacie viazané na
uroven jestvujuceho terénu a v maximalnej miere bude reSpektovat okolitu zastavbu.

Sirka uliéného priestoru je 10m s obojstrannym chodnikom (okrem kratkeho Useku
s jednostrannym Chodnikom). Tento rozmer okrem cesty Sirky 6,0m vyplnia obojstranné chodniky Sirky
2x2,0m. V miestach bytovych domov su na navrhované cesty naviazané vonkajsie parkoviska s kolmym
statim ako aj prijazdy do podzemnych parkovisk. Parkovanie pre jednotlivé rodinné domy bude rieSené
individualne, na pozemku rodinného domu. Odvodnenie povrchu vozovky je rieSené jej 2,0%-nym
prieénym a pozdiznym sklonom smerom k obrubniku a nasledne cez uliéné vpusty do dazdovej
kanalizacie.

Inzinierske siete budu realizované v navrhovanom dopravnom koridore. V zmysle stanovisk
jednotlivych spravcov je mozné napojenie lokality v 2 uzloch, a to v polohe napojenia lokality na Finticku
ul., V kazdej s tychto poldh je dostupny vodovod a kanalizacia v sprave VVS, VN a NN rozvody v sprave
VSD, plynovod v sprave SPP, verejné osvetlenie a slaboprudové rozvody.

Dazdové vody z komunikacii su rieSené cez uli¢né vpuste samostatnou dazd'ovou kanalizaciou,
zaustenou do existujucej dazdovej kanalizacie a nasledne do otvoreného dazd'ového rigolu s vyustenim
do rieky Sek&ov. Dazdové vody jednotlivych budov sa budu zachytavat na parcelach v retenénych
nadobach so spatnym vyuZitim na zavlaZovanie zelene.

Nevyhnutnou sucastou urbanistického celku a rovnocennym partnerom ostatnej vybavenosti
priestoru je zeleh. Zeleh je charakteristicky miestotvorny prvok, ovplyviiuje obytnid hodnotu daného
priestoru, zlepSuje hygienické a mikroklimatické podmienky a je délezitym kompozi¢nym prostriedkom k
Cleneniu, zjednoteniu Ci odliSeniu priestorov. Pouzitim prvkov zelenej infrastruktury aplikujeme princip
spomaleného odtoku zrazkovej vody z miesta jej dopadu a jej nasledného vsakovania a odvadzania,
ozdravovanie zivotného prostredia Cistenim, zvlh€ovanim a ochladzovanim ovzdus$ia, podporou retencie,
postupného vsakovania, prirodzenej filtracie a kolobehu vody, zniZzenim prasnosti a hluku, zmiernenim
efektu tepelnych ostrovov, tvorbou tiefia pod korunami stromov, estetickym zatraktivnenim prostredia.

Zelen v Uzemi bude v obytnom subore vhodne doplnena o vysadbu nizkych a vysokych drevin
tak, aby neboli dotknuté Ziadne ochranné pasma jestvujucich a navrhovanych inZinierskych sieti a vytvoril
sa vyvazeny pomer medzi navrhovanymi urbanistickymi objektmi a prirodnymi zlozkami, priCom pévodna
vysoka a nizka zelen v areali ISfa bude zachovana takmer bez zasahu v celom rozsahu .

B.3 Funkéné vyuzitie a organizacia rieSeného Uzemia — regulativ zastavby

Hlavnou funkciou bude byvanie v bytovych domoch a s nimi spojeny rozvoj technickej

infrastruktdry a obsluznej dopravy Uzemia (prislusné komunikacie, upravena liniova a ploSna zelen,
nevyhnutné odstavné plochy pre automobily a pod.).
Na Uzemi nebudu pripustné funkcie ako vyroba, skladovanie a zariadenia dopravy a zneskodrovanie
odpadov ako hlavné stavby a vSetky druhy Cinnosti, ktoré svojimi negativnymi vplyvmi (napr. zapachom,
hlukom, zvySenym vyskytom hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzuju vyuzitie susednych
pozemkov na ucely byvania.

Zastavovacie podmienky jednotlivych objektov budu podrobnejSie riedené v dalSom stupni
projektovej dokumentacie, priom sa budu vSeobecne riadit’ podla vyhlasky &. 532/2002 Z.z.
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B.4 Architektonické rieSenie stavieb

Architektonické rieSenie stavieb v Uzemi predpoklada zastavbu celou Skalou tvaroslovia

bytovych domov, ktoré by mali byt usporiadané do kompozi¢nych celkov aj podfa tvaroslovia striech
a vysSok (min 3 domy a viac vedla seba s podobnou charakteristikou strechy — rovna, pultova, valbova,
prip. sedlova, resp. vySkovou hladinou strechy — vySka strechy vo viacerych urovniach.
Strechy bytovych domov doporucujem prednostne riesit ako rovné (ploché) s vyuzitim plochy strechy na
realizaciu intenzivnej alebo extenzivnej zelenej strechy v snahe zachytit ¢o najviac zrazkovej vody,
eliminovat spatné salanie tepla v letnych mesiacoch spat do ovzdusia, realizovat pripadnu streSnu terasu
v zmysle sucasnych EKO trendov vo vystavbe.

Z hladiska pripustnosti pouzitia tvaroslovia, pouzitia stavebného slohu a stavebnych materialov
sa predpoklada vyuzitie typovych projektov resp. individualnych projektov bytovych domov.
Priestor od ulice navrhujeme realizovat bez oplotenia, oplotenie domov medzi parcelami je mozné
navrhovat’ z nepriehfadnych materialov v max. vySke 160 cm.
Na plochach budu realizované vodozadrzné opatrenia s umiestnenim lokalnych retenénych nadrzi ku
kazdej budove v snahe zachytit v pripade privalovych zrazok ¢o najvacsie mnozstvo zrazkovej vody pre
ucely zavlazovania a vyuzitia dazdovej vody ako uzitkovej a minimalizovat zahlcovanie dazdovych
odvodriovacich systémov.

B.5 Zakladna stavebno-technicka koncepcia

Stavebnotechnické rieSenie stavieb, tepelnotechnické vlastnosti stavebnych konstrukcii,
suhrnné poziadavky na plochy a priestory — budu podrobne rieSené v jednotlivych projektoch rodinnych a
bytovych domov samostatne. V nasledujucom opise je uvedena orientatna schéma mozného riesenia.

Predpokladame pouzitie klasickych stavebnych konstrukcii. Zakladanie na zakladovych pasoch
resp. zakladovych doskach /patkach/, murivo tehlové resp. z pérobetonovych tvaroviek (alt. montované
stavby), nosné obvodové mury min. hribky cca 300 mm so zateplenim v tradi¢nej murovanej technoldgii
zvadsa v konstrukénom jednotrakte resp. trojtrakte, prestropenie monolitickou ZB doskou. Strechy su
navrhované prevazne ploché resp. pultové. Obytné priestory by mali byt presvetlené oknami a
presklenenymi stenami v zmysle platnych STN s vyuzitim vhodnej orientacie lokality na prepojenie
obytnych priestorov so zelenou.

Z hladiska tepelno-technického je potrebné navrhnut konstrukcie vyhovujuce su¢asnym trendom v zmysle
uspory energii a trvalo-udrzatelného rozvoja s ciefom dosiahnut poZadované triedy objektov AO a vysSie.

B.6 Uzemnotechnické podmienky pripravy Gzemia
/ napojenie na technicku a dopravnu infrastruktaru)

RieSené Uzemie je mozné podla stanovisk spravcov technickej infrastruktidry napoijit na jestvujucu
technicku vybavenost.

V rieSenom Uzemi resp. v miestach napojenia Uzemia na existujucu zastavbu sa nachadzaju
vSetky siete technickej infrastruktary, t.j. vodovod, kanalizacia, plynovod, NN a VN rozvody, verejné
osvetlenie, slaboprudové telekomunikaéné vedenia. Jedna sa hlavne o 2 uzly v dopravhom napojeni na
Finticku ul. Napojenie navrhovanych sieti na verejnu infrastruktiru sa predpoklada nasledovne :

VODOVOD - Zasobovanie navrhovaného OS pitnou vodou je mozné rieSit napojenim na
existujuce vodovodné potrubie LT DN 100 situované na Fintickej ulici. Rozvody vody budu vedené
prevazne vV krajnici navrhovanych komunikacii, subezne s navrhovanou splaskovou kanalizaciou
a dazdovou kanalizaciou. Zokruhovanie rozvodov bude rieSené na to isté potrubie v druhom mieste
dopravného napojenia na Finticki ul. Navrhovany vodovod bude zaroven plnit' aj funkciu poziarneho
vodovodu, na potrubi budu v pravidelnych intervaloch navrhnuté poziarne hydranty v nadzemnom
vyhotoveni.

PLYNOVOD - zasobovanie OS zemnym plynom je mozné riedit napojenim na existujuci STL
plynovod DN 100 OCL na Fintickej ul. a vybudovanim nového plynovodu STL D110 v zmysle
pripojovacich podmienok spravcu (SPP). PredbezZne sa s rozvodmi plynu neuvazuje.
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KANALIZACIA SPLASKOVA - v priestore OS je navrhovana delena kanalizacia. Navrhovana
splaskova kanalizacia zabezpedi odvedenie vyluéne splaskovych véd do mestskej COV, kde ddjde k ich
vycisteniu. Odvedenie odpadovych véd z rieSenej lokality bude realizované do splaskovej kanalizacie DN
300, ktora sa bude nasledne napajat do existujucej splaskovej kanalizacie DN 600 na ul. Vodnej
/Potoc¢nej/ prip. do tlakovej kanalizacie DN 100 na ul. Fintickej. V celej lokalite predpokladame gravitacné
odvedenie splaskovych vod

Dazdové vody z pléch navrhovanych budov budu zachytavané v zmysle vodozadrznych
opatreni na parcelach jednotlivych objektov, dazdové vody zo spevnenych ploch budu odvadzané
separatne dazdovou kanalizaciou do recipienta, ktorym je rieka Sekcov (vid popis nizsie).

DAZDOVA KANALIZACIA - navrhovana dazdova kanalizacia zabezpeéi odvedenie vyhradne
dazdovych vdd z povrchového odtoku z navrhovanych komunikacii, chodnikov a prilahlych zelenych
pasov do recipienta. Dazdové vody z komunikacii su rieSené cez uli¢né vpuste samostatnou dazdovou
kanalizaciou DN 400, zaustenou do existujucej dazdovej kanalizacie nachadzajucej sa v juhozapadnej
Casti arealu ISla a nasledne do otvoreného dazd'ového rigolu s vyustenim do rieky Sek&ov. Dazdové vody
jednotlivych budov sa budu zachytavat na parcelach v retenénych nadobach so spatnym vyuzitim na
zavlazovanie zelene.

Dazdové vody zo striech a spevnenych pléch navrhovanych objektov sa budu zachytavat
individualne na jednotlivych parcelach do retenénych nadrzi (vodozadrzné opatrenia) a nasledne vyuzivat
ako uzitkova voda ( zavlazovanie, napojenie Uzitkovej vody na rozvody BD a pod.) Vyskové
charakteristiky Uzemia umoznuju gravitacné odvedenie dazdovej vody z OS.

VN aNN ROzZVODY - distribucna NN sustava bude pozostavat z kablového vedenia
prepajajuceho existujuce a navrhované Trafostanice (TS). Z trafostanic bude trasované NN vedenie
(prevazne v chodniku resp. v zelenom pase) do SR skrif, na ktoré budu napojené priamo jednotlivé
objekty cez odberné elektrické zariadenie (OEZ). Kablové vedenie bude ukon&ené v elektromerovych
rozvadzacoch RE, ich umiestnenie bude na hranici pozemkov.

VEREJNE OSVETLENIE - rozvody VO budl realizované v celom rozsahu OS a moznym
napojenim na existujuce rozvody VO na ul. Fintickej.

InZinierske siete Tl rieSenom Uzemi budd umiestnené logicky v nadvaznosti na trasu dopravne;j
infrastruktary. V koridore pristupovej komunikacie 3. 6,0m resp. 5,5m umiestiiujeme pod teleso
komunik&cie trasu navrhovanej splaskovej kanalizacie a dazdovej kanalizacie, pod chodnikom §. 2m su
navrhnuté trasy vodovodu, pod zelenym pasom §. 0,5m su navrhnuté kablové vedenia verejného
osvetlenia, NN a slaboprudovych rozvodov. Miesta napojenia buducich objektov budu lokalizované

samostatne.

OBYTNY SUBOR PRI ISLI — urbanisticka studia 01/2026 9



C/ Vykresova cast’

01
02
03
04
05
06
07
08

SirSie vztahy m 1:10 000
analyza sucasného stavu rieSeného uzemia m 1:1500
komplexny urbanisticky navrh m 1:1500
doprava, technicka infrastruktira m 1:1500
vizualizacie

vizualizacie

vizualizacie

vizualizacie

OBYTNY SUBOR PRI ISLI — urbanisticka studia 01/2026

10



3431

LEGENDA:
2 Resen ozeve
oﬁﬁL ’
S M
18
NiZna Sebastova
o 3432
[~ w2 Kasdrne
€ an"ﬁ Slovenského
2431 narodného
Ll ' . :
povstenio : |
. Zodpovedny projektant
| = I | SUNH
i Objdndvatoh TOBIX s.r.0., 080 03 Ladomirova 20 UNtspelsto
*” Ay . Vs PreSov - Niznd Sebastova, Finckd ul parc. 6 KNC-| 160 -topnts o
(p.\" - ~ * 9,4 _ § 35100818, 2767/6.23.26.27, 2751, KN E -830/1.354 | '©0PH:SKamarrsns
9 : | 0BYTNY SUBOR PRI ISLI - {22
’ ”) ; s , ihum:
& - *a _ : URBANISTICKA STUDIA s
. : Otjeld - sibor: Cisozikarky | 112125
Herl'anﬁka B e — Witz 1:10000
4 . | situécia - $irsie vztahy YT

18



LEGENDA:

HRANICA RIESENEHO UZEMIA

EXISTUJUCE VN VEDENIE SO STOZIAROVOU TRAFOSTANICOU

- POLNOHOSPODARSKY VYUZIVANA ORNA PODA

LUKA
- TRAVNATY PORAST § NALETOVYMI DREVINAM
, ) EXISTUJUCE STROMY
olpoe] gkt
N [ |

o I | SUNH
et TOBIX 5.0, 090 03 Ladomirové 20 Wessie
Vst Presov - Nizna Sebastova, Fincka ul parc. ¢ KNC-| 60 i o

3510/8,18,276716,23.26.27, 2751, KN E-830/1,354 | 1 0PH: sKammmas

= OBYTNY SUBOR PRI ISLI - fom |28

URBANISTICKA STUDIA  [ay—
R Coomwaly | 11205
Ohsah ket Witk 1:1500

analyza sucasného stavu Uzemia [ G | 02




2TTwe

jon [~

LEGENDA :

— e e— . 5
HRANICA RIESENEHO UZEMIA

- NAVRHOVANA KOMUNIKACIA

NAVRHOVANA SPEVNENA PLOCHA - PARKOVISKO, VSTUP DO OBJEKTU

NAVRHOVANA PESIA KOMUNIKACIA - CHODNIK

NAVRHOVANE PLOCHY PRE VEREJNE DETSKE IHRISKO

NAVRHOVANA SUKROMNA ZELEN

- NAVRHOVANA VEREJNA ZELEN
dZ) EXISTUJUCE STROMY

o]
= ®)
[
5".'3 é} NAVRHOVANE STROMY
)
!
<)
1 NAVRHOVANY RODINNY DOM - 2NP
pocet bytov - 1
pocet parkovacich miest ; 2+1, celkovy pocet 12
2 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 2NP
pocet bytov - 4, ztoho 2 izb. - 1, 3izb. - 3
pocet parkovacich miest: 6, celkovy pocet 5

3 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 3NP
pocet bytov - 6, z toho 2 izb. - 1, 3izb. - 5
pocet parkovacich miest: 8, celkovy potet 8
4 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 4NP
poet bytov - 8, z toho 2 izb. - 1, 3 izb. - 7
pocet parkovacich miest: 10, celkovy pocet 6

5 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 4NP
pocet bytov - 20, z toho 2 izb. - 15, 3 izb. - 3, 4/5 izb. - 2
pocet parkovacich miest: 24, celkovy pocet 10

|
Ay,

7]
'1?!!55

g]

Zodpovedny projekiant
Autor, vypracoval k“‘lJNH
Oojdnératl TOBIX s.r.0., 090 03 Ladormirova 20 Uyl
= Predon - N2 Sebastowd, Fintid ul parc. CKNC-| ooy
351008,18, 2767/6,23,26.27, 2751, KN E - 83011 354 | 10 DPH: SKauzaimssr
= OBYTNY SUBOR PRIISLI- |24
URBANISTICKASTUDIA |5 D
Oojeid - sdbr. Cisozskazky: | 112025
, Sl Mierke 1:1500
komplexny urbanisticky navh e 03




LEGENDA:

HRANICA RIESENEHO UZEMIA

NAVRHOVANA KOMUNIKACIA - MO 7/30, MO 6,5/30

NAVRHOVANA SPEVNENA PLOCHA - PARKOVISKO, VSTUP DO OBJEKTU

NAVRHOVANA PESIA KOMUNIKACIA - CHODNIK

EXISTUJUCE VZDUSNE VN VEDENIE + STLPOVA TRAFOSTANICA

— =8 ¥ ¥
T POTREBNA PREKLADKA VEDENIA

EXISTUJUCE NN VEDENIE VZDUSNE

EXISTUJUCA SPLASKOVA KANALIZACIA DN 600

EXISTUJUCA TLAKOVA SPLASKOVA KANALIZACIA DN 100

EXISTUJUCI VODOVOD LT DN 100

EXISTUJUCI PLYNOVOD STL 100 OCL

O BODY NAPOJENIA NA VODOVOD, PLYNOVOD
A SPLASKOVU KANALIZACIU

NAVRHOVANY RODINNY DOM - 2NP

1 potet bytov - 1
potet parkovacich miest : 2+1, celkovy pocet 12
2 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 2NP

potet bytov - 4, ztoho 2izb. - 1, 3 izb. - 3
pocet parkovacich miest: 6, celkovy pocet 5

3 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 3NP
potet bytov - 6, ztoho 2izb. - 1, 3izb. - 5
potet parkovacich miest: 8, celkovy pocet 8

NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 4NP
potet bytov - 8, ztoho 2izb. - 1, 3izb. - 7
pocet parkovacich miest: 10, celkovy pocet 6

5 NAVRHOVANY BYTOVY DOM - 4NP
potet bytov - 20, z toho 2 izb. - 15, 3 izb. - 3, 4/5 izb. - 2
potet parkovacich miest: 24, celkovy pocet 10

Zodpovedny projektant;
- N u
Autor, vypracaoval: N

Objecndvatel: TOBIX s.r.0., 090 03 Ladomirova 20 Wisplsto.

oo PreSov - Nizna Sebaslovd,Fintickd ol parc. EKNC-| o iesaae oo
351008,18, 276716.23,26,27, 2751, KNE - 83011 354 | 1©OPH:Skauestrsre

Nézov dokumentacie: 7 ol & Fomét;

O OBYTNY SUBOR PRIISLI- | —25
URBANISTICKA STUDIA [ UPD

Objekt - scibor: Cisozdkazky: | 11225

Obsah vikresu: Mierkz: 1:1500

doprava a technicka infraStrukUra | eeevmes T 04

250054



