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1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE 
Urbanistická štúdia LOKALITY NB 14 – I. etapa, ZÁLESIE bola objednaná JUDr. Mariánom 

Zimom, ako vlastníkom pozemkov v uvedenej lokalite. 

1.1. Dôvody obstarania UŠ 
Podľa „Územného plánu obce Zálesie“, schváleného uznesením Obecného zastupiteľstva obce 

Zálesie č. 77/12/2008 zo dňa 2.12.2008, riešené územie v súčasnosti patrí medzi navrhované plochy 
„obytného územia so zástavbou s rodinnými domami“ (označenie NB 14).  

Účelom spracovania urbanistickej štúdie je spodrobnenie riešenia územia. Po zosúladení s 
platným územným plánom obce, urbanistická štúdia v zmysle výsledkov jej prerokovania, bude 
podkladom pre územné rozhodovanie.  

Dôležitým cieľom UŠ je optimálne zosúladenie požiadaviek a vytvorenie optimálnej miery 
využitia územia pre výstavbu pri zachovaní a skvalitnení prírodných zložiek prostredia a podporení 
širších nadväzností na okolité prírodné prostredie ( prvky ÚSES a sídelná zeleň ). 

1.2. Hlavné ciele a úlohy UŠ 
Urbanistická štúdia bude slúžiť ako podklad pre ďalšiu projektovú prípravu územia. Urbanistická 

štúdia rieši územno-technické, urbanistické a environmentálne problémy v území. 

Hlavným cieľom riešenia je vytvoriť riešenia tak, aby sa obec mohla rozhodnúť pre optimálne 
riešenie : 

• funkčnej štruktúry územia, 

• prevádzkovej štruktúry územia, 

• dopravnej obsluhy územia , 

• nadväznosti na okolité aktivity v území, 

• zásobovania energiami a vodou. 

Riešenie je spracované invariantne s alternatívami a etapizáciou riešenia technickej 
infraštruktúry a dopravy.  

1.3. Vyhodnotenie doterajších územnoplánovacích podkladov 
a dokumentácií  

V území platí jedine Územný plán obce Zálesie. V zmysle platného „Územného plánu obce 
Zálesie“, schváleného uznesením Obecného zastupiteľstva obce Zálesie č. 77/12/2008 zo dňa 
2.12.2008, riešené územie v súčasnosti patrí medzi navrhované plochy „obytného územia so zástavbou 
s rodinnými domami“ (označenie NB 14). 

Pre uvedené plochy sú záväzné časti Územného plánu obce Zálesie premietnuté do 
„Regulačného listu“ z ktorého vyplývajú nasledovné regulatívy pre riešenie uvedených plôch: (viď 
príloha 3, Regulačný list blokov NB 13 – NB 16, NB 18) 

Požiadavky na reguláciu „obytného územia so zástavbou s rodinnými domami“ vyplývajúce zo 
záväznej časti „Územného plánu obce Zálesie“ v znení neskorších zmien a doplnkov, budú premietnuté 
do požadovaných regulatívov v textovej aj grafickej časti nasledovne: 

 regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využívania územia, 
 stanoviť požadované (prípustné – prevládajúce, doplnkové) a neprípustné funkcie v súlade s 

Územným plánom obce Zálesie, určené pre „obytné územia so zástavbou s rodinnými domami,“ 

 stanoviť podmienky výstavby – typologický druh zástavby, max. index zastavanej plochy, min. 
index zelene, podlažnosť, min. výmera pozemku, oplotenie stavieb, resp. iné regulatívy v súlade 
s vyšším stupňom ÚPD obce Zálesie (viď. príloha - regulačný list blokov NB 13 – NB 16, NB 18), 

 regulatívy umiestnenia občianskeho vybavenia územia, 
 regulatívy verejného dopravného a technického vybavenia územia, 
 stanoviť požiadavky na dopravný vstup do riešeného územia, šírkové usporiadanie komunikácií, 

smerové vedenie komunikácií a na riešenie statickej dopravy, 
 rešpektovať limity využitia územia: 

o neprípustné umiestňovanie stavieb a zariadení pre chov hospodárskych zvierat, 
o rešpektovať navrhované chráneného územia európskeho významu SKUEV 00541 Malý 

Dunaj,  
 urbanizácia územia je podmienená: 

o modernizáciou prívodu vody Podunajské Biskupice – Bernolákovo DN 500,  
o zvýšením kapacity cesty I/61 a priepustnosti križovatky I/61 – III/061004. 

 občiansku vybavenosť riešiť ako vstaviteľné alebo samostatné objekty v zastúpení 10 % 
celkovej zastavanej plochy regulačného bloku s prislúchajúcimi odstavnými plochami 

 regulatívy starostlivosti o ŽP 
o zadefinovať požiadavky ochrany prírody a tvorby krajiny 
o zadefinovať požiadavky ochrany životného prostredia 

 normatívne regulatívy v zmysle predpisov platných v čase realizácie stavieb ( stavebno- 
technické požiadavky na výstavbu a iné)  
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Regulačný list bloku NB14 
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1.4. Údaje o súlade riešenia územia so zadaním 
Urbanistická štúdia vychádza zo Zadania. Výsledkom riešenia je stanovenie takej funkčno – 

prevádzkovej náplne územia, aby bolo jednoznačne možné implementovať zámer výstavby v území. 

1.5. Postup a spôsob spracovania 
UŠ je spracovaná v zmysle zákona 50 / 1976 Z.z. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku 

v znení neskorších predpisov a v zmysle vykonávacej vyhlášky MŽP SR č. 55 / 2001 Z.z. o územno – 
plánovacích podkladoch a územno – plánovacej dokumentácií, v nasledovnej skladbe: 

V zmysle požiadavky objednávateľa a podľa uzavretej zmluvy o dielo pozostáva spracovanie UŠ 
z týchto etáp: 

1. Prieskumy a rozbory 
Etapa bude spracovaná výlučne pre potreby spracovateľa, ako podklad pre ďalšie etapy UŠ. 

2.Koncept riešenia 
V rámci etapy Koncept riešenia bude spracovaný pracovný návrh, na základe ktorého sa 

investor rozhodne o spracovaní Návrhu riešenia. Etapa Konceptu riešenia je len pracovná, pre potreby 
dohody spracovateľa a obstarávateľa o obsahu Návrhu riešenia.  

3. Návrh riešenia 
V rámci tejto etapy bude spracovaný invariantný návrh riešenia zóny. 

Výstupom bude grafická časť v skladbe: 

komplexný urbanistický návrh    v M 1 : 1 000  

návrh dopravy       v M 1 : 1 000  

návrh technickej infraštruktúry    v M 1 : 1 000 

širšie územné vzťahy, zeleň a priemet prvkov ÚSES v M 1 : 5 000 ( 2 000) 

Výkres regulácie      v M 1 : 1 000 ( 500 ) 

a textová a tabuľková časť v skladbe podľa Stavebného zákona a v zmysle neskorších 
predpisov: 

1 ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

1.1 Dôvody obstarania UŠ 

1.2 Hlavné ciele a úlohy UŠ 

1.3 Vyhodnotenie doterajšieho územného plánu 

1.4 Údaje o súlade riešenia územia so zadaním 

1.5 Postup a spôsob spracovania 

2 RIEŠENIE URBANISTICKEJ ŠTÚDIE 

2.1 Vymedzenie hranice riešeného územia 

2.2 Opis riešeného územia 

2.3 Väzby vyplývajúce z riešenia a zo záväzných častí územného plánu obce 

2.4 Vyhodnotenie limitov využitia územia 

2.5 Urbanistická koncepcia 

2.6 Demografia a bytový fond 

2.7 Občianska vybavenosť 

2.8 Doprava 

2.10 Technická infraštruktúra 

2.11 Sídelná zeleň 

2.12 Ochrana prírody 

2.13 Územný systém ekologickej stability ( ÚSES )  

2.14 Životné prostredie 

2.15 Nakladanie s odpadmi 
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2. NÁVRH URBANISTICKEJ KONCEPCIE  

2.1. Vymedzenie riešeného územia 
Riešené územie časti lokality NB 14 sa nachádza v obci Zálesie, katastrálne územie Zálesie, 

okres Senec. Zahŕňa pozemok č. 1479.  

Širšie vzťahy:  
 územie pre riešenie širších vzťahov bude ohraničené v rámci hraníc zóny vymedzenej v 

Územnom pláne obce Zálesie ako NB 14 s rozlohou 4,32 ha. 

Riešené územie:  
 nachádza sa v lokalite na severovýchode územia obce (v rámci navrhovaného regulačného 

bloku NB 14 podľa ÚPN obce Zálesie) a je vymedzené: zo severu ornou pôdou, z východu 
existujúcimi a navrhovanými plochami obytnej zástavby, z juhu ornou pôdou, zo západu 
ramenom Malého Dunaja, Celková výmera riešeného územia časti bloku NB 14 je cca 10 000 
m2. 

 

2.2. Opis územia 

2.2.1. História obce 
Obec s 1120 obyvateľmi (rok 2007) leží asi 15 km na východ od Bratislavy. Chotár dnešného 

Zálesia patril do zväzku majetkov malinovského panstva, ktoré pôvodne patrilo grófom zo Svätého Jura 
a Pezinka z rodu Hunt-Samajov dom Poznanovcov. Rod si dal v Malinove postaviť vodný hrad. Panstvo 
a rod sa neskôr rozdelili na svätojurskú a malinovskú líniu, hrad sa stal sídlom posledne menovaného 
rodu. Roku 1543 rod grófov zo Svätého Jura a Pezinka vymiera po meči a ich obrovské majetky sa 
dostali do rúk eráru. Kráľ Ferdinand malinovské panstvo daroval Méreyovcom. Panstvo vystriedalo 
viacero vlastníkov. V roku 1810 ho kúpila Anna Zichyová, manželka Juraja Apponiyho, ktorí boli starými 
rodičmi grófa Alberta Apponiyho.  

Územie medzi Malinovom (Eberhardom) a Ivankou pri Dunaji sa nazývalo Tökes (Klatov - dnes 
Zálesie) a bolo rozdelené na tri časti, hornú, strednú a dolnú. Na svojom rozsiahlom panstve dali 
Apponyiovci postaviť viaceré majere a solitérne stavby. Jeden z majerov sa nazýval Jurajov dvor, kde 
stáli vodorovne pri sebe tri stavby (bírešňa, byty čeľadníkov, maštaľ a sklady). Sú zachované dodnes, 
pravda v inej podobe, čiastočne rekonštruované a slúžia inému účelu. 

Pozemková reforma. Po vzniku I. ČSR sa situácia radikálne mení. Medzi zákonmi, ktoré prijal jej 
zákonodarný zbor bol aj zákon o zabratí veľkostatkov a ich čiastočnej parcelácii. Bolo vydané povolenie 
na rozdelenie 1603 ha veľkostatku a predaj sa mal uskutočniť do roku 1921. Tu vstupuje na scénu 
Ignác Gessay, ktorý sa rozhodol pomáhať Slovákom, ktorí sa vrátili spoza hraníc. Za podpory 
Slovenskej banky kúpil pozemky, ktoré boli rozparcelované a predané s neúmerne malým ziskom. Pre 
Slovákov, hlavne zo severných území Slovenska, bolo vyčlenených 604 ha pôdy, ktorá im bola 
ponúkaná na kúpu. V povojnových časoch v oblastiach, kde takmer nebolo úrodnej pôdy a ani 
priemysel, kde sa obyvateľstvo nemalo kde zamestnať a preto tu bolo vysťahovalectvo najvyššie, 
musela táto správa na mnohých pôsobiť ako neskutočný sen. Bolo možné kúpiť kvalitnú pôdu, 
samostatne hospodáriť a zabezpečiť si tak živobytie.  

Zakladateľ obce Ignác Gessay - obec bola spočiatku pomenovaná Gešajov z úcty k 
dobrodincovi, ktorý tunajším toľko pomohol. V roku 1923 sa sem prisťahovali prví Slováci z oblasti 
severného Slovenska. Z Terchovej, Novej Bystrice, Starej Bystrice, Čadce. Zo Zliechova, Horných 
Zeleníc, Siladic, Sasinkova. Ignác Gessay, aby pomohol tunajším obyvateľom založil Stavebné a bytové 
družstvo, ktoré z miestnych surovín stavalo domy pre tých, ktorí sa tu rozhodli usadiť natrvalo. Dávali sa 
pôžičky a vybavovali dlhy. Zanedlho bolo postavených asi 30 hospodárskych usadlostí, ktoré si 
prisťahovalci mohli prebrať na 30 ročné splátky, ktoré sa začali odvádzať od r. 1927. Navyše Roľnícka 
banka dávala výhodné splátkové pôžičky na nákup poľnohospodárskych strojov, zvierat, osiva a pod. 
Obecný a farský úrad bol v Tomášove, obecná škola v Malinove. Život bol ťažký a obživu ľuďom dávalo 
hlavne poľnohospodárstvo a chov úžitkových zvierat. Celistvé, husto porastené lesné plochy ustúpili. 
Drevo bolo využívané ako stavebný materiál a v domácnostiach. V čase nedostatku pracovných 
príležitosti mnohí odchádzajú za prácou do Ameriky. ( zdroj: www.zalesie.sk ) 

Obec najprv patrila pod Malinovo, po okupácii južného Slovenska Maďarskom (Malinovo 
pripadlo Maďarom), patrila pod Ivanku, no už v roku 1940 sa Gešajov osamostatnil. V roku 1960 bola 
obec premenovaná na Zálesie. V roku 1976 bola pričlenená k Ivanke pri Dunaji, nastal jej úpadok, 
dostala sa na zoznam zánikových obcí. Od roku 1990 je Zálesie opäť samostatné, za ten čas sa 
zrekonštruovala infraštruktúra obce. 

Kultúrne pamiatky - V obci nestojí žiadny kostol, len rímskokatolícka kaplnka svätej Trojice z 
roku 1939. Nad hlavným vchodom je trojuholníkový murovaný štít, v ktorého nike je socha svätého 
Jozefa. Na konci obce je prícestný kríž, ktorý obyvatelia postavili v roku 1938 na vďaku, že sa nestali 
súčasť horthyovského Maďarska. Pri dverách vchodu do obecného úradu je osadený bronzový reliéf 
zakladateľa obce Ignáca Gessaya (z roku 1994). 
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2.3. Opis riešeného územia 
Obec Zálesie leží na rozsiahlom ostrove, ktorý je tvorený tokmi Blatina, Malý 

Dunaj a Biela voda. Obec má charakter rovinatej otvorenej krajiny. Západným smerom 
je vidieť obrysy Malých Karpát, Malý Dunaj tvorí jeden veľký meander, ktorý obklopuje 
Zálesie od severozápadu až po severovýchod. Malý Dunaj bol v západnej časti v 60-
tich rokoch odklonený na Vrakuňu (výstavba letiska).Tak vzniklo v tejto časti slepé 
rameno, ktoré je ukončené veľkými umelo vytvorenými jazerami "Zelené vody" Rieka 
bola dlhé roky znečisťovaná priemyselnými a ropnými odpadmi. Po vybudovaní 
čističiek odpadových vôd, je Malý Dunaj opäť živou riekou s početným vtáctvom a 
rybami. Na severozápade sa do pôvodného slepého ramena vlieva Šurský kanál... 

Riešené územie - Riešené územie sa nachádza vo východnej časti obce 
a priamo nadväzuje na Lesnú ulicu. V súčasnosti je tvorené poľnohospodárskym 
pôdnym fondom. Na riešenom území sa v súčasnosti nenachádzajú žiadne siete TI ani 
závlahové zariadenia.  

BPEJ je v danom území podľa údajov 
Info Servis VÚPOP v riešenom území 002002. 
Územie je rovinaté a zo západnej strany 
ohraničené existujúcou zástavbou rodinných 
domov na Hornozelenickej ulici. Územie je 

v ÚPN obce navrhnuté pre funkciu „obytné územia so zástavbou 
s rodinnými domami“. Presné vymedzenie riešeného územia je vyznačené v grafickej schéme.  

2.4. Väzby vyplývajúce z riešenia a zo záväzných častí 
územného plánu obce 

V území platí jedine Územný plán obce Zálesie. V zmysle platného „Územného plánu obce 
Zálesie“, schváleného uznesením Obecného zastupiteľstva obce Zálesie č. 77/12/2008 zo dňa 
2.12.2008, riešené územie v súčasnosti patrí medzi navrhované plochy „obytného územia so zástavbou 
s rodinnými domami“ (označenie NB 14). 

Pre uvedené plochy sú záväzné časti Územného plánu obce Zálesie premietnuté do 
„Regulačného listu“ z ktorého vyplývajú nasledovné regulatívy pre riešenie uvedených plôch: (viď 
príloha 3, Regulačný list blokov NB 13 – NB 16, NB 18). Všetky regulatívy sú uvedené v kap. 1.3. 

2.5. Vyhodnotenie limitov využitia územia 

2.5.1. Ochrana vodných zdrojov  
Na hranici katastrálneho územia obce Zálesie ( v toku Malého 

Dunaja ) je situovaná hranica ochranného pásma Chránenej 
vodohospodárskej oblasti (CHVO) Horného Žitného ostrova, ktorá bola 
vyhlásená nariadením vlády SSR č. 46/1978 Zb. o chránenej oblasti 
prirodzenej akumulácie vôd na Žitnom ostrove.   

2.5.2. Chránené územia prírody 
Najbližší biokoridor k riešenému územiu je Nadregionálny biokoridor 

Malý Dunaj. Toto územie je súčasne vyhlásené ako územie na ochranu 
biotopov európskeho významu SKUEV00541 Malý Dunaj, z dôvodu 
výskytu viacerých druhov rýb európskeho významu a niekoľko typov 
biotopov: 91EO Vŕbovo – topoľové lužné lesy, 91FO Dubovo – brestovo- 
jaseňové nížinné lesy, 3270 Rieky s bahnitými až piesočnatými brehmi 
s vegetáciou zväzu Chenopodion rubri p.p. a 6430 Brehové porasty 
deväťsilov.  

2.5.3. Ochranné pásmo 
elektroenergetických zariadení 

Mimo riešeného územia je trasované nadzemné vzdušné 
vedenie 22 kV, ktoré má ochranné pásmo 10 m. Ochranné 
pásmo nezasahuje do riešeného územia.  

2.5.4. Ochranné pásmo letiska 
Riešené územie sa nachádza v ochranných pásmach 

Letiska M.R. Štefánika Bratislava stanovených rozhodnutím 
Štátnej leteckej inšpekcie zn, 1-86/81 zo dňa 03.07,1981 a tieto 
ochranné pásma sú v tejto UŠ rešpektované (navrhovaná 
výstavba neprekračuje ochranné pásma letiska M.R. Štefánika). 

Výškové obmedzenie stavieb, zariadení, stavebných mechanizmov, porastov a pod. je 
stanovené ochranným pásmom kužeľovej prekážkovej plochy (sklon 4 % -  1:25) s výškovým 
obmedzením 172,00 – 192,00 m n.m.B.p.v.  

Nad túto výšku je zakázané umiestňovať akékoľvek stavby a zariadenia bez predchádzajúceho 
súhlasu Leteckého úradu SR. 

V zmysle §28 ods. 3 a §30 leteckého zákona je Letecký úrad SR dotknutým orgánom štátnej 
správy v povoľovacom procese stavieb a zariadení nestavebnej povahy v ochranných pásmach letísk a 
leteckých pozemných zariadení, ako aj pri ďalších stavbách, ktoré by mohli ohroziť bezpečnosť leteckej 
prevádzky, na základe toho je potrebné požiadať Letecký úrad SR o súhlas pri stavbách a zariadeniach: 

• ktoré by svojou výškou, resp. svojím charakterom mohli narušiť obmedzenia stanovené 
vyššie popísanými ochrannými pásmami Letiska M.R. Štefánika Bratislava, 

• vysoké 100 m a viac nad terénom (§ 30 ods. 1, písmeno a), 

• stavby a zariadenia vysoké 30 m a viac umiestnené na prírodných alebo umelých 
vyvýšeninách, ktoré vyčnievajú 100 m a viac nad okolitú krajinu (§ 30 ods. 1, písmeno b), 
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• zariadenia, ktoré môžu rušiť funkciu leteckých palubných prístrojov a leteckých 
pozemných zariadení, najmä zariadenia priemyselných podnikov, vedenia WN 110 kV a viac, 
energetické zariadenia a vysielacie stanice (§ 30 ods. 1, písmeno c), 

• zariadenia, ktoré môžu ohroziť let lietadla, najmä zariadenia na generovanie alebo 
zosilňovanie elektromagnetického žiarenia, klamlivé svetlá a  silné svetelné zdroje (§ 30 ods. 1, 
písmeno d). 

Ďalší stupeň projektovej prípravy, v ktorej budú zohľadnené a zapracované obmedzenia 
vyplývajúce z ochranných pásiem Letiska M.R. Štefánika Bratislava, bude predložený k podrobnému 
posúdeniu a odsúhlaseniu Leteckým úradom SR. 

2.5.5. Ochrana poľnohospodárskej pôdy 
V tesnej blízkosti riešeného územia je závlahový kanál, ktorý má stanovené ochranné pásmo 

šírky 5 metrov obojstranne od osi kanála. Riešené územie sa nachádza na záujmovom území 
pozemkov ZP pod Bratislavou. Predmetný závlahový systém je v správe Hydromeliorácie, š.p. 
Príslušná časť systému podzemného rozvodu závlahových potrubí je znázornený v grafike.  

2.6. Urbanistická koncepcia 

2.6.1. Návrh funkčnej a prevádzkovej koncepcie riešenia zóny  
Predmetom riešenia urbanistickej štúdie je spracovanie územnoplánovacieho podkladu 

(urbanistickej štúdie) na riešenie funkčno-prevádzkového využitia a hmotovo-priestorového 
usporiadania v riešenom území v súlade s ustanoveniami § 4 zákona č. 50/1976 Zb. o územnom 
plánovaní a stavebnom poriadku v znení neskorších predpisov, v súlade so záväznou časťou 
Územného plánu obce Zálesie a v súlade s požiadavkami tohto zadania. 

Hlavným cieľom riešenia je overiť využiteľnosť územia lokality NB 14 v obci Zálesie pre funkciu 
„obytné územia so zástavbou s rodinnými domami“ a vo vzťahu k riešeniu stanoviť regulačné 
podmienky územia. 

Koncepcia riešenia vychádza z daných regulatívov platného územného plánu. UŠ navrhuje 
v lokalite NB 14 výstavbu 49 rodinných domov. Výstavba je časovo rozdelená do 2 etáp. V prvej etape 
sa navrhuje výstavba v západnej časti zóny, ktorá prilieha k existujúcej zástavbe. V tejto etape je 
navrhnutých 13 samostatne stojacich rodinných domov, na parcelách, ktorých výmera je cca 600- 
650m2. Výstavba bude následne postupovať smerom od západu na východ. V 2. Etape je navrhnutých 
cca 38 samostatne stojacich rodinných domov. Spolu by malo byť v lokalite NB 14 max. 49 rodinných 
domov, čo je plne v súlade s platným územným plánom obce.  

Z hľadiska funkčného využitia územia je predpoklad, že v rámci riešenej lokality budú do 
zástavby integrované aj iné funkcie, ktoré poskytnú obyvateľom základnú občiansku vybavenosť – 
maloobchodné zariadenie, nevýrobné služby, súkromná materská škola, jasle, základná zdravotnícka 
starostlivosť – primárna lekárska starostlivosť, lekáreň, špecializovaná ambulancia (napr. zubná,..). 
Ďalej je možné do zástavby integrovať menšie administratívno – kancelárske zariadenia – ateliéry. 

1. Etapa výstavby 
V 1. Etape výstavby sa zrealizuje 11 rodinných domov na pozemkoch veľkosti – 1x 775 m2, 9x 

od 661 do 679 m2, 1x 688 m2. Komunikácia bude zrealizovaná v polovičnom profile, pričom jej celková 
šírka bude 4,5 metra. V 1. Etape bude komunikácia realizovaná ako slepá ulica s otočkou na severnej 
strane ulice. Otočka je navrhnutá tak, aby bolo umožnené otáčanie aj nákladných áut. V tomto profile 
budú uložené aj siete technickej infraštruktúry – vodovod, plyn, elektrické káble NN, a telekomunikačné 
rozvody. 

Zástavba rodinných domov je navrhnutá ako zástavba samostatne stojacich RD na pozemkoch 
šírky cca 26,5 metra. Najmenšia vzdialenosť RD od susedného pozemku je navrhnutá 3,00 metra. 
Zástavba je navrhnutá tak, že dodržiava reguláciu stanovenú v ÚPN obce: 

 Maximálny index zastavanej plochy  0,30 

 Minimálny index zelene   0,55 

 Maximálna podlažnosť   2 nadzemné podlažia, vrátane podkrovia 

 Minimálna výmera pozemku   600 m2 

2. Etapa výstavby 
V 2. Etape výstavby sa zrealizuje 38 rodinných domov na pozemkoch veľkosti –od 623 m2 do 

944 m2, pričom najväčší počet pozemkov je vo výmere od cca 650 do cca 700 m2. Komunikácia bude 
zrealizovaná v plnom profile, pričom celková šírka uličného profilu bude 9,0 metrov. V 2. Etape bude 
komunikácia realizovaná ako obslužná komunikácia napojená na nadradenú cestnú sieť na oboch 
stranách ulice.  Dočasná otočka na severnej strane ulice bude v tejto etape zrušená.  

V profile komunikácie budovanom v 2.etape bude zabudovaná aj splašková a dažďová 
kanalizácia, pokiaľ do toho času budú realizované obecné zberače, do ktorých bude môcť byť 
kanalizácia zaústená.  

Zástavba rodinných domov je navrhnutá ako zástavba samostatne stojacich RD na pozemkoch 
šírky cca 20,0 metrov. Najmenšia vzdialenosť RD od susedného pozemku je navrhnutá 3,00 metra. 
Zástavba 2. Etapy je navrhnutá tak, že dodržiava reguláciu stanovenú v ÚPN obce: 

 Maximálny index zastavanej plochy  0,30 

 Minimálny index zelene   0,55 

 Maximálna podlažnosť   2 nadzemné podlažia, vrátane podkrovia 

 Minimálna výmera pozemku   600 m2 
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2.7. Demografia  
Obec Zálesie mala k Sčítaniu v r. 2001 nasledovný počet obyvateľov:  

K 31.12.2007 bolo v obci evidovaných 1 260 obyvateľov. V územnom pláne je plánovaná ďalšia 
bytová výstavba, do ktorej by perspektívne malo pribudnúť 3 525 obyvateľov. Celkovo bude v obci 
Zálesie po realizácií rozvojových plôch bývať cca 4 785 obyvateľov. 

V riešenej zóne navrhujeme : 
Tabuľka 1 Počet obyvateľov v zóne 

Etapa výstavby Počet rodinných domov Obložnosť bytov Počet obyvateľov v RD 

1.etapa 11 3 33 

2.etapa 38 3 114 

Spolu etapa 1+2 49  147 

Pri rodinných domoch uvažujeme s priemernou obložnosťou 3 obyvatelia na 1 rodinný dom. Po 
realizácií oboch etáp výstavby bude v zóne bývať cca 147 obyvateľov.  

2.8. Občianska vybavenosť 
Zariadenia komerčnej a nekomerčnej občianskej vybavenosti sú v rámci obce Zálesie pomerne 

dobre zastúpené, nakoľko ide o obec s dobudovanou sociálnou infraštruktúrou. V rámci riešenej zóny 
sa uvažuje len so základnou občianskou vybavenosťou integrovanou do zástavby rodinných domov - 
maloobchodné zariadenie, nevýrobné služby, súkromná materská škola, jasle, základná zdravotnícka 
starostlivosť – primárna lekárska starostlivosť, lekáreň, špecializovaná ambulancia (napr. zubná,..). 
Ďalej je možné do zástavby integrovať menšie administratívno – kancelárske zariadenia – ateliéry.  

2.8.1. Nekomerčná občianska vybavenosť: 

Školstvo 
Materská škola sa nachádza v obci Zálesie a má kapacitu 43 detí. Vzhľadom an rozvoj 

bytovej výstavby v obci bude perspektívne potrebné realizovať ďalšiu MŠ, pričom by mal byť 
dodržaný ukazovateľ 40 miest v MŠ/ 1000 obyvateľov. Lokalita pre situovanie MŠ je navrhnutá 
v územnom pláne obce a je v ideálnej dostupnosti riešeného územia – NC1 a NC2. ( viď výkres 
3iršie územné vzťahy). 

Základná škola sa v súčasnosti nachádza v Ivánke pri Dunaji . Nakoľko v obci Zálesie sa 
podľa územného plánu plánuje veľký nárast obyvateľstva, bude perspektívne potrebné 
realizovať aj základnú školu, pričom sa vychádza z ukazovateľa 136 miest v ZŠ na 1000 
obyvateľov. Plochy pre ZŠ sú v UPN obce navrhnuté v lokalitách NC1, NC2, ktoré sú 
z riešeného územia v ideálnej pešej dostupnosti.  

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

2.8.2. Komerčná vybavenosť 
Zariadenia komerčnej vybavenosti je v podmienkach trhového hospodárstva ťažké lokalizovať, 

ale podľa skúseností odporúčame na  území centra obce a budúceho centra obce ( NC1, NC2) 
lokalizovať nasledovné zariadenia komerčnej vybavenosti: Predajňa potravín, reštaurácia, kaviareň, 
cukráreň, lekáreň. 
 

2.9. Doprava 
Riešené územie sa nachádza v obci Zálesie v jeho severovýchodnej časti. Jedná sa o novú 

obytnú výstavbu rodinných domov realizovanú v dvoch etapách. Riešené územie bude v prvej etape 
dopravne napojené predĺžením ulice Lesná C3 MOU 7,5/30, ktorá priamo ústi do ulice Malinovská. 
V mieste zaústenia Lesnej ulice do ulice Malinovskej je profil ulice Lesná v dĺžke cca 30 metrov zúžený 
na 4,5 metra čo umožňuje prevedenie obmedzeného počtu vozidiel. Platný územný plán obce navrhuje 
masívne rozšírenie obytnej zástavby pozdĺž ulice Lesná smerom na východ preto navrhuje vybudovanie 
severne od ulice Lesná novú paralelnú obslužnú komunikáciu funkčnej triedy C2 MO 8,0/40 a tiež 
vybudovanie novej zbernej komunikácie B3 MZ 12,0/50 paralelne s ulicou Malinovská. Spomínané 
mestské komunikácie po ich vybudovaní budú tiež slúžiť na dopravné napojenie riešeného územia.  

Urbanistický návrh, ktorý je v súlade s platným územným plánom počíta v cieľovom stave 
s vybudovaním dvoch nových ulíc s obojstrannou zástavbou. Na dopravnú obsluhu nových objektov 
navrhujeme vybudovať obslužné komunikácie funkčnej triedy C3 MOU 6,5/30 s obojstranným 
chodníkom šírky 1,75 metra. Celková šírka uličného priestoru bude 9,0 metrov. Križovatky nových 
obslužných komunikácii navrhujeme vybudovať tak, aby osi komunikácii zvierali uhol 80°. Polomery 
oblúkov na križovatkách navrhujeme R 9 metrov. Urbanistický návrh sa bude realizovať v dvoch 
etapách. V prvej etape je naplánované vybudovanie jednej ulice v polovičnom profile, čo umožňuje 
dopravnú obsluhu jednostrannej zástavby 11 nových rodinných domov realizovaných v prvej etape. 
Šírka polovičného uličného koridoru 4,5 m však neumožňuje plnohodnotnú obsluhu plánovaných garáží, 
preto je nevyhnutné zachovať priechodnú šírku celého plánovaného uličného koridoru aj bez realizácie 
spevnených plôch v celom rozsahu. 

Parkovanie vozidiel obyvateľov nových objektov bude riešené na súkromných pozemkoch mimo 
uličného koridoru. Urbanistický návrh počíta s vybudovaním dvojgaráží, resp. stánia pre dva automobily, 
ku každému novému rodinnému domu. Na návštevníkov pripadajú podľa STN 736110 dve krátkodobé 
parkovacie státia. Vzhľadom na očakávanú intenzitu dopravy a šírkové usporiadanie nových obytných 
ulíc parkovanie pre návštevníkov navrhujeme nevymedziť pevne, ale návštevníci môžu využiť na 
parkovanie uličný koridor a tiež plánované parkovacie kapacity pri zariadeniach občianskej vybavenosti, 
ktoré navrhuje realizovať územný plán blízko riešeného územia.  

Cyklistickú dopravu vzhľadom na nízku dopravnú intenzitu v navrhovaných obytných uliciach 
navrhujeme viesť v spoločnom koridore s automobilovou dopravou. Územný plán obce nepočíta 
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s vybudovaním cyklistických chodníkov v blízkosti riešeného územia, na ktoré by mohlo byť riešené 
územie napojené. 

Pre chodcov navrhujeme vybudovať obojstranný chodník šírky 1,75 m. V chodníku budú 
umiestnené dopravné značenia a zariadenia verejného osvetlenia. Minimálny priechodný profil pre 
chodcov ani v jednom mieste neklesne pod 1,0 meter, čo vzhľadom na charakter zástavby a fakt, že 
navrhujeme vybudovať obojstranný chodník považujeme za dostatočný.  

2.10. Zásobovanie riešeného územia pitnou vodou 
Investor svoj zámer, vybudovať 11 nových rodinných domov na parcele číslo 1479 v k.ú. Zálesie, 

prerokoval so správcom siete Bratislavskou vodárenskou spoločnosťou a.s., ktorá poskytla územno-
technickú informáciu ohľadne napojenia investičného zámeru na verejnú vodovodnú a kanalizačnú sieť. 
Investičný zámer výstavby 11 nových rodinných domov zodpovedá I. etape urbanistického návrhu. 
BVS, a.s. vo svojom stanovisku konštatuje, že súhlasí s napojením nových rodinných domov na 
existujúci verejný vodovod DN 100, ktorý je vedený v uliciach Lesná a Hornozelenická. Napojenie 
z dvoch bodov umožňuje zokruhovať rozšírenie vodovodnej siete. Novú zástavbu navrhujeme 
zásobovať z novovybudovanej uličnej siete pozostávajúcej z potrubí DN 100 (materiál tvárna liatina 
alebo polyetylén HDPE). 

2.10.1. Potreba pitnej vody 
Tabuľka 2 Priemerná denná potreba vody v obci Zálesie po realizácii investičného zámeru narastie o 22,36 
m3/deň. 

Etapizácia 
Typ 

zástavby 
Merná 

jednotka Počet MJ 

Priemerná špecifická 
potreba vody 

(m3/deň) 

Maximálna 
denná potreba 

(m3/deň) 

Maximálna 
hodinová 
potreba 

vody (l/s) 
ETAPA I RD obyvateľ 36 5,22 8,35 0,17 
ETAPA II RD obyvateľ 119 17,14 27,42 0,32 
CELKOM - - 155 22,36 35,77 0,47 

 

2.11. Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 

2.11.1. Splašková kanalizácia 
V obci Zálesie nie je v súčasnosti vybudovaná a skolaudovaná celo obecná splašková 

kanalizačná sieť. Odkanalizovanie obce je riešené prostredníctvom žúmp a domácich ČOV. V uliciach 
Starobystrická, Terchovská a Poľná boli položené kanalizačné zberače A, B, C s dimenziou DN 300 
(toho času mimo prevádzky). Tieto zberače gravitačne odvádzajú splaškovú vodu do prečerpávacej 
stanice Zálesie. Odtiaľ sú splaškové vody výtlačným potrubím prečerpávané do VČS Ivanka pri Dunaji 
a odtiaľ sú ďalej prečerpávané do ÚČOV Vrakuňa. Vybudovanie obecnej kanalizácie koordinuje obec 
Zálesie, a vybudovanie a prevádzku prečerpávacej stanice a výtlačných potrubí zabezpečuje BVS, a.s.. 

Na odvádzanie splaškových vôd z riešeného územia navrhujeme vybudovať splaškové 
kanalizačné potrubie z PVC rúr DN300, ktoré bude umiestnené v telese novovybudovaných 
komunikácii. Nová kanalizácia bude prepojená s prečerpávacou stanicou Zálesie prostredníctvom 
plánovaných zberačov v Lesnej, Malinovskej a Starobystrickej ulici. Presné trasovanie ako aj výškové 
vedenie novej kanalizácie bude predmetom riešenia v ďalšom stupni projektovej prípravy investície. 
Vybudovanie a kolaudácia plánovanej splaškovej kanalizačnej siete na území obce ešte nemá 
stanovený konečný termín. Je pravdepodobné, že plánovaná výstavba I. etapy nových rodinných 
domov bude dokončená skoršie než bude vybudovaná kanalizačná sieť v obci. Preto navrhujeme 
rodinné domy realizované v prvej etape vybaviť  domovými čistiarňami odpadových vôd, ktoré umožnia 
zneškodnenie produkovaných splaškových vôd. Vyčistená voda potom môže byť použitá ako úžitková 
voda, alebo vsakovaná do zeme. Priemernú dennú produkciu odpadových vôd pre jeden rodinný dom 
odhadujeme na 475 l/deň, dom.  

2.11.2. Dažďová kanalizácia 
Obec Zálesie spadá do povodia Malého Dunaja a čiastkového povodia Šurského kanála. 

Dažďové vody z povrchu spevnených plôch a komunikácií sú odvádzané rigolmi umiestnenými pozdĺž 
komunikácií do spomínaných tokov, alebo sú vsakované do zeme. Vzhľadom na to, že v poslednom 
období došlo k značnému zahusteniu zástavby na zastavanom území obce a tým došlo aj k nárastu 
rozlohy spevnených plôch je nevyhnutné v budúcnosti vybudovať dažďovú kanalizáciu na odvádzanie 
prebytočnej zrážkovej vody z územia obce.  

V prvej etape navrhujeme odvádzanie dažďových vôd z riešeného územia vybudovaním nádrží 
na zachytenie dažďových vôd. Zachytená dažďová voda potom môže byť využitá ako úžitková voda, 
alebo vsakovaná do zeme. Dimenzovanie veľkosti nádrží na zachytenie dažďových vôd bude závisieť 
od výsledkov geologického prieskumu, v rámci ktorého sa zistí maximálna hladina podzemných vôd 
a priepustnosť podložia. Povrch verejných spevnených plôch (polovičný profil plánovanej ulice) 
navrhujeme v prvej etape gravitačne odvodniť do voľnej krajiny. 

V druhej etape počítame s tým, že po dobudovaní navrhovaných uličných koridorov nová 
výstavba bude napojená na dažďovú kanalizačnú sieť obce. 

2.12. Zásobovanie plynom 

2.12.1. Súčasný stav 
Riešené územie je toho času nezastavané. V súčasnosti v Lesnej ulici v dosahu riešeného 

územia je vybudovaný strednotlakový plynovod (STL) o profile potrubia DN 80 a prevádzkovom tlaku  
0,1 MPa. Uličný plynovody je napojený na regulačnú stanicu plynu s voľnou kapacitou na napojenie 
navrhovaných rodinných domov. 

2.12.2. Potreba plynu 
Zemný plyn pre novonavrhované rodinné domy bude využívaný na vykurovanie, prípravu teplej 

úžitkovej vody a pre potreby kuchýň. 

Bilancie maximálnych potrieb plynu sú stanovené skráteným spôsobom. V zmysle smernice GR 
SPP a.s. Bratislava č.15/2002, maximálna potreba plynu pre riešenú lokalitu, t.j. rodinný dom  je 
stanovená na 1,4 m3/hod. a ročná potreba plynu na 4 000 m3/rok.  

V situácii je navrhnutých 11 nadštandardných rodinných domov (RD), s výhľadom na výstavbu 
ďalších 37 RD.  

Predpokladaná potreba plynu pre zástavbu: 

 

1.etapa 

- maximálna hodinová potreba Q max.1= 11 x 1,4 =  15,4 m3/hod,  

- ročná potreba plynu   Q roč.1= 44 000 m3/rok. 

 

2. etapa, potreba plynu pre ďalšiu zástavbu: 

 

-  max. hodinová potreba  Q max.2=  37 x 1,4 =  51,8 m3/hod,  

-  ročná potreba plynu  Q roč.2 =  148 000 m3/rok. 
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Celková potreba plynu: 

 

- celková max. hodinová potreba Q max.=  48 x 1,4 =  67,2 m3/hod,  

- celková ročná potreba plynu  Q roč.  =  192 000 m3/rok.  

Tieto údaje majú iba informatívny charakter pre prípravu územia, upresnené odbery plynu budú 
zrejmé po spracovaní realizačných dokumentácií rodinných domov.  

2.12.3. Návrh riešenia 
Pre zásobovanie zástavby 1. etapy plynom je potrebné vybudovať predĺženú STL vetvy D 63 o 

dĺžke 50 m v Lesnej ulici a výstavbou prípojnej zásobovacej vetvy o profile DN 50 v novobudovanej 
ulici. Potrubie navrhujeme plastové, resp. oceľové, uložené v spoločnom výkope s vodovodným 
potrubím. Rodinné domy budú napojené prípojkami D 25 s osadenými hlavnými uzávermi plynu na 
hraniciach jednotlivých stavebných parciel, v budúcich oploteniach jednotlivých rodinných domov.  

Obchodné meracie zariadenia plynu, plynomery a regulačné zariadenia s reguláciou tlaku na 
hodnotu 2 kPa budú umiestnené vo vetrateľných skriniach až jednotlivými stavebníkmi. 

V rámci prípravy územia pre výstavbu navrhujeme vybudovať pred výstavbou zvršku 
komunikácie aj prípojky plynu s uzatváracími guľovými ventilmi a zaslepovacími zátkami smerujúcich do 
rodinných domov na opačnej strane navrhovanej ulice.  

Pre zásobovanie objektov plynom v rámci zástavby 2.etapy je potrebné vybudovať ďalšie 
predĺženie STL vetvy D 63 o dĺžke cca. 100 m v Lesnej ulici a výstavbou ďalších zásobovacích vetiev o 
profile DN 50 v novo navrhovanej ulici. Ako materiál navrhujeme potrubie plastové, resp. oceľové, 
uložené v spoločnom rozšírenom výkope s rozvodom vody. Napojenie navrhovaných rodinných domov 
bude obdobne ako v 1. etape, podľa postupu výstavby. 

2.12.4. Ochranné pásma plynovodov 
Dotknuté ochranné pásma pre strednotlakové plynovody a prípojky podľa Zákona o energetike 

č. 656/2004 Z.z. sú v zastavanom území vymedzené vzdialenosťou  po 1,0 m na obe strany od 
plynovodných potrubí. 

Situovanie jestvujúcich a navrhovaných rozvodov plynu, hlavných uzáverov plynu v oplotení je 
zakreslené v situácii.  

2.13. Zásobovanie elektrickou energiou 

2.13.1. Súčasný stav 
Predmetné územie je nezastavané, bez rozvodov elektrickej energie. V priľahlej Lesnej ulici je 

vybudovaná VN 22 kW vzdušná linka situovaná v jej krajnici. 

2.13.2. Návrh riešenia  
Spôsob zabezpečenia elektrickej energie je rozdelený do dvoch etáp.  

V rámci prvej etapy navrhujeme napojiť 11 rodinných domov káblom NN na jestvujúcu 
transformačnú stanicu TS 0074-007 situovanú v Lesnej ulici. 

V rámci druhej etapy bude jestvujúce vzdušné vedenie v Lesnej ulici skrátené po hranicu 
stavebných pozemkov pri závlahovom kanáli. Na ich hranici bude vybudovaná nová kiosková 
transformačná stanica VN/NN. Trasa medzi navrhovanou transformačnou stanicou a jestvujúcim 
káblovým vedením v Lesnej ulici bude zakábelovaná, t.j. uložená do výkopu.  

NN rozvody v novo navrhovaných uliciach budú káblové, uložené v zelených pásoch vo výkope 
s prípojkami k jednotlivým stavebným parcelám. Meranie elektrickej energie bude priamymi 

elektromermi, samostatne pre každý rodinný dom, situovanými v oploteniach jednotlivých rodinných 
domov. 

Verejné osvetlenie ulíc bude zabezpečené káblom, jednotného prierezu CYKY 5Cx10. 
Napojenie a meranie spotreby verejného osvetlenia bude z rozvádzača RVO situovaného v mieste 
napojení navrhovaných ulíc na Lesnú ulicu. Napojenie jednotlivých stožiarov VO bude zrealizované 
slučkovaním a pravidelným striedaním jednotlivých fáz. Stožiare budú vzájomne pospájané zemným 
pásikom FeZn 30/4 uloženým do spoločného výkopu s káblami NN rozvodu. Stožiare budú situované 
pri oplotení parciel vo vzájomnej vzdialenosti 25 až 30 m.  

2.13.3. Výpočet potreby elektrickej energie 
V novo navrhovanej ulici v rámci 1. etapy vybudovaných 11 rodinných domov, pričom v celom 

území, t.j. v 2. etape je predpoklad výstavby ďalších 37 rodinných domov. Rodinné domy budú 
vybavené bežnými elektrickými spotrebičmi, nevylučuje sa ani varenie elektrickým prúdom. Vykurovanie 
a príprava teplej úžitkovej vody bude zabezpečené plynom. Stupeň dôležitosti zásobovania elektrickou 
energiou č. 3.  

Pre potrebu priemerného rodinného domu predpokladáme inštalovaný výkon 18 kW, čo 
pozostáva z 2,2 kW pre práčku, 2,2 kW umývačku riadu, 1,2 kW mikrovlnka, 2,0 kW svetlo, 7,6 kW 
elektrický sporák (v polovici rodinných domov) a 7,2 kW rezerva pre ostatné spotrebiče, vrátane 
priľahlého verejného osvetlenia. Maximálny výpočtový výkon pri predpokladanej súčasnosti 0,6 bude Pp 
= 10,8 kW. Koeficient súčasnosti bytového odberu podľa STN 33 21 20 je 0,37. Inštalovaný výkon pre 
rodinný dom vrátane VO, Pinš. = 3,55 kW 

1. etapa 

 Celkový inštalovaný výkon                                              Pcinš   = 42,6 kW 

 Celkový max. súčasný výpočtový výkon                         Ps      = 34,1 kW 

 Prepočitaný výkon na uroveň odberu z trafojednotky      Nt      = 47,8 kVA  

 

2 etapa 

 Celkový inštalovaný výkon                                              Pcinš   = 131,4 kW 

 Celkový max. súčasný výpočtový výkon                         Ps      = 105,1 kW 

 Prepočítaný výkon na úroveň odberu z trafojednotky      Nt      = 147,5 kVA  

 

V rámci 2. etapy navrhujeme vybudovať kioskovú transformačnú jednotku s transformátorom o 
výkone 200 kVA s možnosťou prepojenia aj RD vybudovaných v rámci 1. etapy. Situovanie jestvujúcich 
a navrhovaných VN rozvodov el. energie, trafostanice a NN rozvodov sú zakreslené v situácii.  

Záväzné podmienky pre napojenie lokality na distribučnú rozvodnú sieť budú stanovené na 
základe pripojovacích podmienok ZSE, a.s., o ktoré požiada investor. 

2.14. Zásobovanie teplom 

2.14.1. Súčasný stav 
Zástavba okolia riešeného územia je zásobovaná teplom a teplou úžitkovou vodou (TÚV) 

decentralizovanými zdrojmi, tj. domovými kotolňami, prevažne na zemný plyn. 
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2.14.2. Návrh riešenia 
Navrhované rodinné domy tak ako doteraz budú zabezpečené teplom na vykurovanie a prípravu 

teplej úžitkovej vody z domových kotolní na spaľovanie zemného plynu. Nevylučujeme ani budovanie 
zdrojov tepla na báze obnoviteľných zdrojov, t.j. biomasu, slnečné kolektory resp. tepelné čerpadlá.  

2.14.3. Potreba tepla 
Podkladom pre tepelnú bilanciu sú predbežné bilančné údaje obostavaných objemov rodinných 

domov. Pri tepelných stratách sú hodnoty vypočítané skráteným spôsobom podľa STN 38 3350, pre 
výpočtovú priemernú vnútornú teplotu vo vykurovaných miestnostiach + 19 °C. Uvažujeme s tepelnými 
stratami 10 kW/h RD pre vykurovanie a 0,90 kW/h na prípravu TÚV pre bývajúceho obyvateľa s 
koeficientom súčasnosti 0,5. Výpočtová ročná potreba tepla pri 202 vykurovacích dňoch, priemernej 
vonkajšej teplote + 4°C a dvanástich hodinách vykurovania, (v ostatnom čase iba temperovanie) bude: 

Pre 1. etapu pri výstavbe 11 R.D. a pri 44 bývajúcich budú predpokladané potreby tepla 
nasledovné:   

                   - max. hodinová Qh. = 11,0 x 10,0 + 44,0 x 0, 90 x 0,5 = 130,0 kWh   

.                  - ročná   Qr. =  190,0 + 87,0 =  277,0 MW/rok. 

 Pre 2. etapu bude: 

      - max. hodinová  Qh. = 37,0 x 10,0 + 136,0 x 0,90 x 0,5 = 431,0 kWh 

.                  – ročná  Qr. =   625,0 + 265,0 =  890,0 MW/rok. 

Tieto údaje majú iba informatívny charakter, skutočné potreby tepla budú závisieť od návrhu 
jednotlivých rodinných domov, t.j. po spracovaní ich realizačných projektov. 

2.15. Koncepcia zelene 

2.15.1. Návrh riešenia zelene  
Riešenie zelene sa odvíja od koncepcie priestorového riešenia prevádzky zóny. Navrhovaná 

koncepcia prevádzky zóny má ambície sa stať atraktívnym obytným územím lokálneho charakteru. 

Riešenie zelene v čo najväčšej miere využíva prírodný vegetačný potenciál riešeného územia. 
Vzhľadom na charakter prostredia nie je možné v zóne lokalizovať rozsiahlejšie parkové úpravy. Jediná 
možnosť je lokalizovať zeleň do uličného koridoru, v súbehu s pešou komunikáciou. Komunikačné osy 
navrhujeme zvýrazniť sprievodnou zeleňou, formou atraktívnejších kompozícií krov, resp. budovaním 
stromoradí, ktoré zároveň v priestore plnia orientačnú funkciu. Uvedenú zeleň bude možné vysádzať 
v 2. Etape výstavby, keď sa dokončí plný profil komunikácií.  

2.15.2. Aleje 
V 2. Etape výstavby je navrhnutá ochranná zeleň pozdĺž 

koridorov zavlažovacích kanálov. Aleje sú navrhnuté v koridore 
ochranných pásiem ( spolu 10 m ). Stromové aleje sú tu doplnené 
trávnikom a okrasnými kríkmi.   

2.15.3. Návrh druhovej skladby drevín 

Etáž stromov: 
Druhová skladba alejí 

Vhodné dreviny pre nové výsadby stromoradí /veľké koruny/ : 

• Celtis occidentalis - brestovec 

• Acer campestre- javor 

• Platanus acerifolia- platan 

• Quercus robur, petraea, rubra - dub 

• Sophora japonica- sofora 

• Tilia euchlora, platyphylla, tomentosa – lipa 

Malé koruny - hruška, hloh, magnólia, alebo s guľovitou korunou – javor, katalpa, čerešňa, 
pajaseň. 

Etáž krov: 
V parkových úpravách použiť prevažne domáce druhy krov a trvaliek a ich domácich, resp. 

akceptovateľných introdukovaných kultivarov. Do druhovej skladby navrhujeme zaradiť: ružu, svíb, 
bršlen, hloh, kalinu, hlohyňu, dráč, vtáčí zob, zemolez. Z popínaviek : plamienok plotný, brečtan,  

Druhová skladba strešných záhrad: 
Pokiaľ budú v zóne realizované garáže a dvogaráže s plochou strechou, navrhujeme využiť tieto 

plochy pre strešné záhrady: 

Navrhovaná hrúbka substrátu je cca 0,5 – 1,0 m. Na túto hrúbku je možné vysadiť napr: 

Kry – ihličnany – najlepšie borievky – rod Juniperus – vysoké/nízke/poliehavé – farebné/zelené – 
znášajú slnko a vietor,  

Kry - listnaté – znášajúce slnko – t.j. farebnolisté kultivary – bielo, resp. žltopanašované / 
Weigelia, variegata, Physocarpos Luteus....., alebo všetky  so strieborným listom, ktoré odrážajú svetlo 
– Caryopteris, Levandula, Perowskia  

Trvalky – najlepšie nízke kompaktné druhy, resp. striebornolisté – Stachys..., alebo nízke 
skalničky – vydržia sucho a slnko a vietor, lebo sú poliehavé na zemi 

 

 

 

 

 

 

 

Lonicera xylosteum total Crataegus aronia Berberis Clematis –aristata-wp500 Cornus mas 
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2.16. Koncepcia ochrany prírody a územný systém ekologickej 
stability ( ÚSES ) 

2.16.1. Osobitné chránené územia prírody 

Územná ochrana 

Do riešeného územia nezasahujú žiadne veľkoplošné ani maloplošné chránené územia, ani 
chránené stromy a ani územia siete NATURA 2000. Aj napriek tejto skutočnosti, územia viazané na tok 
Malého Dunaja sú ekologicky a krajinársky veľmi hodnotené a je nutné im venovať adekvátnu 
starostlivosť. V súčasnosti sa pripravuje návrh na vyhlásenie územia SKUEV00541 Malý Dunaj z 
dôvodu výskytu viacerých druhov rýb európskeho významu a niekoľko typov biotopov. *91E0 Vŕbovo-
topoľové lužné lesy, 91F0 Dubovo-brestovo-jaseňové nížinné lesy, 3270 Rieky s bahnitými až 
piesočnatými brehmi s vegetáciou zväzu Chenonpodioon rubri p. p. a 6430 Brehové porasty deväťsilov. 

Návrh prvkov ÚSES a ekostabilizačných opatrení 

Priemet Územného systému ekologickej stability 

Z prvkov Nadregionálneho ÚSES prechádzajú katastrálnym územím Zálesie dve nadregionálne 
biokoridory: 

• NRBk Strmina - Šúr - Malý Dunaj 

• NRBk Malý Dunaj 

Regionálny územný systém ekologickej stability okresu Bratislava-vidiek bol spracovaný 
kolektívom autorov pod vedením Ing.  Staníkovej v roku 1993 a bol schválený MŽP SR v roku 1994. V 
roku 2006 bola vypracovaná Aktualizácia prvkov regionálneho ÚSES okres Senec. Z prvkov 
regionálneho územného systému ekologickej stability sa v riešenom území vyskytujú dve biocentrá: 

• RBc  Ostré Rúbanisko 

• RBc  Biela voda 

2.16.2. Návrh kostry Miestneho územného systému ekologickej stability 
Obec Zálesie má spracovaný projekt Miestneho územného systému ekologickej stability (ďalej 

ako MÚSES) v zmysle Metodických pokynov na vypracovanie územných systémov ekologickej stability 
(Ministerstvo Žp SR, 1993). 

Miestny územný systém ekologickej stability k.ú. Zálesie bol spracovaný v roku 1994 firmou 
Enviroconsulting. V rámci tohto dokumentu boli navrhnuté 2 biocentrá a 2 biokoridory miestneho 
významu: 

• MBc  Zálesie 

• MBc  Činiš 

• MBk 1 

• MBk 2 

2.16.3. Návrh ekostabilizačných opatrení: 
 zvýšiť podiel ekostabilizačných prvkov v poľnohospodárskej krajine - doplniť prvky kostry 

MÚSES - biocentrá, biokoridory a interakčné prvky, 
 vzhľadom na dispozície územia zachovať spojitosť biokoridorov, 
 zachovať súčasný stav existujúcich prvkov a doplniť ďalšie prvky, čím dôjde k posilneniu 

ekologickej stability v území. 
 Návrh ekostabilizačných opatrení z hľadiska tvorby a doplnenia NDV 

 pozdĺž účelových komunikácií doplniť línie listnatých stromov s krovinnou vegetáciou tvorené 
druhmi potencionálnej vegetácie a ovocnými stromami, 

 realizovať výsadbu línií resp. alejí drevín s izolačno-ochrannou funkciou popri cestách a na 
hraniciach technických objektov - s rešpektovaním obmedzení pre výsadbu v ochranných 
pásmach týchto objektov. 

 

2.17. Koncepcia životného prostredia 

2.17.1. Ovzdušie 
Uvádzame aktuálne hodnoty zo stanice SHMU v Bratislave, ktorá je k riešenému územiu 

najbližšia:  

Tabuľka 3 Hodinové koncentrácie znečisťujúcich látok – 13.8.2010 

 

2.17.2. Negatívne účinky monitorovaných znečisťujúcich látok 

OXIDY DUSÍKA NOx 
Vznikajú pri spaľovacích procesoch, ich najvýznamnejšou zložkou sú oxid dusičitý a oxid 

dusnatý, ktorý je však nestály a mení sa na oxid dusičitý. Až 50% oxidu dusičitého pochádza z 
automobilovej dopravy, významných zdrojom je spaľovanie zemného plynu. 
Oxid dusičitý je dráždivý plyn, ktorý pôsobí na dýchacie cesty a spôsobuje ich zužovanie. Na vyššie 
koncentrácie oxidu dusičitého v ovzduší reagujú najmä astmatici a osoby s primárnym ochorením 
dýchacej sústavy. Citlivejší sú aj malé deti a starí ľudia. 

V prípade vzostupu koncentrácií oxidov dusíka v ovzduší (najmä v situáciách zhoršenia 
rozptylových podmienok, kedy v ovzduší spravidla stúpajú aj koncentrácie oxidov síry a prachu) je 
vhodné, aby sa citlivé osoby vyvarovali 

• dlhodobého pobyt vonku,  
• zvýšenej námahy vonku (najmä športovej činnosti),  
• dlhodobého vetrania obytných miestností, kde sa zdržiavajú. 

POLIETAVÝ PRACH TSP, PM10 , PM2,5 
Polietavý prach predstavuje sumu častíc rôznej veľkosti, ktoré sú voľne rozptýlené v ovzduší. Ich 

pôvod je v rôznych technologických procesoch, uvoľňujú sa najmä pri spaľovaní tuhých látok, sú 
obsiahnuté vo výfukových plynoch motorových vozidiel. Do ovzdušia sa však dostávajú aj vírením 
častíc usadených na zemskom povrchu (sekundárna prašnosť). 

Zdravotná významnosť prachu závisí od veľkosti častíc. Zatiaľ čo väčšie častice (nad 10 µm) 
môžu pôsobiť iba podráždenie horných dýchacích ciest s kašľom a kýchaním a dráždenie očných 
spojiviek, menšie častice sa dostávajú až do dolných dýchacích ciest a častice s rozmerom pod 2,5 ľm 
môžu prestupovať do pľúcnych skliepkov a buď sa usadzovať v pľúcach alebo aj prenikať do krvného 
obehu. Z tohto aspektu delíme ukazovateľ prašnosti na celkovú prašnosť (TSP), častice pod 10 µm 
(PM10) a častice pod 2,5 µm (PM2,5). 

Zvýšená prašnosť v ovzduší všeobecne pôsobí dráždivo na dýchacie cesty a spravidla sa 
vyskytuje spolu s ďalšími škodlivinami, ako sú oxid siričitý alebo oxidy dusíka. Z odborných 

Stanica O3 SO2 NO2 NOx CO Benzén 
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zdravotníckych štúdií vyplynulo, že v lokalitách s vysokým a dlhodobým výskytom zvýšených 
koncentrácií malých prachových častíc v ovzduší sa zisťuje k zvýšená úmrtnosť obyvateľov na 
ochorenia dýchacej a srdcovo-cievnej sústavy. 

Za citlivé skupiny populácie sa považujú astmatici, osoby s ochoreniami dýchacej sústavy a 
srdcovo-cievnej sústavy, veľmi malé deti a starí ľudia. 

V dobe zvýšenej prašnosti v ovzduší sa pre citlivé skupiny populácie odporúčajú opatrenia na 
obmedzenie expozície, t.j. 

 obmedzenie pobytu vonku a obmedzenie fyzickej aktivity vonku,  
 skrátenie vetrania obytných miestností. 

2.17.3. Hluk 
Legislatívne je hluk v súčasnosti upravený Nariadením vlády SR č. 40/2002 o ochrane zdravia 

pred hlukom a vibráciami. Vstupom do EÚ sa musí naša legislatíva harmonizovať s legislatívou EÚ, čo 
konkrétne znamená transpozíciu Smernice 2002/49/EC do pripravovaného zákona o verejnom 
zdravotníctve a do nariadenia vlády SR o posudzovaní a kontrole hluku vo vonkajšom prostredí. Pre 
Bratislavu je spracovaná strategická hluková mapa a má sa spracovať akčný plán na znižovanie hluku 
do 18.7.2008. 

Hluk z cestnej dopravy 
Riešené územie sa nenachádza v blízkosti zberných komunikácií, ktoré by obťažovali okolie 

zvýšenou hladinou hluku z cestnej dopravy. V riešenej lokalite nie je a ani sa nepredpokladá znečistenie 
hlukom. Intenzita dopravy tu nebude taká vysoká, aby prichádzalo k prekročeniu povolených hladín 
hluku. 

2.17.4. Radónové riziko 
Radón vzniká v prírodnom prostredí prirodzeným rádioaktívnym rozpadom uránu U238, ktorý je 

v stopových množstvách prítomný vo všetkých horninách. Radón nie je stabilný, ale ďalej sa rozpadá na 
tzv. dcérinné produkty. Tie sa viažu na aerosolové a prachové časti v ovzduší, s ktorými vstupujú do 
živého organizmu ingesciou a inhaláciou. V súčasnosti je známe, že ožiarenie z radónu, resp. z jeho 
dcérinných produktov rozpadu je jedným z hlavných faktorov, ovplyvňujúcich zdravotný stav 
obyvateľstva. 

Obyvateľstvo je účinkom radónu vystavené predovšetkým v budovách. Zdrojom radónu v nich sú 
rádioaktívne prvky v podloží budov, v ich stavebnom materiáli a vo vode. Z toho najdôležitejšiu záťaž 
predstavuje radón v pôdnom vzduchu, vnikajúci do budov z podložia stavieb. 

Vo sfére zabezpečovania kvality životného prostredia najmä funkčnej zložky bývania 
obyvateľstva sa jedná o obmedzovanie vplyvu radónu v novo vytváranom i v existujúcom obytnom 
prostredí. V novej výstavbe ide o predchádzanie škodlivým účinkom radónu predovšetkým lokalizáciou 
stavieb, voľbou stavebných materiálov a spôsobom prevedenia stavieb. Ide o nový prístup s ktorým sa 
musí v územnom plánovaní i v rezorte stavebníctva počítať. 

Z výsledkov priamych meraní vyplynulo, že na území Bratislavy a jej širšieho okolia 
zasahujúceho do okresov Malacky, Pezinok a Senec (cca 1/3 rozlohy kraja) možno očakávať 56,8 % 
zastúpenie nízkeho radónového rizika, 37,5 % je v strednej kategórii radónového rizika a až 5,7 % 
územia je v kategórii vysokého radónového rizika, čo je dvojnásobok celoslovenského priemeru. 

Nízke radónové riziko bolo zistené najmä v južnej časti Bratislavy a okolia, v oblasti riečnych 
sedimentov Dunaja . 

2.18. Svetlotechnika 
V riešenom území sa nenavrhujú také funkcie a zariadenia, ktorých realizácia by si vyžadovala 

spracovanie svetlotechnického posudku. Výstavba bude z tohto hľadiska posudzovaná v ďalšom stupni 
projektovej dokumentácie. 

2.19. Odpadové hospodárstvo 
Riešenie odpadového hospodárstva je v tejto etape iba koncepčné, cieľom je zadefinovať druh 

odpadov, ktoré po realizácií výstavby bude potrebné permanentne odstraňovať. Kvalifikácia druhov 
odpadov bola určená na základe skúseností spracovateľa s obdobnou predprojektovou dokumentáciou 
nasledovne: 

Odpady pri prevádzke zóny: 

Komunálny odpad skupiny 20: 

Papier, lepenka, sklo, biologicky rozložiteľný odpad, jedlé tuky a oleje, drevo, plasty, 
kovy, zmesový komunálny odpad, odpad z čistenia verejných plôch,  

Objemný odpad : je to hlavne biologicky rozložiteľný odpad zo zelene - orez stromov a kríkov – 
konáre, odpadová kôra, drevo, pokosená tráva, lístie.  

2.19.1. Súčasný stav 
Obec v súčasnosti vyváža odpad na jestvujúcu skládku komunálneho odpadu v meste Senec. 

Odvoz a likvidácia TKO a separovaného zberu zabezpečuje fy Brantner SOBA, s.r.o. Samostatne je 
riešená likvidácia elektronického odpadu – S.L.O. v Trnave.   

2.19.2. Návrh opatrení na likvidáciu odpadu 
Podľa zákona o odpadoch likvidácia odpadu je vecou jeho pôvodcu. Za týmto účelom vlastníci, 

nájomcovia ( resp. užívatelia ) pozemkov musia vykonávať nasledujúce opatrenia alebo činnosti podľa 
Zákona č. 223 / 2001 o odpadoch: 

 Rozmiestniť dostatočný počet odpadových nádob na okraji zóny aj na separovaný zber, ( počet 
a rozmiestnenie určí obec ) 

 TKO odstraňovať prostredníctvom fy Brantner SOBA, s.r.o. 
Biologicky rozložiteľný odpad z údržby súkromných záhrad a verejnej zelene je možné riešiť 

variantne nasledovne: 
 Zriadiť individuálne kompostoviská v jednotlivých záhradách a recyklovať biologicky rozložiteľný 

odpad priamo na pozemku – nastielanie kôry, hnojenie kompostom... 
 Zriadiť zberný dvor pre uskladnenie a spracovanie objemného materiálu z údržby záhrad ( mimo 

riešeného územia ) – biologicky rozložiteľný odpad zo zelene. Recyklácia tohto materiálu – 
kompostovanie, nastielanie kôry.  
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