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1. Určenie špecifického účelu použitia urbanistickej štúdie: 

„Urbanistická štúdia obytnej zóny Zálesie - Jágerňa I.“ (ďalej len „UŠ“) bude spracovaná na spodrobnenie riešenia 

Územného plánu obce Zálesie a na riešenie špecifických územno-technických a urbanisticko-architektonických 

problémov v obytnej zóne „Zálesie - Jágerňa I.“. Bude použitá ako územnoplánovací podklad pre ďalšie 

usmerňovanie investičnej činnosti a pre územné rozhodovanie v zóne „Zálesie - Jágerňa I.“. Pre účely „UŠ“ je pre 

riešené územie zvolený pracovný názov „Zálesie - Jágerňa I.“. 

 

2. Určenie hlavných cieľov riešenia urbanistickej štúdie: 

Predmetom riešenia je spracovanie územnoplánovacieho podkladu (urbanistickej štúdie) na riešenie funkčno-

prevádzkového využitia a hmotovo-priestorového usporiadania v riešenom území v súlade s ustanoveniami 

zákona č. 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov (§ 4), v súlade so záväznou časťou Územného plánu obce 

Zálesie a v súlade s požiadavkami tohto zadania. 

Hlavným cieľom riešenia je overiť využiteľnosť územia lokality „Zálesie - Jágerňa I.“ pre funkcie „rekreačno-

oddychové plochy, „obytné územia so zástavbou s rodinnými domami“, „zmiešané územia bývania a občianskej 

vybavenosti a vo vzťahu k riešeniu stanoviť regulačné podmienky územia.  

 

3. Zhodnotenie požiadaviek vyplývajúcich z územnoplánovacej dokumentácie: 

V zmysle platného „Územného plánu obce Zálesie“ riešené územie v súčasnosti patrí medzi urbanizované 

územie – stav – „rekreačno-oddychové plochy“ (označenie RE) a medzi urbanizované územie – návrh –  „obytné 

územia so zástavbou s rodinnými domami“ (označenie NB12, NB13, NB15, NB16) a „zmiešané územia bývania 

a občianskej vybavenosti“ (označenie NC2). Pre uvedené plochy sú záväzné časti Územného plánu obce Zálesie 

premietnuté do „Regulačných listov“, z ktorých vyplývajú nasledovné zásady a regulatívy  pre riešenie uvedených 

plôch: 
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Požiadavky na reguláciu vyššie uvedených území, vyplývajúce zo záväznej časti „Územného plánu obce Zálesie“, 

budú premietnuté do požadovaných regulatívov v textovej aj grafickej časti nasledovne:  

• regulatívy priestorového usporiadania  a funkčného využívania územia 

o stanoviť požadované (prípustné - prevládajúce, doplnkové) a neprípustné funkcie v súlade s vyšším 

stupňom ÚPD obce Zálesie, určené pre – „rekreačno-oddychové plochy“ (označenie RE), „obytné 

územia so zástavbou s rodinnými domami“ (označenie NB12, NB13, NB15, NB16) a „zmiešané územia 

bývania a občianskej vybavenosti“ (označenie NC2) 

o 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 

• regulatívy umiestnenia občianskeho vybavenia územia  

o stanoviť požiadavky na umiestnenie zariadení občianskej vybavenosti v súlade s vyšším stupňom ÚPD 

obce Zálesie 

• regulatívy verejného dopravného a technického vybavenia územia 

o stanoviť požiadavky na dopravné vstupy do riešeného územia, šírkové usporiadanie komunikácií, 

smerové vedenie komunikácií a na riešenie statickej dopravy 

o rešpektovať limity využitia územia:  

 trasa komunikácie s vydanými povoleniami na výstavbu (FT C2 a C3), rozdeľujúca riešené územie 

v západo-východnom smere a severo-južnom smere 

 trasy komunikácií podľa schválenej ÚPD (FT B3, C2, C3 a cyklistická trasa, navrhovaná pozdĺž 

Malého Dunaja 

 obmedzenia, vyplývajúce z rozdelenia riešeného územia na regulačné zóny, podľa schválenej ÚPD 

 pozemky s existujúcimi stavbami obytných domov 

 vlastnícke vzťahy k pozemkom v max. možnej miere 

 ochranné pásmo ochranné pásmo vodovodov a kanalizácií v zmysle §19 zákona č. 442/2002 Z. z. 

v znení neskorších predpisov: nad DN500 je 2,5m 
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 ochranné pásmo závlahového potrubia vodnej stavby (od osi potrubia) stanovené správcom vodnej 

stavby – platí v prípade ak nie je možné zrušenie resp. preložka časti rúrovej siete 

- v ochrannom pásme nie je možné umiestňovať stavby trvalého charakteru, ani vysádzať 

stromy a kríky a zároveň je potrebné zabezpečiť prístup k vodnej stavbe za účelom vykonania 

prevádzkových činností resp. nevyhnutných opráv (vodný zákon č. 364/2004 Z. z.) 

- všetky inžinierske siete je potrebné realizovať v zmysle ustanovení STN 73 6961 „Križovanie 

a súbehy melioračných zariadení s komunikáciami a vedeniami“ z roku 1983 

 šírka pobrežného pozemku min. 10,0 m od brehovej čiary Malého Dunaja (vodný zákon č. 

364/2004 Z. z. a vyhláška č. 211/2004 Z. z.) 

- do tohto územia nie je možné umiestňovať vedenia a zariadenia technickej infraštruktúry, 

stavby trvalého charakteru vrátane pevného oplotenia a súvislú vzrastlú zeleň z dôvodu 

zabezpečenia prístupu mechanizácie správcu toku pre vykonávanie údržby koryta 

 ochranné pásmo vonkajšieho nadzemného elektrického vedenia v zmysle zákona č. 656/2004  Z. 

z., § 36 vymedzené zvislými rovinami po oboch stranách vedenia vo vodorovnej vzdialenosti 

meranej kolmo na vedenie od krajného vodiča pri napätí: 

- od 1 kV do 35 kV vrátane: 1. pre vodiče bez izolácie 10 m, v súvislých lesných priesekoch 7 

m, 2. pre vodiče so základnou izoláciou 4 m, v súvislých lesných priesekoch 2 m, 3. pre 

zavesené káblové vedenie 1 m 

- v ochrannom pásme vonkajšieho nadzemného elektrického vedenia a pod elektrickým 

vedením je zakázané: 

- zriaďovať stavby, konštrukcie a skládky 

- vysádzať a pestovať trvalé porasty s výškou presahujúcou 3 m 

- vysádzať a pestovať trvalé porasty s výškou presahujúcou 3 m vo vzdialenosti 2 m od 

krajného vodiča vzdušného vedenia s jednoduchou izoláciou 

- uskladňovať ľahko horľavé alebo výbušné látky 

- vykonávať činnosti ohrozujúce bezpečnosť osôb a majetku 

- vykonávať činnosti ohrozujúce elektrické vedenie a bezpečnosť a spoľahlivosť prevádzky 

sústavy 

- vysádzať a pestovať trvalé porasty s výškou presahujúcou 3 m vo vzdialenosti 

presahujúcej 5 m od krajného vodiča vzdušného vedenia možno len vtedy, ak je 

zabezpečené, že tieto porasty pri páde nemäžu poškodiť vodiče vzdušného vedenia 

- vlastník pozemku je povinný umožniť prevádzkovateľovi vonkajšieho nadzemného 

elektrického vedenia prístup a príjazd k vedeniu a na tento účel umožniť 

prevádzkovateľovi udržiavať voľný pruh pozemkov (bezlesie) v šírke 4 m po oboch 

stranách vonkajšieho nadzemného elektrického vedenia (táto vzdialenosť sa vymedzuje 

od dotyku kolmice spustenej z vonkajšej strany nadzemného elektrického vedenia na 

vodorovnú rovinu ukotvenia podporného bodu) 

 ochranné pásmo elektrickej stanice vonkajšieho vyhotovenia v zmysle zákona č. 656/2004  Z. z.,  § 

36: 

- s napätím do 110 kV je vymedzené zvislými rovinami, ktoré sú vedené vo vodorovnej 

vzdialenosti 10 m kolmo na oplotenie alebo na hranicu objektu elektrickej stanice 

- v ochrannom pásme elektrickej stanice je zakázané vykonávať činnosti, pri ktorých je 

ohrozená bezpečnosť osôb, majetku a spoľahlivosť a bezpečnosť prevádzky elektrickej 

stanice 
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 ochranné pásma letiska M. R. Štefánika Bratislava, určené rozhodnutím štátnej leteckej inšpekcie 

č. 1-66/81 zo dňa 03.07.1981, z ktorých vyplývajú výškové obmedzenia stavieb, zariadení, 

stavebných mechanizmov, porastov a pod. stanovené: 

- ochranným pásmom vnútornej vodorovnej roviny s výškovým obmedzením 172 m n.m. B.p.v. 

- ochranným pásmom kužeľovej prekážkovej roviny (sklon 4% - 1:25) s výškovým obmedzením 

172 – 192 m n.m. B.p.v. 

 hranica navrhovaného chráneného územia európskeho významu SKUEV 0541 Malý Dunaj (hranicu 

je potrebné vymedziť po jeho vyhlásení, nachádza sa v blízkosti riešeného územia) 

 ochranné pásmo lesa vo vzdialenosti 50 m od okraja lesných pozemkov v zmysle § 10 zákona č. 

326/2005 Z. z.  o lesoch 

V prípade realizácie stavieb v ochrannom pásme lesa je potrebné požiadať dotknutý orgán 

(Obvodný lesný úrad) o záväzné stanovisko podľa § 10 odst. 2 zákona č. 326/2005 Z. z. o lesoch 

k vydaniu rozhodnutia o umiestnení stavieb a o využití územia vo vzdialenosti do 50 m od okraja 

lesných pozemkov. 

• 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). 

Odporúčané regulatívy: 

• doporučené architektonické regulatívy, resp. iné. 

 

4. Vymedzenie riešeného územia: 

Riešené územie lokality „Zálesie - Jágerňa I.“ sa nachádza v obci Zálesie, katastrálne územie Zálesie, okres 

Senec.  

Širšie vzťahy: územie pre riešenie širších vzťahov bude spracované na podklade Územného plánu obce Zálesie, 

a bude zahŕňať všetky kontaktné plochy riešeného územia až po napojenie riešeného územia na cestu 

III/061004. 

Riešené územie: nachádza sa v lokalite „Zálesie – Jágerňa I.“ na severovýchodnom okraji zastavaného územia 

obce (v rámci navrhovaných regulačných blokov RE, NB12, NB13, NB15, NB16, NC2 podľa ÚPN obce Zálesie) a 

je vymedzené: zo severu ornou pôdou a navrhovanými plochami obytnej zástavby, z juhovýchodu brehovým 

porastom Malého Dunaja a zo západu existujúcimi a navrhovanými plochami obytnej zástavby obce. 

Celková výmera riešeného územia  je cca 42,32 ha. 

 

5. Požiadavky na varianty a alternatívy riešenia: 

Zo strany obstarávateľa UŠ nie sú kladené požiadavky na varianty a alternatívy riešenia. Variantné návrhy budú 

spracované len v rozpracovanosti urbanistickej štúdie. 

 

6. Požiadavky na obsah urbanistickej štúdie: 

Urbanistická štúdia obytnej zóny Zálesie - Jágerňa I. bude obsahovať textovú a grafickú časť (podrobnejšie pozri 

kapitolu č. 7). 
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7. Požiadavky na rozsah a spôsob spracovania textovej časti a grafickej časti 

urbanistickej štúdie: 

Textová časť (spracovaná v programe WORD): 

• základné údaje 

• vymedzenie riešeného územia 

• väzby na platnú vyššiu územnoplánovaciu dokumentáciu 

• komplexné urbanistické riešenie - návrh organizácie a využitia územia 

• návrh dopravného riešenia 

• návrh riešenia technickej vybavenosti v členení podľa jej systémov: zásobovanie vodou, odkanalizovanie, 

zásobovanie elektrickou energiou, zásobovanie plynom  

• návrh regulácie územia  

Grafická časť (spracovaná v programe AUTOCAD, expedovaná vo formáte pdf, resp. jpg): 

• širšie vzťahy (úvodná strana)  

• komplexný urbanistický návrh M 1:1000 

• návrh regulácie M 1:1000 

• koordinačný výkres dopravy a technickej infraštruktúry M 1:1000 (podľa potreby je možné výkres rozdeliť do 

viacerých výkresov). 

 

8. Záver: 

Urbanistická štúdia bude prerokovaná s dotknutými orgánmi miestnej štátnej správy a štátnej správy, fyzickými             

a právnickými osobami v zmysle príslušných ustanovení zákona č. 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov.                

S fyzickými osobami a vlastníkmi dotknutých parciel bude prerokovaná formou „Verejnej vyhlášky“. 

Zoznam dotknutých účastníkov pripomienkového konania, ktorým sa vypracovaná dokumentácia zašle na 

vyjadrenie (zoznam je možné aktuálne upraviť): 

• Obvodný úrad životného prostredia v Senci – všetky zložky, Hurbanova 21, 903 01 Senec 

• Obvodný úrad v Senci, Odbor krízového riadenia, Hurbanova 21, 903 01 Senec 

• Obvodný úrad pre cestnú dopravu a pozemné komunikácie v Senci, Hurbanova 21, 903 01 Senec 

• Regionálny úrad verejného zdravotníctva Bratislava, hlavné mesto SR, Ružinovská 8, P.O.Box 26, 820 09 

Bratislava 29 

• Okresné riaditeľstvo hasičského a záchran. zboru v Pezinku, Hasičská 4, 902 01 Pezinok 

• Okresné riaditeľstvo policajného zboru, Okresný dopravný inšpektorát, Šenkvická č.14, P.O.Box 29, 902 01  

Pezinok 

• Krajský pamiatkový úrad Bratislava, Leškova 17, 811 04 Bratislava 

• Regionálne cesty Bratislava, Čučoriedková 6, 827 12 Bratislava 

• Úrad Bratislavského samosprávneho kraja, Odbor dopravy, P.O.BOX 106, Sabinovská 16, 820 05 Bratislava 

25 

• Archeologický ústav Slovenskej akadémie vied, Akademická 2, 949 21 Nitra 

• Ministerstvo obrany SR, Správa nehnuteľného majetku a výstavby, Kutuzovova 8, 832 47 Bratislava  

• Slovenský pozemkový fond, Regionálny odbor Bratislava, Krížna 52, 821 08 Bratislava 
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• Bratislavská vodárenská spoločnosť, a. s., Prešovská 48, 826 46 Bratislava 

• Slovenský plynárenský priemysel, OZ Bratislava, Votrubova 1, 825 17 Bratislava 

• Západoslovenská energetika, a. s., Čulenova 6, 816 47 Bratislava 1 

• T-com, a. s. (z hľadiska existencie diaľkových káblov), Námestie Slobody 6, 817 62 Bratislava 15 

• T-Mobile Slovensko, a.s., Vajnorská 100/A, 831 03 Bratislava 

• Orange Slovensko a. s., Prievozská 6/A, 821 09 Bratislava 

• Telefónica O2 Slovakia, s.r.o., Einsteinova 24, 851 01  Bratislava 

• Slovenský vodohospod. podnik, š. p., OZ Bratislava, Karloveská 2, 842 17 Bratislava 4 

• Hydromeliorácie, š. p., Vrakunská 29, 825 63 Bratislava 211 

• Letecký úrad SR, Odd. ochranných pásiem letísk a LPZ, Letisko M. R. Štefánika, 823 05 Bratislava. 

Obstarávateľ zabezpečí prerokovanie UŠ v zmysle ustanovení stavebného zákona - spôsobom v mieste 

obvyklým, následne spracuje vyhodnotenie pripomienok a námietok uplatnených v prerokovaní formou výroku a 

uznesenia Obecného zastupiteľstva. 

Obstarávateľ po odsúhlasení zabezpečí spracovanie čistopisu UŠ, ktorá bude slúžiť ako územno-plánovací 

podklad pre usmerňovanie ďalšej investičnej činnosti v území a pre územné rozhodovanie v danom území. 

 

Príloha:  

1. Vymedzenie riešeného územia na podklade „ÚPN obce Zálesie“ – „Komplexný výkres priestorového 

usporiadania a funkčného využívania územia“ 

2. Vymedzenie riešeného územia na podklade „ÚPN obce Zálesie“ – „Výkres regulácie“. 
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Vymedzenie riešeného územia na podklade „ÚPN obce Zálesie“ – „Komplexný výkres priestorového usporiadania a funkčného využívania územia“ 
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Vymedzenie riešeného územia na podklade „ÚPN obce Zálesie“ – „Výkres regulácie“ 


