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1.
Údaje o spracovateľovi:


ATELIER 3M, s.r.o., Zadunajská 8, 851 01 Bratislava

Autori návrhu zadania:
Ing. arch. Marián Pokrivčák, autorizovaný architekt 


Ing. arch. Monika Štekláčová, autorizovaný architekt 

Spoluautor:
Ing. arch. Alena Kubalcová Figurová

2.
Údaje o obstarávateľovi:


STAV-TRADE, s.r.o., Tomášikova 3/A, 821 01 Bratislava

Odborne spôsobilá osoba 

na obstarávanie: 


Ing. Jozefína Mišíková, Hodálova 3, 841 05 Bratislava

registračné číslo:


173

3.
Údaje o vyššej územnoplánovacej dokumentácii


Územný plán obce Zálesie, spracovateľ: AŽ projekt, schválený obecným zastupiteľstvom uznesením číslo 77/12/2008 (VZN 9/2008) zo dňa 02.12.2008.

4.
Vymedzenie a charakteristika riešeného územia


Lokalita U Rusa, obec Zálesie, okres Senec, parcely č. 1477/12,13,14, 1211/2,3,4,  1209/1,2, 1477/82,83, 1465, 1467/1,3, 1246/2.


Lokalita sa nachádza v severovýchodnej časti obce Zálesie. Zo severu a východu je ohraničená lesom, z juhovýchodu ramenom Malého Dunaja a z juhu a západu poľnohospodárskou pôdou. Samotné pozemky v lokalite majú charakter prevažne ornej pôdy.


Výmera územia: 9,17 ha

5.
Špecifikácia účelu použitia urbanistickej štúdie


Účelom spracovania urbanistickej štúdie na lokalitu "U Rusa" v obci Zálesie je bližšie určenie územno-technických a urbanisticko-architektonických požiadaviek na výstavbu v danej lokalite v súlade s Územným plánom obce Zálesie (schválený v roku 2008).


Dokumentácia bude použitá ako územnoplánovací podklad pre územné rozhodovanie v rámci správnych konaní, aj ako podklad pre projektantov pri spracovávaní PD už konkrétnych investičných zámerov.

6.
Špecifikácia hlavných cieľov urbanistickej štúdie


Hlavným cieľom riešenia urbanistickej štúdie je overenie využiteľnosti územia lokality "U Rusa" v zmysle platného územného plánu obce (ďalej len ÚP), ktorý stanovuje toto územie pre funkciu "obytné územie so zástavbou s rodinnými domami".


Štúdia bude obsahovať riešenie funkčno-prevádzkových a hmotovo-priestorových vzťahov v predmetnom území v súlade s ustanoveniami zákona č. 50/1976 Z. z. v znení neskorších zákonov a v súlade so záväznou časťou ÚP obce Zálesie.

7.
Zhodnotenie požiadaviek a limitov vyplývajúcich z územnoplánovacej dokumentácie


Lokalita U Rusa je podľa ÚP obce Zálesie súčasťou regulačného bloku NB17, ktoré je definované ako "navrhované obytné územie so zástavbou s rodinnými domami." Zásady a regulatívy riešenia plôch v uvedenom území sú uvedené v regulačnom liste bloku.
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l. Identifikaéné &islo bloku NB17

e Obytné tizemia so zastavbou s rodinnymi domami

ll.  Zakladna charakteristika Sluzia prevazne pre byvanie v rodinnych domoch aj s hospodarskou ¢innostou, ktora nema negativny dopad na Zivotné prostredie, doplnené nevyhnutnou
obcianskou, dopravnou a technickou vybavenostou.

Funkéna regulacia

Pripustna funkcia - Prevléda\ﬁca funkcia Doplnkova funkcia Nepripustna funkcia

e byvanie v rodinnych domoch s vyhradenym a sukromnym e zakladna vybavenost zdravotnictva (lekarne, lekarske ¢ obchodno - obsluZna vybavenost negativne ovplyviiujuca
rekrealno-zotavovacim zazemim (UZitkové a okrasné ambulancie, zakladné lekarske pracoviska, lekarske poradne byvanie, resp. zniZujuca kvalitu obyiného prostredia,
zahrady, detské ihriska, Sportoviska a Sportové ihriska, a pod.), nerusiaca byvanie, obchodno-obsluzna vybavenost zvySujuca dopravnu zataz
rekreacné plochy a pod.), administrativno-kancelarska vybavenost (kancelarie, ateliéry obytného prostredia,
byvanie v bytovych domoch do 3NP (2NP+podkrovie) a pod.), nerusiaca byvanie zariadenia drobnej pofnohospodarske] vyroby negativne
v rozsahu 10% z celkovej zastavane] plochy bloku rekreacno-zotavovacia a Sportova vybavenost (detské ovplyviujluce byvanie, resp. znizujuce kvalitu obytného
obchodno - obsluzna vybavenost zabezpecujuca denné ihriska, malé Sportoveé ihriska a pod.), prostredia,
potreby obyvatefov (maloobchodné zariadenia, zariadenia verejna zelen (parkovo upravena a ostatna verejna zelen), zariadenia pre Upravu a spracovanie pofnohospodarskych

nevyrobnych sluZieb a pod.) nerusiaca byvanie. e prijazdové a pristupové komunikacie, verejné pesie a lesnych produktov negativne ovplyviiujlice byvanie, resp.
komunikacie a zjazdné chodniky, cyklistické chodniky a pod., zniZzujuce kvalitu obytného prostredia,
zariadenia a vedenia verejnej technicko - infrastrukturalnej sluzby negativne ovplyviujuce byvanie,
obsluhy uzemia (vodohospodarske, energetické, polnohospodarska vyroba,
telekomunikacné a spojovacie vedenia a zariadenia). priemyselna vyroba,
stavebna vyroba a vyroba stavebnych hmot.

Regqulacia intenzity vyuZitia pozemku

maximalny index zastavanej plochy minimalny index zelene Podlaznost Minimalna vymera pozemku

0,25 0,65 2 vratane podkrovia pre RD, pre BD 2 + podkrovie RD 700 m2, radova zastavba 350 m2
VI. Regulacia urbanistickej struktry « zastavba izolovanych objektov v zeleni, radova zastavba
VI. Regulacia intervenénych zasahov e nova vystavba na novych plochach
VII. Regulacia zelene v Gzemi e uplatiovat geograficky pévodné a v mense] miere osvedcéené introdukované druhy drevin

e parkovo upravené plochy s pravidelnou udrZzbou

vykres verejnoprospesnych stavieb

nepripustné umiestnovanie stavieb a zariadeni pre chov hospodarskych zvierat

reSpektovat ochranné pasmo toku Maly Dunaj v Sirke 10 m od brehovej ¢iary

reSpektovat opatrenia vyplyvajuce z navrhovaného SKUVEV0541 Maly Dunaj,

urbanizacia uzemia je podmienena modernizaciou privodu vody Podunajské Biskupice —Bernolakovo DN 500, bez ktorej nie
je mozné pripajanie dalSich lokalit na vodovodny systém obce, zvySenim kapacity cesty /61 a priepustnosti krizovatky 1/61-
111/061004 (realizacia mimouroviovej krizovatky s cestou 111/0614)

« obéiansku vybavenost riesit ako vostavitelné alebo ako samostatné objekty v zastupeni 10% celkovej zastavanej plochy
regulacného bloku s prislichajucimi odstavnymi plochami,

Urbanisticka studia

IX. Vyznacenie a charakteristika verejnoprospesnych zaujmov
X. Specifické poziadavky na regulaciu rozvoja izemia

Xl.  Naroky na spracovanie naslednych UPP a UPD





Regulačný list bloku NB17 zo záväznej časti ÚP obce Zálesie

8.
Stanovenie požiadaviek na reguláciu výstavby v obytnej zóne


Požiadavky na reguláciu výstavby v obytnej zóne - vyplývajúce z platného ÚP obce Zálesie, jeho neskorších zmien a doplnkov - budú premietnuté do regulatívov v textovej a grafickej časti urbanistickej štúdie v tomto poradí:


8.1
regulatívy priestorového usporiadania a funkčného využitia územia

· stanoviť prípustné, prevládajúce, doplnkové a neprípustné funkcie v území.

· stanoviť podmienky výstavby - typologický druh zástavby, max. index zastavanej plochy, min. index zelene, podlažnosť resp. index podlažných plôch, min. výmera pozemkov, oplotenie. 


8.2
regulatívy umiestnenia občianskej vybavenosti v území


8.3
regulatívy verejnej  dopravnej a technickej vybavenosti územia

· stanoviť požiadavky na dopravný vstup do územia, šírku ciest a komunikácií pre peších, príp. začlenenie cyklistických ciest, smerové vedenie komunikácií

· stanoviť požiadavky na riešenie statickej dopravy v území


8.4 
limity využitia územia

· rešpektovať ochranné pásmo vodného toku Malý Dunaj v šírke 10 m od brehovej čiary

· ochranné pásma závlahového potrubia a VTL plynovodu

· rešpektovať navrhované chránené územie SKUEV0541 Malý Dunaj


8.5
odporúčané regulatívy

9.
Požiadavky na obsah urbanistickej štúdie


Urbanistická štúdia obytnej zóny Zálesie, lokalita "U Rusa" bude pozostávať z textovej a grafickej časti nasledovne:


9.1
textová časť bude obsahovať:

· základné údaje 

· vymedzenie riešeného územia

· väzby na platnú vyššiu územnoplánovaciu dokumentáciu

· prieskumy a rozbory územia, ich zhodnotenie

· limity využiteľnosti územia

· komplexné urbanistické riešenie

· regulatívy funkčného a hmotovo-priestorového usporiadania

· návrh opatrení na ochranu resp. zlepšenie životného prostredia

· koncepcia zelene v území

· etapizácia výstavby

· urbanistická ekonómia


9.2
grafická časť bude obsahovať tieto výkresy:

1. 
situácia - širšie vzťahy


M 1:10 000

2. 
komplexný urbanistický návrh

M 1:2 000

3. 
návrh regulácie



M 1:2 000

4. 
návrh dopravy



M 1:2 000

5. 
návrh technickej infraštruktúry

M 1:2 000

10.
Požiadavky na variantné riešenia UŠ


Zo strany obstarávateľa Návrhu zadania nie sú kladené požiadavky na odovzdanie alternatívnych riešení urbanistickej štúdie. 

11.
Záver


Urbanistická štúdia bude prerokovaná s dotknutými orgánmi miestnej samosprávy a štátnej správy, fyzickými a právnickými osobami v zmysle príslušných ustanovení zákona č. 50/1976 Z. z. v znení neskorších predpisov.


Obstarávateľ zabezpečí prerokovanie UŠ v zmysle ustanovení stavebného zákona – spôsobom v mieste obvyklým – verejnou vyhláškou, 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 územnoplánovací podklad pre usmerňovanie ďalšej investičnej činnosti v území a pre územné rozhodovanie v danom území.

12.
Prílohy


1.
výkres vymedzenia územia pre širšie vzťahy


2.
vymedzenie riešeného územia podľa ÚP obce Zálesie
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1.
Vymedzenie územia pre širšie vzťahy
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2.
vymedzenie riešeného územia podľa ÚP obce Zálesie

ATELIER 3M, s.r.o., Zadunajská 8, 851 01 Bratislava


