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1. VSTUPNÉ ÚDAJE 

 

1.1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE O DOKUMENTÁCII 

 

1.1.1. Názov dokumentácie 

Zastavovací plán obytnej zóny 

Častá- Podzámocká ulica 

1.1.2. Objednávateľ dokumentácie 

Ing. Marian Kurek 

Palkovičová 12 

821 08 Bratislava 

1.1.3. Spracovateľ dokumentácie 

Ing. arch. Katarína Škodová 

Raková 5 

900 91 Limbach 

1.1.4. Údaje o obstaraní dokumentácie 

Vypracovanie Zastavovacieho plánu obytnej zóny Častá – Podzámocká ulica si vynútila požiadavka 

zabezpečenia nových stavebných pozemkov pre individuálnu bytovú výstavbu v obci. Celková 

koncepcia riešenia novej výstavby v danej lokalite vychádza z vyššej územnoplánovacej 

dokumentácie, zo schváleného Územného plánu obce Častá (spracovateľ: Ing. arch. Alžbeta Sopirová 

a kolektív, január 2006) a je doplnkom k už vypracovanej ÚPD (spracovateľ: Ing. arch. M. Filipovič a 

kolektív, marec 1999). V územnom pláne obce Častá je riešené územie navrhnuté na rozvoj obytnej 

funkcie. 

1.1.4.1. Určenie vstupných cieľov rozvoja územia 

Cieľom spracovania Zastavovacieho plánu obytnej zóny Častá – Podzámocká ulica je (v zmysle 

zákona č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v znení neskorších predpisov) 

nezáväzné riešenie čiastkového problému v území - navrhovanej obytnej zóny pre cca 10 rodinných 

domov s príslušnou občianskou, dopravnou a technickou vybavenosťou, ktorý 

 prehĺbi vyššiu územno-plánovaciu dokumentáciu Územný plán obce Častá, 

 doporučuje riešenie obytnej zóny, ktoré bude vhodným podkladom pre regulovanie a 

usmerňovanie novej výstavby v riešenom území pri vydávaní územných rozhodnutí a 

stavebných povolení, 

 vypracuje návrh, ktorý určí novú parceláciu pozemkov v riešenom území. 

Zastavovací plán obytnej zóny Častá- Podzámocká ulica je pokračovaním existujúcej ÚPD, ktorá bola 

vypracovaná pre časť riešeného územia v marci v roku 1999. 
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1.1.5.  Spôsob spracovania úlohy 

Zastavovací plan obytnej zóny Častá – Podzámocká ulica pozostáva z textovej a grafickej časti s 

nasledovnými výkresmi: 

 Komplexný návrh priestorového usporiadania a funkčného využitia  M 1:1 000 

 Návrh regulácie zástavby        M 1:1 000 
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2. RIEŠENIE OBYTNEJ ZÓNY 

 

2.1. VYMEDZENIE RIEŠENÉHO ÚZEMIA 

Riešená obytná zóna sa nachádza v katastrálnom území obce Častá, ktorá administratívne patrí do 

Bratislavského kraja, okresu Pezinok. Obec má charakter vidieckeho sídla s prevládajúcou obytnou 

funkciou. Zástavba je tvorená jedno až dvojpodlažnými rodinnými domami. Rozvoj obce je prioritne 

orientovaný v zmysle prerokovávanej územnoplánovacej dokumentácie, na novú obytnú výstavbu. 

Pre návrhové obdobie do roku 2020 ÚPN obce Častá navrhuje novú ubytnú výstavbu cca 20 RD v 

hraniciach zastavaného územia obce v oblasti “Horné Grefty”, ktorá je pokračovaním Podzámockej 

ulice- RZ 17/o. Pre severozápadnú časť RZ 17/o bola vypracovaná ÚPD v roku 1999 pre cca 10RD. 

Zastavovací plán sa zaoberá druhou časťou rozvojového zámeru orientovanú juhovýchodne od 

komunikácie, ktorá predstavuje  stredovú os RZ 17/o. 

Riešené územie obytnej zóny je situované v dotyku s juhozápadnou časťou zastavaného územia obce 

Častá. Nová výstavba rodinných domov v záhradách je rozvolneným pokračovaním existujúcej 

urbanistickej štruktúry uličnej zástavby na začiatku Podzámockej ulice. 

Územie obytnej zóny je zo severozápadu ohraničené novovznikajúcou výstavbou RD, zo 

severovýchodu existujúcou zástavbou a z juhovýchodu a juhozápadu záhradami a ruderálnym 

porastom.  

Riešené územie zaberá časti pozemkov: 

 pozdĺž Podzámockej ulice s parcelnými číslami: 719/8, 719/1, 719/7, 719/6, 722/9, 722/6, 
722/8, 722/1, 724/2, 724/3, 724/1, 725/7, 725/1, 728/2, 728/1, 729/2, 729/1, 730, 731, 732, 
733, 734, 735, 736, 737/1, 737/2, 738, 739 

 existujúcu miestnu komunikáciu  
 

Celková výmera záujmového územia je 34 394 m2, vrátane existujúcej komunikácie, ktorú 

navrhujeme na rekonštrukciu a predĺženie. Plocha určená na výstavbu- plocha riešeného územia je 

11 966 m2. 

2.2. OPIS RIEŠENÉHO ÚZEMIA 

Riešené územie má takmer rovinatý charakter s miernym sklonom. Pozemky, na ktorých je 

navrhovaná obytná zóna, sú v súčasnosti vo vlastníctve súkromných osôb. Celá lokalita je situovaná 

mimo hranice zastavaného územia obce Častá.  

Územný plán obce Častá vymedzuje novú hranicu zastavaného územia, ktorá zahŕňa aj rozvojové 

zámery, ktoré v dnes platnej hranici nie sú obsiahnuté. Súčasťou týchto zámerov je aj riešené 

územie. 

ÚPN obce Častá navrhuje na vyňatie z poľnohospodárskeho pôdneho fondu na nepoľnohospodárske 

účely rozvojový zámer mimo hraníc zastavaného územia obce Častá označený v ÚPN ako lokalita 

17/o. 
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2.3. VÄZBY VYPLÝVAJÚCE ZO ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ ÚPN OBCE ČASTÁ 

Základný záväzný územno-plánovací dokument, z ktorého sa vychádzalo pri spracovaní predkladanej 

dokumentácie je schválený Územný plán obce Častá, v ktorom sú riešené lokality navrhnuté pre 

obytné územie - bývanie formou individuálnej výstavby rodinných domov s príslušnou občianskou, 

dopravnou a technickou vybavenosťou – RZ 17/o. 

2.4. URBANISTICKÁ KONCEPCIA PRIESTOROVÉHO A FUNKČNÉHO USPORIADANIA 

Navrhovaná obytná zóna vytvára ucelené územie ukončujúce štruktúru osídlenia v juhozápadnej 

časti katastrálneho územia obce Častá. Pozemky v riešenej lokalite sa v súčasnosti čiastočne 

poľnohospodársky využívajú, čiastočne sú zarastené ruderálnym porastom. 

Z hľadiska funkčného využitia je obytná zóna navrhovaná pre obytné územie so zástavbou 

samostatne stojacich rodinných domov (cca 10 RD).  

V riešenej obytnej zóne je navrhovaná individuálna bytová výstavba formou samostatne stojacich 

rodinných domov (nízkopodlažná zástavba) pri nasledujúcich priemerných predpokladaných 

územných nárokoch: 

 výmery pozemkov pre rodinné domy je minimálne 500 m2, 

 štandardné rodinné domy s výmerou zastavanej plochy od 100 m2
 do maximálne 290 m2. 

Zástavba v riešenom území je situovaná k hlavnej komunikácii odkiaľ je prístup do rodinných domov 

Riešenie vytvára  intímne pôsobiace prostredie, čo umocňuje aj dostatočné odsadenie objektov od 

prednej (uličnej) hrany pozemkov - stavebná čiara objektov vo vzdialenosti 6,0m.  

Samotné pozemky sú ponechané na individuálne dotvorenie ich vlastníkom, avšak riešenie poskytuje 

základné funkčné, prevádzkové a priestorové informácie a obmedzenia, ktoré sú nevyhnutnými 

limitami pri konkrétnom spracovaní projektov pre územné rozhodnutie a stavebné povolenie. 

Vzhľadom na nedostatočnú šírku parciel doporučujeme scelenie 2 parciel čím vznikne dostatočne 

široký pás na umiestnenie stavby. 

2.5. NÁVRH DOPRAVY 

Dopravný vstup do územia je zo severného smeru. Jedná sa o odbočku z Hlavnej ulice (cestný ťah 

II/502) smerom na Hrad Červený kameň- Zámocká ulica (cestný ťah III/50215), na ktorú sa napája 

riešené územie- Podzámocká ulica. 

Navrhované komunikácie: 

ÚPN obce Častá navrhuje dobudovanie existujúcej komunikácie na Podzámockej ulici, taktiež počíta 

s prepojením Podzámockej ulice južným smerom na Hlavnú ulicu (pri vstupe do obce od Dubovej). 

Komunikácia je navrhovaná v šírke 8m, rozdelená na čistý dopravný priestor v šírke 4,0m, 

jednostrannú chodníkovú časť širokú 1,5 m a jednostranný odstavný pás pre statickú dopravu v šírke 

2,5 m.  

Navrhované komunikácie budú verejné. 

Riešenie komunikácii a chodníkov bude upresnené v projekte pre stavebné povolenie so 

zohľadnením podmienok z územného rozhodnutia. 
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Statická doprava bude riešená na pozemku každého rodinného domu – garáž pre minimálne jedno 

osobné auto s možnosťou krátkodobého parkovania pred vjazdom do garáže tiež pre jedno auto. 

Podzámocká ulica bude disponovať pásom pre krátkodobú statickú dopravu s pozdĺžnym státím. 

2.6. NÁVRH TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY 

 

2.6.1.  Návrh zásobovania pitnou vodou 

Verejným vodovodom je zásobovaná takmer celá obec okrem Zámockej a časti Podzámockej ulice 

(objekty v severnej časti Podzámockej ulice sú pripojené na verejný vodovod cez pozemok Obecného 

úradu). Rodinné domy, ktoré sú situované na týchto uliciach, majú vlastný zdroj vody- studne.  

ÚPN obce Častá navrhuje predĺžiť verejný vodovod aj do týchto lokalít s tým, že ulice Zámocká a 

Podzámocká budú zásobované z rozvodu pitnej vody, ktorý je vedený po Hlavnej ulici výtlakom s 

prečerpávacou stanicou, ktorá bude situovaná v južnej časti Zámockej ulice. Každý objekt rodinného 

domu bude mať vlastnú vodovodnú prípojku. Meranie spotreby vody pre objekty rodinných domov 

bude osadené vo vodomernej šachte umiestnenej 1,0 m za hranicou jednotlivých pozemkov. 

2.6.2.  Návrh riešenia kanalizácie 

Podľa ÚPN obce Častá je v pláne napojiť navrhované rozvojové zámery na existujúcu kanalizáciu. Tá 

je v súčasnosti riešená gravitačnou stokovou sieťou vedenou kanalizáciou do čistiarne odpadových 

vôd.  

Riešenie odkanalizovania splaškových vôd sa navrhuje dočasne, do vybudovania kanalizácie, 

provizórne odkanalizovať splaškovými kanalizačnými prípojkami do objektov žúmp, po jej rozšírení 

do jestvujúcej ČOV. 

Dažďové vody zo striech objektov rodinných domov budú zvedené voľne do terénu. Odvodnenie 

komunikácií bude riešené jednostranným 2% spádom smerom od chodníkov do odvodňovacieho 

rigolu, ktorý bude vedený po jednej strane komunikácie. 

2.6.3. Návrh zásobovania plynom 

Obec Častá je zásobovaná ZP z VTL prepojovacieho plynovodu DN150 PN25. V ulici Podzámocká je 

trasovaný NTL plynovod o menovitej svetlosti DN80. V súčasnosti RS, ako aj systém rozvodov ZP 

zabezpečujú plynulú dodávku ZP a disponujú dostatočnou rezervou v prípade napojenia ďalších 

odberateľov. 

Podľa ÚPN obce Častá sa počíta s plynofikáciou rozvojových území napojením na existujúci plynovod. 

V navrhovaných rodinných domoch sa uvažuje so spotrebou zemného plynu pre vykurovanie 

rodinných domov, prípravu teplej úžitkovej vody, ako aj pre potrebu varenia. 

ÚPN obce Častá z hľadiska plynofikácie navrhuje dodržať ochranné a bezpečnostné pásma 

plynárenských zariadení v zmysle zákona 656/2004 o energetike.  

2.6.4. Návrh zásobovania elektrickou energiou 

Obec Častá a jej katastrálne územie je elektrickou energiou zásobovaná vonkajším vedením VN 22kV 

č. 217 zo siete elektrizačnej sústavy Západoslovenskej energetiky a.s. Realizovaním rozvojových 

zámerov v obci vzniknú nové nároky na elektrickú energiu. Realizácia zásobovania elektrickou 

energiou, ako jeden z predpokladov výstavby, musí byť zabezpečovaná v primeranom predstihu. 
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Návrh na riešenie zásobovania elektrickou energiou v lokalite rozvojových zámerov v juhozápadnej 

časti obce- 1. etapa zámery 17/o – 20 RD: 

Pre začiatok realizácie zámeru 17/o v I. etape, vrátane prelúk je potrebný výkon cca 60 kVA, ktorý 

možno zabezpečiť z rezervy existujúcej TS 9-2, ktorá je zaťažená cca na 80 %. Neskôr pre realizáciu 2. 

etapy bude nutné vybudovať novú transformačnú stanicu v ÚPN označenú ako TS 9/C o výkone 160 

– 250 kVA, ktorá bude situovaná na konci Podzámockej ulice. 

Pri akýchkoľvek rozvojových zámeroch sa musia rešpektovať ochranné pásma elektrických vedení a 

transformačných staníc, ktoré vyplývajú zo zákona č. 656/2004 Zb. Všetky rozvojové zámery v 

ochranných pásmach musia byť dohodnuté so správcom vedení. 

2.6.5.  Návrh zásobovania teplom 

V súčasnosti viac ako 90 % domácností a objektov občianskej vybavenosti využíva ako zdroj tepla 

potrebný pre účely kúrenia, varenia a prípravy teplej úžitkovej vody zemný plyn. Vzhľadom na 

priaznivú polohu obce z hľadiska slnečnej energie doporučujeme podporiť aktivity v záujme využitia 

týchto zdrojov. Riešené územie je zaujímavé napríklad z hľadiska prípravy TÚV slnečnou energiou. 

ÚPN obce Častá z hľadiska zásobovania teplom navrhuje podporovať rozširovanie netradičných 

zdrojov energie. 

2.6.6.  Odpadové hospodárstvo 

Komunálny odpad z obce Častá sa v súčasnosti odváža na riadenú Skládku odpadov Dubová s. r. o., 

ktorá sa nachádza v katastrálnom území obce Dubová. V súčasnosti je domový odpad v obci Častá 

čiastočne separovaný, triedi sa papier, sklo, olovené akumulátory a priemyselné výrobky. 

Odvoz odpadu z navrhovanej obytnej zóny bude riešený zberom do kuka nádob, ktoré budú 

umiestnené na pozemku každého rodinného domu a 1-krát do týždňa odvážané na riadenú skládku 

odpadov. 
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3. NÁVRH REGULATÍVOV 

 

3.1. REGULATÍVY FUNKČNO- PREVÁDZKOVÉ 

Regulatívy pre navrhované obytné územie v ÚPN obce Častá označené ako RZ č.17/o 

Funkčné regulatívy: 

prípustné využitie: 

 plochy bývania v rodinných domoch s prislúchajúcou nevyhnutnou vybavenosťou (garáže, 

drobné hospodárske objekty), 

 verejné dopravné a technické vybavenie územia, 

 drobná remeselná výroba nenáročná na priestory a bez negatívnych hygienických vplyvov na 

obytné prostredie,  

 plochy verejnej zelene (v rozsahu estetickej, hygienickej a ekostabilizačnej funkcie), 

neprípustné využitie: 

 všetky druhy činností, ktoré svojimi negatívnymi vplyvmi priamo alebo nepriamo obmedzujú 

využitie susedných pozemkov, 

o priemyselná a poľnohospodárska výroba s negatívnymi a rušivými vplyvmi na obytné 

prostredie, 

o skladové plochy a plochy technických zariadení nadmiestneho významu, 

o zariadenia so zvýšenými nárokmi na dopravu, parkovanie, hluk, vibrácie, prašnosť a 

zápach, 

o zariadenia, ktoré môžu byť v rozpore s morálnym cítením obyvateľov; 

 

3.2. NÁVRH REGULÁCIE ZÁSTAVBY 

Regulatívy podmienok výstavby pre bývanie- nová výstavba izolovaných rodinných domov v 

záhradách a na voľných plochách: 

 samostatne stojace rodinné domy, 

 garážovanie vozidiel na pozemkoch rodinných domov, 

 koridory sieti verejného technického vybavenia vedené v uličnom priestore, 

 doporučené druhy zastrešenia rodinných domov: zastrešenie rodinných domov sedlovými, 

valbovými, pultovými strechami so sklonom max. 45º, 

 neprípustné spôsoby a druhy oplotenia pozemku: nepriehľadné, plnostenné s výškou väčšou 

ako 1,8 m, 

 doporučujeme predzáhradky rodinných domov riešiť ako okrasné záhrady s trávnikom, a 

vyššou zeleňou, 

 zeleninové a ovocné záhrady, ako aj nadštandardné vybavenie rodinných domov (bazény, 

sauny, fitnes) a drobné stavby pre doplnkovú funkciu situovať v zadných častiach pozemkov 

(v smere od ulice). 
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Regulácia intenzity využitia územia: 

 hustota zástavby 30 ob./ha až 75 ob/ha, 

 minimálna výmera stavebného pozemku pre izolované rodinné domy 500 m2, doporučená 

výmera 800 m2 -1200 m2, 

 minimálna vzdialenosť medzi samostatne stojacími objektmi RD 7 metrov (v stiesnených 

podmienkach min. 4 m), 

 osadenie RD na pozemku nesmie prekročiť stavebnú čiaru- 6m, 

 neprekročiteľná hranica umiestnenia objektov na pozemku nesmie prekročiť hranicu 45m, 

 doporučená parcelácia vznikne scelením dvoch susedných parciel do jednej, 

 maximálny počet nadzemných podlaží rodinného domu - dve + obytné podkrovie, 

 koeficient zastavanosti 0,10 až 0,30 (pomer medzi zastavanou plochou a plochou pozemku), 

 minimálny koeficient ozelenenej (voľnej, nespevnenej) plochy parcely: 40%. 

Návrh regulácie využitia RZ 17/o podľa ÚPN Obce Častá: 

 

3.3. REGULATÍVY PRIESTOROVÉ A KOMPOZIČNÉ 

Z pohľadu tvorby kompozície a priestorotvorby je potrebné v riešenom území doporučené dodržať 

nasledovné regulatívy: 

 obytnú zónu prispôsobiť charakteru existujúcej zástavby vidieckeho sídla, 

 zachovať existujúce dominanty a pohľady na obec, 

 zachovať merítko vidieckej zástavby pri navrhovaní objektovej skladby novej zástavby, 

 vybudovať uličný typ zástavby s rodinnými domami situovanými po oboch stranách ulice. 
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4. BILANCIE RIEŠENÉHO ÚZEMIA 

RD. č. Navrhovaná 
funkcia 

Celková 
pl. 

parcely 
v m2 

Plocha 
určená 

k výstavbe 
v m2 

Max. 
zast. 

plocha 
v m2 

Max. 
podlaž. 

plocha v 
m2 

Koeficient 
zastavanosti 

Min. plocha 
zelene na 

parcelu v m2 

1 
bývanie v 

RD 
2125 829 249 497 0.33 850 

2 
bývanie v 

RD 
2178 817 245 490 0.33 871 

3 
bývanie v 

RD 
2815 931 279 559 0.33 1126 

4 
bývanie v 

RD 
3363 1006 302 604 0.33 1345 

5 
bývanie v 

RD 
2442 780 234 468 0.33 977 

6 
bývanie v 

RD 
3633 1069 321 641 0.33 1453 

7 
bývanie v 

RD 
6391 1656 497 994 0.33 2556 

8 
bývanie v 

RD 
3687 1100 330 660 0.33 1475 

9 
bývanie v 

RD 
3219 1071 321 643 0.33 1288 

10 
bývanie v 

RD 
2704 870 261 522 0.33 1082 

uličný 
priestor 

Podzámocká 
ulica 

1837 x x x x x 

SPOLU:   34394 10129 3039 6077 x x 

 

Sumárne bilancie riešeného územia: 

Celková plocha záujmového územia:    34 394 m2
 

Plocha určená na výstavbu= plocha riešeného územia:  11 966 m2 

Plocha určená na výstavbu:     10 129 m2 

Celková zastavaná plocha:     3 039 m2
 

Celková podlažná plocha:     6 077 m2
 

Celkový obostavaný priestor:     24 310 m3 

Index podlažných plôch: 

celková podlaž. plocha   6 077 

Ipp = ------------------------------------ = ---------------- = 0,60 

celková plocha    10 129 
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Koeficient zastavanosti: 

celková zastavaná plocha  3 039 

Kz = --------------------------------------- = --------------- = 0,30 

celková plocha    10 129 

 

Priemerná podlažnosť zástavby: 

celková podlažná plocha  6 077 

Kpz = --------------------------------------- = --------------- = 2,00 

celková zastavaná plocha 3 039 

 

Navrhovaný počet bytových jednotiek:   cca 10 

Predpokladaný nárast počtu obyvateľov:  cca 30 

Obložnosť:      cca 3,0 obyv/b.j. 

Hustota osídlenia rieš. územia:    cca 10,1 obyv/ha. 


