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1. VSTUPNE UDAIE

1.1. ZAKLADNE UDAJE O DOKUMENTACII

1.1.1. Nazov dokumentacie
Zastavovaci plan obytnej zény
Casta- Podzamocka ulica

1.1.2. Objedndvatel dokumentacie
Ing. Marian Kurek
Palkovicova 12
821 08 Bratislava

1.1.3. Spracovatel dokumentacie
Ing. arch. Katarina Skodova
Rakova 5
900 91 Limbach

1.1.4. Udaje o obstarani dokumentéacie

Vlypracovanie Zastavovacieho planu obytnej zény Castad — Podzamocka ulica si vynutila poZiadavka
zabezpecenia novych stavebnych pozemkov pre individualnu bytovu vystavbu v obci. Celkova
koncepcia rieSenia novej vystavby v danej lokalite vychadza z vy$sej Uzemnoplanovacej
dokumentdcie, zo schvaleného Uzemného planu obce Casta (spracovatel: Ing. arch. Alzbeta Sopirova
a kolektiv, janudr 2006) a je doplnkom k uZ vypracovanej UPD (spracovatel: Ing. arch. M. Filipovi¢ a
kolektiv, marec 1999). V izemnom pldne obce Cast3 je rieSené Gizemie navrhnuté na rozvoj obytnej
funkcie.

1.1.4.1. Urcenie vstupnych cielov rozvoja tzemia

Cielom spracovania Zastavovacieho planu obytnej zény Casta — Podzamocka ulica je (v zmysle
zédkona €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov)
nezavazné rieSenie Ciastkového problému v izemi - navrhovanej obytnej zény pre cca 10 rodinnych
domov s prislusnou obcianskou, dopravnou a technickou vybavenostou, ktory

e prehibi vysgiu tzemno-planovaciu dokumentéciu Uzemny plan obce Casta,

e doporucuje rieSenie obytnej zény, ktoré bude vhodnym podkladom pre regulovanie a
usmernovanie novej vystavby v rieSenom Uzemi pri vyddvani Uzemnych rozhodnuti a
stavebnych povoleni,

e vypracuje navrh, ktory urci novu parcelaciu pozemkov v rieSenom tGzemi.

Zastavovaci plan obytnej zény Casta- Podzamocka ulica je pokracovanim existujicej UPD, ktord bola
vypracovana pre Cast rieSeného Uzemia v marci v roku 1999.



1.1.5. Sposob spracovania tlohy

Zastavovaci plan obytnej zény Casta — Podzamocka ulica pozostava z textovej a grafickej ¢asti s
nasledovnymi vykresmi:

e Komplexny ndvrh priestorového usporiadania a funkéného vyuZzitia M 1:1 000
o NAavrh reguldcie zastavby M 1:1 000



2. RIESENIE OBYTNEJ ZONY

2.1. VYMEDZENIE RIESENEHO UZEMIA

Riedena obytna zéna sa nachadza v katastralnom tGzemi obce Casta, ktora administrativne patri do
Bratislavského kraja, okresu Pezinok. Obec ma charakter vidieckeho sidla s prevlddajicou obytnou
funkciou. Zastavba je tvorena jedno az dvojpodlaznymi rodinnymi domami. Rozvoj obce je prioritne
orientovany v zmysle prerokovavanej Uzemnoplanovacej dokumentacie, na novu obytnu vystavbu.

Pre navrhové obdobie do roku 2020 UPN obce Casta navrhuje novd ubytni vystavbu cca 20 RD v
hraniciach zastavaného Uzemia obce v oblasti “Horné Grefty”, ktora je pokracovanim Podzamocke;j
ulice- RZ 17/0. Pre severozapadnu ¢ast RZ 17/o bola vypracovana UPD v roku 1999 pre cca 10RD.
Zastavovaci plan sa zaoberd druhou ¢astou rozvojového zameru orientovanu juhovychodne od
komunikacie, ktora predstavuje stredovu os RZ 17/o.

RieSené Uzemie obytnej zény je situované v dotyku s juhozapadnou ¢astou zastavaného Uzemia obce
Casta. Nova vystavba rodinnych domov v zahradach je rozvolnenym pokradovanim existujucej
urbanistickej Struktudry ulicnej zastavby na zaciatku Podzamockej ulice.

Uzemie obytnej zény je zo severozapadu ohrani¢ené novovznikajicou vystavbou RD, zo
severovychodu existujucou zastavbou a z juhovychodu a juhozdpadu zdhradami a ruderalnym
porastom.

Riesené Uzemie zabera Casti pozemkov:

e pozdi? Podzdmockej ulice s parcelnymi ¢islami: 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

e existujucu miestnu komunikdciu

Celkové vymera zdujmového Uzemia je 34 394 m?, vratane existujicej komunikcie, ktoru
navrhujeme na rekonstrukciu a predizenie. Plocha uréena na vystavbu- plocha rieeného tzemia je
11966 m2.

2.2. OPIS RIESENEHO UZEMIA

Riesené uzemie ma takmer rovinaty charakter s miernym sklonom. Pozemky, na ktorych je
navrhovana obytnd zdna, su v sucasnosti vo vlastnictve sukromnych osob. Cela lokalita je situovana
mimo hranice zastavaného Gizemia obce Casta.

Uzemny plan obce Cast4 vymedzuje novu hranicu zastavaného Gzemia, ktora zahffia aj rozvojové
zamery, ktoré v dnes platnej hranici nie s obsiahnuté. Sucastou tychto zamerov je aj riesené
uzemie.

UPN obce Casta navrhuje na vyriatie z polnohospodarskeho pédneho fondu na nepolnohospodarske
Ucely rozvojovy zdmer mimo hranic zastavaného tGzemia obce Castd oznaceny v UPN ako lokalita
17/o.

Cis. Nizov lokality Forma | Etapa Plocha lokality [ha] Zéber PPF [ha] Ziber
Lok. vystavby Celkom Z toho Celkom Druh BPEJ/ Z toho ostatuych ploch
Funkcia vZU mimo ZU pozemku | Skupina vZU mimo ZU [ha] NPPF‘
17/0 Castd RD L 1.7100 - 1.7100 1.5390 zahrady 17101/6 - 1.1990 0.1710
Podzamocka ulica orna poda 17101/6 0.1700
TTP 17101/6 0.1700




2.3. VAZBY VYPLYVAJUCE ZO ZAVAZNYCH CASTi UPN OBCE CASTA

Zakladny zavazny uzemno-planovaci dokument, z ktorého sa vychadzalo pri spracovani predkladanej
dokumentdcie je schvaleny Uzemny plan obce Castd, v ktorom su rie$ené lokality navrhnuté pre
obytné Uzemie - byvanie formou individudlnej vystavby rodinnych domov s prislusnou ob¢ianskou,
dopravnou a technickou vybavenostou — RZ 17/0.

2.4. URBANISTICKA KONCEPCIA PRIESTOROVEHO A FUNKCNEHO USPORIADANIA

Navrhovana obytna zéna vytvara ucelené Gzemie ukoncujuce Strukturu osidlenia v juhozdpadne;j
&asti katastralneho Gzemia obce Casta. Pozemky v rie$enej lokalite sa v st¢asnosti iastoéne
polnohospodarsky vyuzivaju, ¢iastocne su zarastené ruderalnym porastom.

Z hladiska funkéného vyuZzitia je obytna zéna navrhovana pre obytné Gzemie so zdstavbou
samostatne stojacich rodinnych domov (cca 10 RD).

V rieSenej obytnej zéne je navrhovana individualna bytova vystavba formou samostatne stojacich
rodinnych domov (nizkopodlazna zéstavba) pri nasledujucich priemernych predpokladanych
uzemnych narokoch:

e vymery pozemkov pre rodinné domy je minimélne 500 m?,
e Standardné rodinné domy s vymerou zastavanej plochy od 100 m?do maximalne 290 m?2.

Zastavba v rieSenom Uzemi je situovana k hlavnej komunikacii odkial je pristup do rodinnych domov
Riesenie vytvara intimne p6sobiace prostredie, ¢o umocriuje aj dostato¢né odsadenie objektov od
prednej (uli¢nej) hrany pozemkov - stavebna Ciara objektov vo vzdialenosti 6,0m.

Samotné pozemky su ponechané na individudlne dotvorenie ich vlastnikom, avsak rieSenie poskytuje
zakladné funkéné, prevadzkové a priestorové informacie a obmedzenia, ktoré sd nevyhnutnymi
limitami pri konkrétnom spracovani projektov pre Uzemné rozhodnutie a stavebné povolenie.

Vzhladom na nedostato¢nu Sirku parciel doporucujeme scelenie 2 parciel ¢im vznikne dostato¢ne
Siroky pds na umiestnenie stavby.

2.5. NAVRH DOPRAVY

Dopravny vstup do Gzemia je zo severného smeru. Jedna sa o odbocku z Hlavnej ulice (cestny tah
11/502) smerom na Hrad Cerveny kameri- Zdmocka ulica (cestny tah 111/50215), na ktoru sa napdja
rieSené Uzemie- Podzamocka ulica.

Navrhované komunikacie:

UPN obce Casta navrhuje dobudovanie existujtcej komunikacie na Podzdmockej ulici, taktie? pocita
s prepojenim Podzamockej ulice juznym smerom na Hlavnu ulicu (pri vstupe do obce od Dubovej).

Komunikacia je navrhovana v Sirke 8m, rozdelena na Cisty dopravny priestor v Sirke 4,0m,
jednostrannu chodnikovi cast Sirokd 1,5 m a jednostranny odstavny pas pre statickd dopravu v Sirke
2,5m.

Navrhované komunikacie budu verejné.

Riesenie komunikacii a chodnikov bude upresnené v projekte pre stavebné povolenie so
zohladnenim podmienok z izemného rozhodnutia.



Statickd doprava bude rieSena na pozemku kazdého rodinného domu — garaz pre minimalne jedno

osobné auto s moznostou kratkodobého parkovania pred vjazdom do garaze tiez pre jedno auto.
Podzamocka ulica bude disponovat pasom pre kratkodobd statickd dopravu s pozdiznym statim.

2.6. NAVRH TECHNICKEJ INFRASTRUKTURY

2.6.1. Navrh zasobovania pitnou vodou

Verejnym vodovodom je zasobovana takmer celda obec okrem Zadmockej a ¢asti Podzamockej ulice
(objekty v severnej Casti Podzamockej ulice su pripojené na verejny vodovod cez pozemok Obecného
uradu). Rodinné domy, ktoré su situované na tychto uliciach, maju vlastny zdroj vody- studne.

UPN obce Casta navrhuje prediZit verejny vodovod aj do tychto lokalit s tym, Ze ulice Zdmocka a
Podzdmocka budu zasobované z rozvodu pitnej vody, ktory je vedeny po Hlavnej ulici vytlakom s
precerpavacou stanicou, ktora bude situovanad v juznej ¢asti Zdmockej ulice. Kazdy objekt rodinného
domu bude mat vlastni vodovodnu pripojku. Meranie spotreby vody pre objekty rodinnych domov
bude osadené vo vodomernej Sachte umiestnenej 1,0 m za hranicou jednotlivych pozemkov.

2.6.2. Navrh riesenia kanalizacie

Podla UPN obce Cast3 je v plane napojit navrhované rozvojové zamery na existujicu kanalizaciu. T4
je v sucasnosti riesena gravitacnou stokovou sietou vedenou kanalizaciou do Cistiarne odpadovych
vod.

RieSenie odkanalizovania splaskovych vod sa navrhuje docasne, do vybudovania kanalizacie,
provizérne odkanalizovat splaskovymi kanalizaénymi pripojkami do objektov Zdmp, po jej rozsireni
do jestvujucej COV.

Dazd'ové vody zo striech objektov rodinnych domov budu zvedené volne do terénu. Odvodnenie
komunikdcii bude rieSené jednostrannym 2% spadom smerom od chodnikov do odvodriovacieho
rigolu, ktory bude vedeny po jednej strane komunikacie.

2.6.3. Navrh zasobovania plynom

Obec Castd je zdsobovana ZP z VTL prepojovacieho plynovodu DN150 PN25. V ulici Podzamocka je
trasovany NTL plynovod o menovite]j svetlosti DN80. V stucasnosti RS, ako aj systém rozvodov ZP
zabezpecuju plynuld dodavku ZP a disponuju dostatoénou rezervou v pripade napojenia dalsich
odberatelov.

Podla UPN obce Casta sa pocita s plynofikaciou rozvojovych tzemi napojenim na existujuci plynovod.
V navrhovanych rodinnych domoch sa uvaZuje so spotrebou zemného plynu pre vykurovanie
rodinnych domov, pripravu teplej Uzitkovej vody, ako aj pre potrebu varenia.

UPN obce Casta z hladiska plynofikacie navrhuje dodrzat ochranné a bezpeénostné pasma
plynarenskych zariadeni v zmysle zdkona 656/2004 o energetike.

2.6.4. Navrh zasobovania elektrickou energiou

Obec Castd a jej katastralne Gzemie je elektrickou energiou zasobovana vonkaj$im vedenim VN 22kV
€. 217 zo siete elektrizacnej sustavy Zapadoslovenskej energetiky a.s. Realizovanim rozvojovych
zamerov v obci vzniknu nové naroky na elektrickl energiu. Realizacia zdsobovania elektrickou
energiou, ako jeden z predpokladov vystavby, musi byt zabezpecovana v primeranom predstihu.



Navrh na rie$enie zdsobovania elektrickou energiou v lokalite rozvojovych zdmerov v juhozapadnej
dasti obce- 1. etapa zamery 17/0 — 20 RD:

Pre zadiatok realizacie zameru 17/o v |. etape, vratane prelik je potrebny vykon cca 60 kVA, ktory
mozno zabezpedit z rezervy existujicej TS 9-2, ktord je zatazena cca na 80 %. Neskor pre realizaciu 2.
etapy bude nutné vybudovat novu transformaént stanicu v UPN oznacéent ako TS 9/C o vykone 160
— 250 kVA, ktord bude situovana na konci Podzamocke;j ulice.

Pri akychkolvek rozvojovych zdmeroch sa musia reSpektovat ochranné pasma elektrickych vedeni a
transformacnych stanic, ktoré vyplyvaju zo zadkona €. 656/2004 Zb. VSetky rozvojové zamery v
ochrannych pasmach musia byt dohodnuté so spravcom vedeni.

2.6.5. Navrh zdsobovania teplom

V suicasnosti viac ako 90 % domacnosti a objektov obéianskej vybavenosti vyuZiva ako zdroj tepla
potrebny pre Ucely kurenia, varenia a pripravy teplej UzZitkovej vody zemny plyn. Vzhladom na
priaznivd polohu obce z hladiska sine¢nej energie doporuc¢ujeme podporit aktivity v zaujme vyuzitia
tychto zdrojov. Rie$ené Uzemie je zaujimavé napriklad z hladiska pripravy TUV slne¢nou energiou.
UPN obce Casta z hladiska zasobovania teplom navrhuje podporovat roziirovanie netradi¢nych
zdrojov energie.

2.6.6. Odpadové hospodarstvo

Komunalny odpad z obce Castd sa v sti¢asnosti odvéaza na riadent Skladku odpadov Dubova s. r. o.,
ktora sa nachadza v katastralnom tzemi obce Dubova. V stcasnosti je domovy odpad v obci Castd
CiastoCne separovany, triedi sa papier, sklo, olovené akumulatory a priemyselné vyrobky.

Odvoz odpadu z navrhovanej obytnej zény bude rieseny zberom do kuka nadob, ktoré budu
umiestnené na pozemku kazdého rodinného domu a 1-krat do tyzdna odvazané na riadenu skladku
odpadov.



3. NAVRH REGULATiVOV

3.1. REGULATIVY FUNKENO- PREVADZKOVE

Regulativy pre navrhované obytné tizemie v UPN obce Casta oznacené ako RZ ¢.17/0

Funkéné regulativy:

pripustné vyuZitie:

plochy byvania v rodinnych domoch s prisldchajicou nevyhnutnou vybavenostou (garaze,
drobné hospodarske objekty),

verejné dopravné a technické vybavenie Uzemia,

drobnd remeselna vyroba nenarocna na priestory a bez negativnych hygienickych vplyvov na
obytné prostredie,

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

nepripustné vyuzitie:

vSetky druhy cinnosti, ktoré svojimi negativnymi vplyvmi priamo alebo nepriamo obmedzuju
vyuzitie susednych pozemkov,
o priemyselna a polnohospodarska vyroba s negativnymi a rusivymi vplyvmi na obytné
prostredie,
o skladové plochy a plochy technickych zariadeni nadmiestneho vyznamu,
o zariadenia so zvysenymi narokmi na dopravu, parkovanie, hluk, vibracie, prasnost a
zapach,
o zariadenia, ktoré mé6zu byt v rozpore s moralnym citenim obyvatelov;

3.2. NAVRH REGULACIE ZASTAVBY

Regulativy podmienok vystavby pre byvanie- nova vystavba izolovanych rodinnych domov v
zahradach a na volnych plochach:

samostatne stojace rodinné domy,

gardzovanie vozidiel na pozemkoch rodinnych domov,

koridory sieti verejného technického vybavenia vedené v uliénom priestore,

doporucené druhy zastresenia rodinnych domov: zastreSenie rodinnych domov sedlovymi,
valbovymi, pultovymi strechami so sklonom max. 459,

nepripustné sposoby a druhy oplotenia pozemku: nepriehladné, plnostenné s vyskou vacsou
ako 1,8 m,

doporucdujeme predzahradky rodinnych domov riesit ako okrasné zahrady s travnikom, a
vyssou zelenou,

zeleninové a ovocné zahrady, ako aj nadstandardné vybavenie rodinnych domov (bazény,
sauny, fitnes) a drobné stavby pre doplnkovu funkciu situovat v zadnych ¢astiach pozemkov
(v smere od ulice).



Regulacia intenzity vyuzitia Uzemia:

e hustota zastavby 30 ob./ha az 75 ob/ha,
e minimalna vymera stavebného pozemku pre izolované rodinné domy 500 m?, doporuéend

vymera 800 m? -1200 m?,
e minimalna vzdialenost medzi samostatne stojacimi objektmi RD 7 metrov (v stiesnenych

podmienkach min. 4 m),
e osadenie RD na pozemku nesmie prekrodit stavebnu éiaru- 6m,
e neprekrocitelna hranica umiestnenia objektov na pozemku nesmie prekrodit hranicu 45m,
e doporucena parceldcia vznikne scelenim dvoch susednych parciel do jednej,
e maximalny pocet nadzemnych podlazZi rodinného domu - dve + obytné podkrovie,
e koeficient zastavanosti 0,10 aZ 0,30 (pomer medzi zastavanou plochou a plochou pozemku),
e minimalny koeficient ozelenenej (volnej, nespevnenej) plochy parcely: 40%.

Navrh regulécie vyuZitia RZ 17/0 podl'a UPN Obce Casta:

RZé¢.| Vimera Funkéné vyusitie Sposob realizacie Etapa Doporu¢eny | Podlaimoest’ | Podiel Podiel
RZvha Existujiice Navrhované vystavhy pocet min/max plochy zZast.
Uréujiice ‘ Nepripustné navrh. zelene | plachy
objekiov v % v %
170 1.7100 | zahrady byvanie v RD. vyroba nova vystavba 1. etapa cca 20 RD 12+podkr. | 40-70 30-60
TTP komunikacie, TI
ornd poda
ostatné plochy

3.3. REGULATIVY PRIESTOROVE A KOMPOZICNE

Z pohl'adu tvorby kompozicie a priestorotvorby je potrebné v rieSenom Uzemi doporuéené dodriat

nasledovné regulativy:

e obytnu zénu prispdsobit charakteru existujlcej zastavby vidieckeho sidla,

e zachovat existujuce dominanty a pohlady na obec,
e zachovat meritko vidieckej zastavby pri navrhovani objektovej skladby novej zastavby,

o vybudovat uli¢ny typ zastavby s rodinnymi domami situovanymi po oboch stranach ulice.
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4. BILANCIE RIESENEHO UZEMIA

RD. ¢. Navrhovana | Celkova Plocha Max. Max. Koeficient Min. plocha
funkcia pl. urcend zast. podlaZ. | zastavanosti zelene na
parcely | kvystavbe | plocha | plochav parcelu v m?
vm? vm? vm? m?
1 by";g'e Vol 2125 829 249 497 0.33 850
2 by";g'e Vol 2178 817 245 490 0.33 871
3 byv;g'e V.ol 2815 931 279 559 0.33 1126
4 byv;g'e V.ol 3363 1006 302 604 0.33 1345
5 by";g'e Vol 2442 780 234 468 0.33 977
6 byvsg'e V.ol 3633 1069 321 641 0.33 1453
7 byvsg'e Vol 6391 1656 497 994 0.33 2556
8 byvsg'e V.| 3687 1100 330 660 0.33 1475
9 byvsg'e Vol 3219 1071 321 643 0.33 1288
10 byvsg'e Vol 2704 870 261 522 0.33 1082
ulllcny Podza.mocka 1837 « « « « y
priestor ulica
SPOLU: 34394 10129 3039 6077 X X
Sumarne bilancie rieSeného GUzemia:
Celkova plocha zaujmového Uzemia: 34394 m?
Plocha uréend na vystavbu= plocha rieSeného Gzemia: 11 966 m?
Plocha uréend na vystavbu: 10129 m?
Celkova zastavana plocha: 3039 m?
Celkové podlaZnd plocha: 6 077 m?
Celkovy obostavany priestor: 24310 m3
Index podlaznych ploch:
celkova podlaz. plocha 6 077
lpp = = =0,60
celkova plocha 10129
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Koeficient zastavanosti:

celkova zastavand plocha 3039
Kz = = =0,30
celkova plocha 10129
Priemerna podlaZnost zastavby:
celkovd podlazna plocha 6 077
Kpz = = =2,00
celkova zastavand plocha 3039
Navrhovany pocet bytovych jednotiek: ccal0
Predpokladany ndarast poctu obyvatelov: cca30

ObloZnost:

Hustota osidlenia ries. tzemia:

cca 3,0 obyv/b.j.

cca 10,1 obyv/ha.
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