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1.  VSTUP�É ÚDAJE 

1.1       ZÁKLAD�É ÚDAJE O DOKUME�TÁCII 

1.1.1  �ázov dokumentácie 

Urbanistická štúdia obytnej zóny Častá – Družstevná ulica 

Doplnok č. 1/2010 

1.1.2 Objednávateľ dokumentácie 

Obec Častá – Obecný úrad 

Hlavná 168 

900 89 Častá 

1.1.3 Spracovateľ dokumentácie 

Ing. arch. Alžbeta Sopirová, PhD. a kolektív 

autorizovaný architekt SKA 

Jégého 19 

821 08 Bratislava 

1.1.4  Údaje o územnoplánovacej dokumentácii 

Urbanistická štúdia obytnej zóny Častá –Družstevná ulica bola schválená zastupiteľstvom obce Častá 
v roku 2007. 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). V územnom pláne obce Častá je riešené územie 
navrhnuté na rozvoj obytnej funkcie formou výstavby rodinných domov.  

Urbanistická štúdia navrhla celé územie pre výstavbu izolovaných rodinných domov (38 objektov), 
pri požiadavke na čiastočnú reparceláciu niektorých pozemkov. Vzhľadom k tomu, že vlastníci 
pozemkov na Sokolskej ulici nesúhlasia s navrhnutou reparceláciou, pristúpilo sa k vypracovaniu 
Doplnku č. 1/2010, ktorý rieši spôsob obytnej výstavby vychádzajúci z existujúcich vlastníckych 
vzťahov. 

1.1.5 Cieľ územnoplánovacej dokumentácii 

Cieľom spracovania Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná ulica bolo riešenie 
čiastkového problému v území - navrhovanej obytnej zóny pre 38 rodinných domov s príslušnou 
občianskou, dopravnou a technickou vybavenosťou (v zmysle zákona č. 50/1976 Zb. o územnom 
plánovaní a stavebnom poriadku v znení neskorších predpisov), ktorý 

- prehĺbil vyššiu územno-plánovaciu dokumentáciu Územný plán obce Častá, 

- komplexne vyriešil obytnú zónu a zabezpečil dokumentáciu, ktorá je vhodným a dostatočne 
pružným územnoplánovacím podkladom pre regulovanie a usmerňovanie novej výstavby 
v riešenom území pri vydávaní územných rozhodnutí a stavebných povolení. 

Cieľom Doplnku č. 1/2010 Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná ulica je riešiť zmenu 
navrhnutej obytnej zástavby na Sokolskej ulici z izolovaných na radové rodinné domy, pri 
maximálnom rešpektovaní existujúcej parcelácie a vlastníckych vzťahov v území. Uvedená zmena sa 
týka zmeny zástavby izolovaných rodinných domov s pôvodným označením objektov 28 až 38. 
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1.1.6 Spôsob spracovania Doplnku č. 1 

Postup spracovania Doplnku č. 1/2010 Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná ulica je 
zosúladený s metodikou podľa novelizovaného zákona č. 50/1976 Zb., o ÚP a stavebnom poriadku a 
so zmluvne dohodnutým postupom. 

Doplnok č. 1/2010 Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná pozostáva zo samostatnej 
textovej a grafickej časti, ktorá tvorí dodatok k pôvodnej územnoplánovacej dokumentácie.  

Grafická časť pozostáva z nasledovnými výkresmi: 
1. Komplexný návrh priestorového usporiadania a funkčného využitia  M 1:1 000 
2. Návrh dopravy       M 1:1 000 
3. Návrh technickej vybavenosti územia  
    (zásobovanie elektrickou energiou a plynom)     M 1:1 000 
4. Návrh technickej vybavenosti územia 
    (zásobovanie vodou a odkanalizovanie)     M 1:1 000 
5. Návrh regulácie zástavby        M 1:1 000 
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2. RIEŠE�IE DOPL�KU č. 1/2010 OBYT�EJ ZÓ�Y 

2.1 POPIS �AVRHOVA�EJ ZME�Y 

Urbanistická štúdia navrhla v riešenom území celkový počet 38 objektov izolovaných rodinných 
domov.   

Doplnok č.1/2010 Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná ulica rieši vo vymedzenom 
území (časť územia UŠ) zmenu spôsobu malopodlažnej obytnej zástavby na Sokolskej ulici 
z izolovaných rodinných domov v počte 11 objektov (s pôvodným označením objektov č. 28 až 38) na 
17 radových rodinných domov a dva izolované rodinné domy (s novým označením objektov č. 28 až 
46). Súčasne sa ruší navrhnuté polyfunkčné využitie troch rodinných domov na parcelách s pôvodným 
označením 36, 37, 38. Doplnok č. 1/2010 doporučuje integrovať bývanie v rodinných domoch 
s funkciou základnej občianskej vybavenosti a služieb v celom vymedzenom území. 

Doplnkom č. 1/2010 sa zvyšuje v celom území vymedzenom UŠ počet objektov na 46, z toho 29 
izolovaných a 17 radových rodinných domov.  

2.2 VYMEDZE�IE RIEŠE�ÉHO ÚZEMIA 

Riešené územie obytnej zóny je situované v dotyku s juhovýchodnou časťou zastavaného územia obce 
Častá - záhrady situované pozdĺž Sokolskej ulice, od existujúcich bytoviek na Fándlyho ulici po 
Družstevnú ulicu. Navrhovaná lokalita predstavuje časť urbanistického potenciálu pre rozvoj obytnej 
funkcie, ktorý doplní a scelí existujúcu obytnú zástavbu na Sokolskej ulici. 

Doplnok č. 1/2010 Urbanistickej štúdie obytnej zóny Častá – Družstevná ulica rieši časť územia UŠ, 
ktorá je vymedzená pozemkami s následnými parcelnými číslami: 

373 (orná pôda o výmere 734 m2),  
372 (orná pôda o výmere 676 m2),  
366 (záhrada o výmere 637 m2),  
365 (záhrada o výmere 752 m2),  
358 (orná pôda o výmere 1471 m2),  
357 (záhrada o výmere 3334 m2 – v riešenom území je len časť),  
350 (záhrada o výmere 1083 m2 – v riešenom území je len časť),  
348 (záhrada o výmere 1870 m2 – v riešenom území je len časť),  
340 (trvalo trávne porasty o výmere 762 m2),  
339/2 (trvalo trávne porasty o výmere 536 m2),  
332 (trvalo trávne porasty o výmere 901 m2),  
331 (trvalo trávne porasty o výmere 741 m2),  
323 (trvalo trávne porasty o výmere 824 m2),  
322 (trvalo trávne porasty o výmere 464 m2),  
316 (trvalo trávne porasty o výmere 532 m2),  
315 (záhrada o výmere 1831 m2 – v riešenom území je len časť),  
314 (záhrada o výmere 1910 m2 – v riešenom území je len časť),  
309 (záhrada o výmere 474 m2 + 308 (záhrada o výmere 359 m2,  
307 (záhrada o výmere 1436 m2 – v riešenom území je len časť). 

Z celkovej výmery územia 3,6136 ha, ktoré bolo predmetom riešenia Urbanistickej štúdie, Doplnok č. 
1/2010 rieši časť územia o výmere 1,3918 ha (v celkovej výmere nie je zahrnutá časť pozemku  
Sokolskej ulice). 

Pozemky sú v súčasnosti vo vlastníctve súkromných osôb, využívané ako záhrady. 
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2.3     VÄZBY VYPLÝVAJÚCE Z RIEŠE�IA A ZO ZÁVÄZ�ÝCH ČASTÍ   ÚP�-O 

Základný záväzný územno-plánovací dokument, z ktorého sa vychádzalo pri spracovaní predkladanej 
dokumentácie je schválený Územný plán obce Častá, v ktorom je riešená lokalita navrhnutá pre 
obytné územie - bývanie formou individuálnej výstavby rodinných domov s príslušnou občianskou, 
dopravnou a technickou vybavenosťou – RZ 7, 8 a 11. 

2.4     LIMITY VYUŽITIA ÚZEMIA 

V riešenom území je nutné rešpektovať nasledovné trasy a zariadenia nadradenej technickej 
a dopravnej infraštruktúry s ochrannými pásmami: 

- trasy koridorov miestnych komunikácií –  Sokolská a Družstevná ulica. 
 
Limity PPF a LPF 

Riešené územie je situované mimo hranice zastavaného územia obce Častá, ktorá bola schválená k. 
1.1.1990, na poľnohospodárskom pôdnom fonde 4. skupiny s kódom bonitovanej pôdno-ekologickej 
jednotky (BPEJ) 15001 a 6. skupiny s kódom BPEJ 17101, v druhu pozemku záhrada. 

Pre uvedenú lokalitu bol (v zmysle § 13 ods. 2 a § 14 zákona NR SR č. 220/2004 Z.z. o ochrane a 
využívaní poľnohospodárskej pôdy, Krajským pozemkovým úradom v Bratislave (KPÚ-B2004/00211 
zo dňa 08.07.2004) udelený súhlas na použitie poľnohospodárskej pôdy na výstavbu rodinných 
domov.  

V riešenom území sa nenachádza lesný pôdny fond, ochranné pásmo od hranice lesa 50 m smerom 
von z lesa – nezasahuje do riešeného územia. 

Návrh riešenia obytnej zóny rešpektuje podmienky, ktoré sú stanovené pre územia vymedzené 
ochrannými pásmami. 

2.5    URBA�ISTICKÁ KO�CEPCIA PRIESTOROVÉHO A FU�KČ�ÉHO 
 USPORIADA�IA ÚZEMIA 

Navrhovaná obytná zóna vytvára ucelené územie ukončujúce štruktúru osídlenia v juhovýchodnej 
časti katastrálneho územia obce Častá. 

Z hľadiska funkčného využitia je zástavba na Sokolskej ulici, v území medzi ulicami Družstevná 
a Fándlyho, navrhnutá pre územie s jednostrannou zástavbou radových a izolovaných rodinných 
domov. Základnú občiansku vybavenosť so službami budú zabezpečovať existujúce zariadenia, ktoré 
sú rozmiestnené pozdĺž ulíc Hlavnej a Fándlyho. V riešenom území sa doporučuje integrovať bývanie 
v rodinných domoch s funkciou základnej občianskej vybavenosti a služieb. 

V riešenom území vymedzenom Doplnkom č. 1/2010 je navrhovaná individuálna bytová výstavba 
formou: 

- samostatne stojacich rodinných domov (izolovaných rodinných domov) o počte 2 objekty na 
pozemkoch s parcelnými číslami 332 a... 

- radových rodinných domov o počte 17 objektov na pozemkoch s parcelnými číslami: 308, .... 

pri nasledujúcich priemerných predpokladaných územných nárokoch: 
- výmera pozemkov pre izolované a radové rodinné domy je minimálne 450 m2, 
- štandardné rodinné domy s výmerou zastavanej plochy od 100 m2 do maximálne 290 m2. 

Jednostranná zástavba rodinných domov je orientovaná k hlavnej prevádzkovej trase v riešenom 
území – Sokolskej ulici a jej priestorové usporiadanie pravidelne sleduje takmer jednotnú vzdialenosť 
stavebnej čiary od hrany pozemkov. Stavebnú čiaru navrhujeme vo vzdialenosti 6m od prednej – 
uličnej hrany pozemkov. 

Peší aj dopravný prístup do rodinných domov je riešený zo Sokolskej ulice.  
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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. 

2.6     ZÁKLAD�É DEMOGRAFICKÉ ÚDAJE 

Obec Častá plní funkciu vidieckeho sídla, ktoré je súčasťou malokarpatskej sídelnej rozvojovej osi 
Modra – Smolenice a súčasne leží v záujmovom území miest Modra a Pezinok. 

Celkový počet obyvateľov k roku 2006:          2128 

Predpokladaný počet obyvateľov navrhnutý v UŠ:  cca 114 (38 RD x 3 obyv. = 114). 

Predpokladaný počet obyvateľov navrhnutý v Doplnku 1/2010:  cca 148 (46 RD x 3 obyv. = 138). 

Doplnkom č. 1/2010 stúpne predpokladaný počet obyvateľov o cca 24 obyvateľov. 

Predpokladaný počet objektov navrhnutý v UŠ::          38 rodinných domov. 

Predpokladaný počet objektov navrhnutý v Doplnku 1/2010:            46 rodinných domov. 

Doplnkom č. 1/2010 stúpne predpokladaný počet objektov o 8 rodinných domov. 

Uvažovaný nárast počtu obyvateľov predpokladáme hlavne z obyvateľstva, ktoré sa prisťahuje do 
sídla. V súčasnosti obec eviduje niekoľko desiatok žiadosti o nové stavebné pozemky, o ktoré žiadajú 
jednak miestni občania, ale hlavne mimoobecní obyvatelia z okolitých miest. 

2.7 ZÁKLAD�Á OBČIA�SKA VYBAVE�OSŤ 

V dochádzkovom okruhu do 400 m od riešenej lokality sú situované zariadenia základnej občianskej 
vybavenosti: nákupné stredisko, služby, pohostinstvo, kostol, požiarna zbrojnica, pošta, zdravotné 
stredisko, objekty ZŠ, MŠ a športový areál. Väčšina z týchto zariadení je sústredená v centre sídla. 
 
Doplnkom č. 1/2010 rušíme pôvodne navrhované polyfunkčné rodinné domy číslo 36 až 38, v ktorých 
mali byť situované zariadenia základnej občianskej vybavenosti - obchod so základným sortimentom 
potravinárskeho tovaru a služby.  
Doplnok č. 1/2010 doporučuje integrovať bývanie v rodinných domoch s funkciou základnej 
občianskej vybavenosti a služieb v celom vymedzenom území. 

2.8 �ÁVRH DOPRAVY 

Riešená obytná zóna bude dopravne napojená na nadradenú komunikačnú sieť obce – cestu II/502, 
ktorá tvorí dopravnú os sídla a zabezpečuje priame väzby na región pre hospodársku aj rekreačnú 
dopravu: 

- - zo severo-východu po Sokolskej ulici - obslužná miestna komunikácia funkčnej triedy C3, od 
transformátora na ceste II/502 smerom južným kategórie MOK7,5/30, (v súčasnosti povrch 
asfaltový š=4m, bez chodníkov, s odvodnením do zelených pásov), 
- zo severo-západu po Družstevnej ulici – prístupová komunikácia funkčnej triedy C3, 
v súčasnosti bez chodníkov, s odvodnením do zelených pásov. 
 

Navrhované komunikácie: 
- obslužná prístupová komunikácia funkčnej triedy C3, kategórie MO 7,5/30 – rekonštrukcia časti 

Sokolskej ulice, 
- obslužná prístupová komunikácia funkčnej triedy C3, kategórie MO 7,5/30 – rekonštrukcia 

Družstevnej ulice, 
- ukľudnené komunikácie D1 – slepé komunikácie – územná rezerva pre vstup do RZ 24/o a RZ 

27/o. 
Dopravno-technický koridor doporučujeme navrhnúť v uvedených rekonštruovaných komunikáciách 
v zmysle STN 70 6110: 
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- Sokolskú ulicu - komunikáciu funkčnej triedy C3 v šírke 8,5 m, rozdelenú na čistý dopravný 
priestor v šírke 6,5m (ktorý bude pozostávať z 2,5 m širokého odstavného pruhu pre parkovanie 
osobných áut na strane pri chodníku a 4 m široký pás komunikácie), jednostrannú chodníkovú 
časť širokú 1,5 m, situovanú na severnej strane uličného priestoru, pri navrhovaných pozemkoch 
rodinných domov a jednostranný zelený pás v šírke 0,5 m, situovaný na južnej strane uličného 
priestoru, 

- Družstevnú ulicu - komunikáciu funkčnej triedy C3 v šírke 9 m, rozdelenú na čistý dopravný 
priestor v šírke 6,0m, obojstrannú chodníkovú časť širokú 1,5 m. 

Odvodnenie komunikácií je uvažované prostredníctvom priečneho a pozdĺžnych sklonov. Niveleta 
komunikácie – Sokolskej ulice - bude prispôsobená jestvujúcemu terénu, nivelete jestvujúcej vozovky 
a výškovému osadeniu rodinných domov. Priečny sklon komunikácie bude jednostranný 2% smerom 
od komunikácie k zelenému pásu o šírke 0?5 m, v ktorom sa vytvorí plytký rigol alebo a trativod pre 
vsakovanie dažďových vôd do terénu. Odvodnenie Družstevnej ulice bude riešené pomocou 
odvodňovacieho potrubia umiestneného na jednej strane vozovky. 

Riešenie komunikácii a chodníkov bude upresnené v projekte pre stavebné povolenie so zohľadnením 
podmienok z územného rozhodnutia. 
Navrhované komunikácie budú verejné. 
 
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 
a v priebežnom odstavnom pruhu šírky 2,5 m pre pozdĺžne parkovanie v uličnom priestore. 

Hromadná doprava je zabezpečovaná v obci Častá sieťou liniek SAD regionálnej a diaľkovej 
autobusovej dopravy. Hustota spojov vykrýva najmä špičkové ranné a podvečerné obdobia 
v pracovných dňoch. Trasovanie liniek SAD vedie po prieťahu cesty II/502, s najbližšou obojstrannou 
zastávkou pri vyústení Družstevnej ulice na Hlavnú. Dochádzková vzdialenosť z riešenej obytnej zóny 
k zastávke hromadnej dopravy je cca 8-15 minút. 

2.9 �ÁVRH TECH�ICKEJ I�FRAŠTRUKTÚRY 

2.9.1 �ávrh zásobovania pitnou vodou 
Vodovod v obci Častá je súčasťou Podhorského skupinového vodovodu. Zásobovaný je z prameňa 
Maruša a Vyvieračka. Prívod vody do obce Častá v úseku od vodárenského areálu „U sečkára“ do 
obecného vodojemu je popri ceste II/502, z azbesto-cementových rúr DN 150 mm. Voda je 
akumulovaná vo vodojeme objemu 250 m3 (na kóte 291,00/287,00 m n. m.), odkiaľ je zásobným 
potrubím rozvádzaná po obci. Rozvody v obci sú z rúr liatinových a PVC 100 až 200. 
Za účelom odberu vody na požiarnu ochranu sú zriadené požiarne hydranty v zmysle STN 73 666 22. 

Obec je napojená na verejný vodovod, ktorý je schopný kapacitne pokryť predpokladaný nárast 
spotreby vody pre navrhovanú obytnú zónu. 

Riešené územie bude zásobované pitnou vodou predĺžením existujúcich rozvodov pitnej vody, ktoré 
sú vedené v uliciach Sokolská – dimenzie DN 150 a DN 80 a Hlavná – dimenzie DN 200 a DN 100. 
Vodovodné potrubie vedené po Sokolskej ulici bude predĺžené juhozápadným smerom a zokruhované 
cez Družstevnú ulicu s potrubím vedeným po Hlavnej ulici. Z navrhovaného vodovodu budú 
zásobované jednotlivé rodinné domy. Na verejnom vodovode budú osadené podzemné požiarne 
hydranty. Každý objekt rodinného domu bude mať vlastnú vodovodnú prípojku. Meranie spotreby 
vody pre objekty rodinných domov bude osadené vo vodomernej šachte umiestnenej 0,5 až 1,0 m za 
hranicou jednotlivých pozemkov. 

Vodomerné šachty sa navrhujú betónové so železobetónovým stropom, v ktorom bude vstupný otvor 
veľkosti 600/600 mm. Vstupný otvor bude prekrytý oceľovým poklopom. V šachte o vnútorných 
rozmeroch 1200/900 mm bude osadený vodomer a ostatné patričné armatúry. Svetlá výška šachty 



UŠ  obytnej zóny Častá- Družstevná ulica, Doplnok č. 1/2010                                                  Strana č. 9 z 22 
 

musí byť minimálne 1800 mm. Je možné použiť i prefabrikovanú vodomernú šachtu o tých istých 
vnútorných rozmeroch. 

Verejný vodovod sa navrhuje z rúr PVC D 110 tlakových hrdlových, prípojky do objektov rodinných 
domov sa navrhujú z rúr rPE DN 32. Verejný vodovod bude uložený v zemi v pieskovom lôžku 
s priemerným krytím 1,5 m zeminy, prípojky budú vedené v priemernej hĺbke 1,2 m zeminy. 
 

Bilancia pitnej vody pre pôvodnú UŠ 

Výpočet potreby pitnej vody bol urobený v zmysle Vestníka Ministerstva pôdohospodárstva SR zo 
dňa 28. februára 2000, čiastka 5 v zmysle čl. 1 a 9. 
Vstupné údaje: 

počet obyvateľov        2075 
navrhovaný počet obyvateľov obytnej zóny        114 
Spolu         2189 
počet bytov celkom           751 
navrhovaný počet bytových jednotiek        38 
Spolu           789 

Bilancia pitnej vody pre Dopnok č. 1/2010 

Vstupné údaje: 
počet obyvateľov        2075 
navrhovaný počet obyvateľov obytnej zóny        148 
Spolu         2223 
 
počet bytov celkom           751 
navrhovaný počet bytových jednotiek        46 
Spolu           797 

Bilancia pitnej vody - súčasný stav 

- bytový fond s lokálnym ohrevom teplej vody     Q = 135 l/osoba. deň: 
2075 ob. x 135l/d =        280 125 l/deň 

- občianska a technická vybavenosť 
2075 x 25 l/osob. deň =                                               51 875 l/deň 

- Základná škola: 400 žiak. x 25 l/d. =                                  10 000 l/deň 
- Materská škola: 90 detí x 60 l/d. =         5 400 l/deň 
- kropenie verejnej zelene, ihrísk, cintorína a pod. (150 dní v roku)  
- q = 1 1200 m3/ha rok 
- odhadujeme plochu: 
- 5,5 ha x 1200 m3/rok):150 dní = 44,0 m3/d =            44 000 l/deň 
- Poľnohospodárske družstvo Častá (má vlastný vodný zdroj):  

- zamestnanci: 45,5 zam. x 120 l/osob. deň =.                         5 460 l/deň 

 SPOLU:        396 860 l/deň 

Priemerná denná potreba:      Qp =          396,86 m3/deň  
Maximálna denná potreba: 
Qm = Qp x kd = 396,86 (566,38) x 1,60 =            634,97 m3/deň 
                     7,33 l/s (10,04 l/s) 
Maximálna hodinová potreba: 
Qh = (Qm x kh):24 = (634,97 x 1,80):24 =              47,62 m3/h  
   906,20                13,17 l/sec. 
Bilancia pitnej vody – navrhovaný stav v UŠ 

bytový fond s lokálnym ohrevom teplej vody    Q =          135 l/osoba. deň: 
114 ob. x 135l/d =                                      15 390 l/deň 
__________________________________________________________________________________ 
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SPOLU:          412 250 l/deň 
Priemerná denná potreba:      Qp =          412,25 m3/deň 
Maximálna denná potreba: 
Qm = Qp x kd = 412,25 x 1,60 =              659,60 m3/deň 
                     7,63 l/sec. 
Maximálna hodinová potreba: 
Qh = (Qm x kh):24 = (659,60 x 1,80):24 =              49,47 m3/h  
                   13,74 l/sec.  
Bilancia pitnej vody – navrhovaný stav v Doplnku č. 1/2010 

bytový fond s lokálnym ohrevom teplej vody    Q =          135 l/osoba. deň 
148 ob. x 135l/d =                          19 980 l/deň 
__________________________________________________________________________________ 
SPOLU:         416 840 l/deň 
Priemerná denná potreba:      Qp =          416,84 m3/deň 
Maximálna denná potreba: 
Qm = Qp x kd = 416,84 x 1,60 =             666,94 m3/deň 
                    7,72 l/sec. 
Maximálna hodinová potreba: 
Qh = (Qm x kh):24 = (666,94 x 1,80):24 =             50,02 m3/h  
                  13,89 l/sec.  
Na maximálnu dennú potrebu vody Qm = 666,94 m

3/deň, t.j. 7,72 l/sec. vyhovuje odber zo zdrojov a 
kapacita potrubia prívodu vody zo zdroja. Prívod vody zo zdrojov v Píle a Doľanoch do obce Častá 
kapacitne vyhovuje aj pre potreby ďalšieho rozvoja obce. 
Z kapacitného hľadiska je pre rozvojové zámery postačujúci existujúci zdroj pitnej vody. 

2.9.2 �ávrh riešenia kanalizácie 
V severovýchodnej časti obce Častá sa nachádza čistiaca stanica odpadových vôd, do ktorej je 
odkanalizovaná jednotnou kanalizáciou časť zastavaného územia. Stoková sieť je gravitačná. Na 
kanalizácii je osadený jeden dažďový odľahčovač, ktorý je zaústený do Štefanovského potoka. Profily 
kanalizačných potrubí sú DN 300, 400, 700 a 800. 
V ostatných častiach obce sú splaškové vody zachytávané lokálne v žumpách a likvidované odvozom 
fekálnymi vozidlami na najbližšiu ČOV. 
Stoková sieť je riešená ako gravitačná rúrová sieť na odvádzanie splaškových vôd od producentov do 
čistiarne odpadových vôd. 
Stoka je vedená po vnútroobecných uliciach: 

- Poľná - DN 300 od ČOV po odľahčovaciu komoru, ktorá je vybudovaná pri krížení s potokom, 
- Poľná – DN 400, od odľahčovacej komory po Sokolskú ulicu, 
- Sokolská – DN 800, od Poľnej po Fándlyho ulicu, 
- Fándlyho – DN 400, od Sokolskej po Hlavnú ulicu. 

Kanalizačné potrubia sú z PVC rúr hladkých vo vyhovujúcom stave. 

Návrh kanalizácie 

Odkanalizovanie rodinných domov sa navrhuje v dvoch alternatívach a to odkanalizovanie do žúmp 
alebo do jestvujúcej čistiarne odpadových vôd po jej rozšírení. 

Odkanalizovanie do objektov žúmp 

Riešenie odkanalizovania splaškových vôd pre územie riešené v Doplnku č.1/2010, t.j. pre 19 
rodinných domov na Sokolskej ulici sa navrhujeme dočasne, do vybudovania kanalizácie, provizórne 
odkanalizovať splaškovými kanalizačnými prípojkami do objektov žúmp. Objekt žumpy bude riešený 
ako monolitický betónový objekt so železobetónovým stropom, izolovaný proti priesaku splaškových 
vôd do podložia. Veľkosť žumpy – jej akumulačný obsah bude dimenzovaný na 30 dennú akumuláciu. 
Každý objekt bude mať vlastnú kanalizačnú prípojku. Kanalizačné prípojky sa navrhujú z rúr PVC 
DN 150. 
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Odkanalizovanie do čistiarne odpadových vôd 

Gravitačná kanalizačná stoka DN 300 bude vedená v Družstevnej ulici a Sokolskej ulici do 
prečerpávacej stanice a odtiaľ tlakovou kanalizáciou, ktorá sa napojí na jestvujúcu kanalizáciu. 
Umiestnenie prečerpávacej stanice bude upresnené po geodetickom zameraní výškopisu a polohopisu 
riešeného územia v dokumentácii pre územné rozhodnutie. 

Kanalizácia dažďová 

Nekontaminované dažďové vody zo striech rodinných domov budú zvedené do vsakovacích studní, 
drénov alebo dažďových nádrží, ktoré budú umiestnené na pozemku každého objektu. Odvodnenie 
komunikácií – Sokolskej ulice bude riešené jednostranný 2% spádom smerom od chodníka k 
zelenému pásu o šírke 0,5 m, v ktorom sa vytvorí plytký rigol a trativod pre vsakovanie dažďových 
vôd do terénu. 

2.9.3 �ávrh zásobovania plynom 
Obec Častá je zásobovaná ZP z  VTL prepojovacieho plynovodu DN150 PN25. Z  tohto VTL 
plynovodu je vyústená VTL prípojka, ukončená RS 3000/2/2. RS je situovaná v juhovýchodnom 
okraji obce, za areálom Agrovin, a.s. V  súčasnosti RS, ako aj systém rozvodov ZP zabezpečujú 
plynulú dodávku ZP a disponujú dostatočnou rezervou v prípade napojenia ďalších odberateľov. 
 
Existujúce uličné STL rozvody ZP sú vedené v Družstevnej ulici a Fándlyho ulici, z ktorej je 
napojená zástavba vo východnej časti Sokolskej ulici. STL plynovod je zrealizovaný z oceľového 
materiálu o menovitej svetlosti DN 100 a DN 80. Prevádzkový tlak STL plynovodu je 300 kPa.  
 
Návrh zásobovania plynom – Doplnok č. 1/2010 
Rodinné domy navrhované na Sokolskej ulici budú zásobované z exitujúceho STL plynovodu na 
Družstevnej ulici, ktorý sa prepojí po Sokolskej ulici s existujúcim STL plynovodom na Fándlyho 
ulici. 

V navrhovaných rodinných domoch sa uvažuje so spotrebou zemného plynu pre vykurovanie 
rodinných domov, prípravu teplej úžitkovej vody, ako aj pre potrebu varenia. V objektoch budú 
osadené kotle a šporáky na zemný plyn. 

Rozvod plynu v objektoch bude riešený v súlade s BTP G 402 01 a TPP 704 01. 
Na plynovod a prípojky navrhujeme polyetylénové potrubie (LPE) SDR17,6 a SDR11. z materiálu 
MRS100.  
Ochranné a bezpečnostné pásma plynárenských zariadení sú vymedzené podľa §56 a §57 
energetického zákona č.656/2004: 

STL plynovod- ochranné pásmo 2m, bezpečnostné pásmo 1m v zastavanom území obce 
s prevádzkovým tlakom nižším ako 0,4 MPa/. 

2.9.4 Zdravotechnická inštalácia 

V riešených objektoch rodinných domov budú rozvody zdravotechnickej inštalácie realizované 
klasickým spôsobom. Teplá úžitková voda sa bude pripravovať samostatne v každom rodinnom dome 
v kombinovaných plynových kotloch. Rozvody vody sa navrhujú z oceľových rúr závitových 
pozinkovaných, alternatívne z plastového potrubia. Rozvody vedené voľne po konštrukcii sa tepelne 
zaizolujú izoláciou THERMAFLEX, alternatívne MIRELON, TUBEX. 

Kanalizácia v objektoch sa navrhuje z rúr PVC. Kanalizačné odpady budú vyvedené vetracím 
potrubím 0,5 m nad strechu objektu, kde sa ukončia vetracími hlavicami. Kanalizačné zvody budú 
vedené pod podlahou posledného podlažia. Na odpadoch budú osadené čistiace tvarovky. Dažďová 
voda sa zo striech objektov zvedie vonkajšími dažďovými odpadmi, ktoré budú vyústené voľne do 
terénu.  

Zdravotechnická inštalácia v navrhovaných objektoch bude riešená v súlade s STN 73 6760, 73 6660. 
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2.9.5 �ávrh zásobovania elektrickou energiou 
Obec Častá a jej katastrálne územie je elektrickou energiou zásobovaná vonkajším vedením VN – 22 
kV č. 217 zo siete elektrizačnej sústavy Západoslovenskej energetiky a.s. 
Z kmeňového el. vedenia VN č. 217 odbočujú vonkovné prípojky k distribučným transformačným 
staniciam. 

V blízkosti predmetnej lokality sa  nachádzajú distribučné transformačné stanice: 
TS 9-3 na Sokolskej ulici, pri ihrisku, TS je dvaapolstĺpová s transformátorom 400 

kVA – v majetku ZSE, a.s., vyťažená na cca 70%, 
TS 9-7 Poľnohospodárske družstvo, TS s transformátorom o výkone 100 kVA, ktorá 

nie je v majetku ZSE, a.s. 

Realizáciou rozvojového zámeru vzniknú nové nároky na elektrickú energiu. 

Elektrická energia sa bude v rodinných domoch využívať na svietenie a napájanie bežných domácich 
el. spotrebičov. Kúrenie v nových RD bude plynom. Čiastočne sa uvažuje s elektrickým varením. 

Časť navrhovaných rodinných domov bude zásobovaná z rezervy TS 9-3, ktorá môže pokryť cca 20 % 
výkonu zo svojej rezervy, čo je cca 80 – 100 kVA.  

Po vyčerpaní rezervy bude na krížení Družstevnej a Sokolskej ulice vybudovaná nová TS 9/B. 
Navrhuje sa trafostanica s transformátorom 22/0,42 kV výkonu 250 kVA (respektíve 400 kVA). 
Presné umiestnenie trafostanice bude predmetom riešenia dokumentácie pre územné rozhodnutie. 
Rozvody elektrickej energie budú riešené káblami. Káble sa uložia do zeme v hĺbke 70 cm, do 
chodníkov v hĺbke 50 cm a pri križovaní komunikácií do chráničiek v hĺbke 100cm. 

NN káblové rozvody 

Pre stavbu rodinných domov sa vyhotoví  NN rozvod s káblom AYKY3x185+95, ktoré sa zapoja do 
poistkových skríň PRIS, ktoré sa osadia do plotov. Z poistkových skríň PRIS sa vyhotovia prípojky 
pre jednotlivé rodinné domy káblami AYKY4Bx25. Tieto káble  sa prípoja do skriniek SP0 a z nich 
sa pripoja elektromerové rozvodnice rodinných domov osadené tak, aby boli prístupné z verejného 
priestranstva. 

Verejné osvetlenie 

Na nových uliciach sa vybuduje verejné osvetlenie pomocou svietidiel SHC70W na oceľových 
stĺpoch. Rozvody sa vyhotovia káblami AYKY uloženými v zemi. Postaví sa cca 12 osvetľovacích 
stožiarov. 

Nové elektrické vedenia a trafostanica budú vybudované v súlade s bezpečnostnými a prevádzkovými 
predpismi ZSE, normami STN. Počas výstavby a prevádzky navrhovanej stavby musia byť dodržané 
bezpečnostné a prevádzkové predpisy a normy:  zákony NR SR č.70/1998, č.330/1996, vyhlášky 
SÚBP č.59/1982, č.374/1990, ÚBP SR č.718/2002, č. 377/1996, STN 33 0165, STN33 0300: 1988, 
STN EN 60 529:1993 (330330), STN 33 2000-4-...:95, STN 333210, STN 333220, STN 333240,STN 
33 3300: 1983, STN 33 2000-1, STN 33 2000-3, STN 33 2000-4-41, STN 33 2000-4-442, STN33 
2000-4-43, STN33 2000-4-473 STN 33 2000-5-54, STN332000-5-523, STN IEC 61140 /332010/ , 
STN736005, STN 343100-08:1967, STN 73 6005: 1985 a ďalšie súvisiace predpisy a normy. 

2.9.6 �ávrh zásobovania teplom 

Rodinné domy budú zásobované zemným plynom. V objektoch budú osadené kotle a šporáky na 
zemný plyn (alternatívne el. energiu). Rozvody plynu budú riešené na prenos zemného plynu, 
prevedené budú z oceľových rúr podľa STN 42 0250, spájané zváraním. 

Rozvod plynu v objektoch bude riešený v súlade s BTP G 402 01 a TPP 704 01. 
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2.9.7 Požiarna ochrana 

Riešenie požiadaviek požiarnej ochrany je spracované v zmysle §4 písm. k)  zákona č. 314/2001 Z.z., 
Vyhlášky MV SR č. 94/2004 Z.z. a nadväzujúcich noriem, ako aj § 43 d) zákona 50/1976 Zb. v znení 
neskorších predpisov. 

Riešená obytná lokalita sa nachádza v rovinatom teréne. Príjazd pre požiarne vozidlá je zabezpečený 
spevnenými komunikáciami šírky 4-6 m (čím je zabezpečená minimálna šírka 3 m v zmysle § 82 vyhl. 
MV SR č. 94/2004 Z.z.). Komunikácia je dimenzovaná na zaťaženie min. 80 kN, reprezentujúcu 
pôsobenie zaťaženej nápravy požiarneho vozidla.. Navrhované objekty sú jednopodlažné s obytným 
podkrovím, s požiarnou výškou 3 m. Každý objekt má samostatný vchod, nachádzajú sa v ňom 
priestory na bývanie a pivničné priestory. Garáže sú navrhované s vlastným vstupom (v prípade 
niekoľkých stání bude mať každé stánie vlastný vstup). Všetky podlažia objektov sú nadzemné s 
minimálnou vzdialenosťou 1 m od predpokladanej výšky vozovky (okrem suterénu s pivničnými 
priestormi). Nosné konštrukcie a požiarne deliace konštrukcie objektov budú z nehorľavých 
materiálov. Podrobné posúdenie jednotlivých konštrukcií objektu bude prevedené v ďalšom stupni 
PD. 

Každý objekt (aj radový rodinný dom) je riešený ako samostatný požiarny úsek s požadovanou 
požiarnou odolnosťou, ktorá vyhovuje požiadavkám platných STN. 
Riešenie protipožiarnej bezpečnosti stavieb bude zapracované v projektovej dokumentácii predmetnej 
stavby v súlade s požiadavkami zákona NR SR č. 314/2001 Z.z. o ochrane pred požiarmi, Vyhlášky 
MV SR č. 121/2002 Z.z. o požiarnej prevencii v znení neskorších predpisov vyhlášky MV SR č. 
591/2005 Z.z., a ďalších právnych predpisov a záväzných STN z odboru ochrany pred požiarmi. 
Nakoľko predmetom riešenia sú novostavby rodinných domov a tieto posudzované stavby budú slúžiť 
výhradne na účely bývania posúdenie bude vykonané v zmysle vyhlášky č. 94/2004 Z.z., STN 92 
0201-1/Z1, STN 92 0201-2/Z1, STN 92 0201-3/Z1, STN 92 0201-4/Z1, v nadväznosti na STN 73 
0818, STN 73 0872, STN 73 0873, STN 73 0875, vyhl. MV SR č. 95/2004 Z.z., STN 34 2710, STN 
92 0202-1 a ďalších STN z odboru ochrany pred požiarmi. 
Potreba požiarnej vody je stanovená v zmysle STN 73 0873, pričom uvedená potreba požiarnej vody 
bude zabezpečená z vonkajších podzemných hydrantov vo vzdialenosti 160–400 m (v zmysle §8 
vyhlášky MV SR č. 699/2004 Z.z.). 

2.9.8 Civilná ochrana 

Obec má spracovaný „Úkrytový plán obce Častá“. Podľa tohto plánu sa obyvatelia v prípade nutnosti 
ukrytia budú ukrývať v jednotlivých úkrytoch budovaných svojpomocne (JÚBS). Na území obce sú 
JÚBS registrované v rodinných domoch. Stále a havarijné úkryty sa v obci nenachádzajú. 

Dokumentácia týkajúca sa plánu ukrytia obyvateľstva obce je spracovaná v zmysle Vyhlášky MV SR 
č. 349/98 Z.z. Pravidelne 1-krát ročne je aktualizovaná a odsúhlasená OÚ odbor COO. 
 
V navrhovanej obytnej zóne, určenej pre funkciu bývania, sa ukrytie obyvateľstva bude riešiť 
v objektoch určených pre funkciu bývania ukrytím v jednoduchých úkrytoch budovaných 
svojpomocne v zapustených, polozapustených priestoroch a v technickom prízemí domov v zmysle §9 
a prílohy č. 1 časť III. a IV. vyhlášky 297/1994 Z.z. Presná špecifikácia objektov sa upresní 
v dokumentácii nižšieho stupňa. 
 
V navrhovanej obytnej zóne sa ukrytie obyvateľstva rieši v JÚBS v zmysle príslušných predpisov: 

- zákona NR SR č. 42/1994 o civilnej ochrane obyvateľstva v znení neskorších predpisov, 
- vyhlášky MV SR č. 300/96 Z.z. o ochrane obyvateľstva pri výrobe, preprave, skladovaní 

a manipulovaní s nebezpečnými látkami v znení neskorších predpisov, 
- vyhlášky MV SR č. 297/199 Z.z. o stavebno-technických požiadavkách na stavby 

a technických podmienkach zariadení vzhľadom na požiadavky civilnej ochrany v znení 
neskorších predpisov, 
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- vyhlášky MV SR č. 314/98 Z.z. hospodárenie s materiálom civilnej ochrany v znení 
neskorších predpisov, 

- vyhlášky MV SR č. 388/2006 Z.z. o podrobnostiach na zabezpečenie technických 
a prevádzkových podmienok informačného systému civilnej ochrany. 

2.9.9 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 lokalite „Pod hájom“. 
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. 
Počas výstavby je stavebník povinný dodržať ustanovenia §19 – povinnosť držiteľa odpadu podľa ods. 
1, písmena d), e) a f) zákona o odpadoch. 
Po vydaní kolaudačného rozhodnutia a uvedenia stavby do prevádzky je žiadateľ povinný zosúladiť 
svoju činnosť s platnou legislatívou v odpadovom hospodárstve a požiadať obvodný úrad životného 
prostredia v Pezinku o vydanie súhlasov podľa § 7 zákona o odpadoch a zosúladiť činnosť so 
všeobecne záväzným nariadením obce Častá v ustanoveniach týkajúcich sa odpadového hospodárstva. 

2.10 ZAČLE�E�IE STAVIEB DO OKOLITEJ ZÁST., DO PAMIATKOVÝCH 
 REZERVÁCIÍ, PAMIATKOVÝCH ZÓ� A OSTAT�EJ KRAJI�Y, VRÁTA�E 
 CHRÁ�E�ÝCH ČASTÍ 
Riešená lokalita obytnej zóny dopĺňa existujúcu obytnú zástavbu v juhovýchodnej časti obce 
a naväzuje na vytvorený dopravno-komunikačný systém, ako aj technickú vybavenosť územia.  
 
Pri novej výstavbe je nutné sa prispôsobiť: 

- merítku okolitej zástavby, 
- tradičným výrazovým prostriedkom a charakteristickým znakom miestnej architektúry. 

Obytná zóna nezasahuje do pamiatkových rezervácií a zón, ani do chránených častí krajiny. 

2.11    ETAPIZÁCIA A VEC�Á A ČASOVÁ KOORDI�ÁCIA VÝSTAVBY 

Etapizácia výstavby je rozdelená na dve etapy: 

I. etapa zahŕňa obytnú výstavbu rodinných domov na Družstevnej ulici riešenú v Urbanistickej štúdii 
rok 2007: 

- 27 izolovaných rodinných domov (označenie objektov číslo 1-27), 
- obojsmernej obslužnej prístupovej komunikácie triedy C3, s obojstranným chodníkom v šírke 

1,5 m – rekonštrukcia a rozšírenie Družstevnej ulice, 
- inžinierskych sietí (vodovodu, kanalizačných žúmp, alternatívne verejnej kanalizácie, vedenia 

plynu, elektrických vedení a trafostanice); 

II. etapa zahŕňa obytnú výstavbu rodinných domov na Sokolskej ulici riešenú v Doplnku č. 1/2010: 
- 2 izolované rodinné domy (označenie objektov číslo 35 a 40), 
- 17 radových rodinných domov (označenie objektov číslo 28-34, 36-39 a 41-46), 
- obojsmernej obslužnej prístupovej komunikácie triedy C3, s jednostranným chodníkom v šírke 

1,5 m – rekonštrukcia Sokolskej ulice, 
- inžinierskych sietí (vodovodu, kanalizačných žúmp, alternatívne verejnej kanalizácie, vedenia 

plynu, elektrických vedení a trafostanice). 
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2.12 POZEMKY �A VEREJ�OPROSPEŠ�É STAVBY, STAVEB�Ú UZÁVERU A  
 �A VYKO�A�IE ASA�ÁCIE 

Pozemky na verejnoprospešné stavby 

V zmysle zákona 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov (§ 108, ods. 3) a vyhlášky č. 55/2001 Zb. 
v obytnej zóne boli vymedzené verejnoprospešné stavby, pre ktoré je možné vyvlastniť pozemky a 
stavby za účelom zabezpečenia verejnoprospešných služieb a verejného technického vybavenia 
územia podporujúceho rozvoj územia a ochranu životného prostredia. 

V riešenom území sú ako verejnoprospešné stavby vymedzené: 
- navrhované dopravné líniové stavby – Družstevná a Sokolská ulica, 
- líniové a plošné stavby technickej infraštruktúry s ochranným pásmom - trasy líniových 

stavieb vodovodu, kanalizácie, plynu, elektrickej energie a trafostanica. 

Návrh vymedzenia verejnoprospešných stavieb je súčasťou záväznej časti Územného plánu obce 
Častá. 

Stavby na obnovu, prestavbu alebo asanáciu 

Riešené územie je v súčasnosti funkčne využívané ako poľnohospodárska pôda. V lokalite sa 
nenachádzajú žiadne trvalé stavby navrhované na obnovu alebo asanáciu. 

Na rekonštrukciu navrhujeme: 
- Sokolskú ulicu – existujúcu účelovú komunikáciu, ktorá bude tvoriť hlavný dopravný nástup 

do obytnej zóny v smere od obce - na miestnu obslužnú prístupovú komunikáciu funkčnej 
triedy C3, 

- Družstevnú ulicu – existujúcu miestnu obslužnú prístupovú komunikáciu funkčnej triedy C3, 
ktorá bude pripájať obytnú zónu na cestu II/502 - na miestnu obslužnú prístupovú 
komunikáciu funkčnej triedy C3, 

- Trafostanicu: TS 9-3. 

Stavebná uzávera 

V riešenom území nie je v zmysle §39 d zákona 50/1976 Zb. v znení neskorších predpisov vydané 
rozhodnutie o stavebnej uzávere, v ktorom sa dočasne zakazuje alebo obmedzuje stavebná činnosť. 
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3. �ÁVRH ZAVÄZ�EJ ČASTI 

3.1 REGULATÍVY FU�KČ�O-PREVÁDZKOVÉ 

Funkčno-prevádzková regulácia 

Charakteristika súčasného využitia územia:   
- poľnohospodárska pôda v druhu pozemku orná pôda a záhrada. 

Schválené zásahy funkčného využitia územia:  
- zmena z funkcie poľnohospodárska pôda na obytné územie pre funkciu bývania 

s príslušnou dopravnou a technickou vybavenosťou a plochami verejnej zelene 
- zmena z funkcie poľnohospodárska pôda na zmiešané územie – integrácia funkcie 

bývania so základnou občianskou vybavenosťou, dopravnou a technickou vybavenosťou 
a plochami verejnej zelene. 

Regulatívy pre obytné územie – (v ÚPN obce Častá označené ako RZ č. 7/o, 8/o) 

Funkčné regulatívy: 

prípustné využitie: 
- plochy bývania v rodinných/bytových domov s prislúchajúcou nevyhnutnou vybavenosťou 

(garáže, drobné hospodárske objekty), 
- verejné dopravné a technické vybavenie územia, 
- 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, 
- priemyselná a poľnohospodárska výroba s negatívnymi a rušivými vplyvmi na obytné 

prostredie, 
- skladové plochy a plochy technických zariadení nadmiestneho významu, 
- zariadenia so zvýšenými nárokmi na dopravu, parkovanie, hluk, vibrácie, prašnosť 

a zápach. 

Regulatívy pre zmiešané územie – (v ÚPN obce Častá označené ako RZ 11/z) 

Funkčné regulatívy: 

prípustné využitie: 
- plochy bývania v rodinných/bytových domov s prislúchajúcou nevyhnutnou vybavenosťou 

(garáže, drobné hospodárske objekty), 
- zariadenia občianskej vybavenosti: 

- drobné služby (holičstvo, kaderníctvo, kozmetika, zberne a čistiarne šatstva a bielizne...); 
- pracoviská: 

- drobná remeselná výroba nenáročná na priestory a bez negatívnych hygienických vplyvov na 
obytné prostredie, 

- administratívne kancelárie. 
- verejné dopravné a technické vybavenie územia, 
- 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, 
- priemyselná a poľnohospodárska výroba s negatívnymi a rušivými vplyvmi na obytné 

prostredie, 
- skladové plochy a plochy technických zariadení nadmiestneho významu, 
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- zariadenia so zvýšenými nárokmi na dopravu, parkovanie, hluk, vibrácie, prašnosť 
a zápach. 

3.2 �ÁVRH REGULÁCIE ZÁSTAVBY 

Regulatívy podmienok výstavby pre bývanie  

nová výstavba izolovaných, radových alebo skupinových rodinných domov v záhradách a na voľných 
plochách:  

- samostatne stojace, prípadne radové rodinné domy  
- pri radových domoch bude mať každý objekt samostatné bočné steny, ktoré sa budú vzájomne 

dotýkať, 
- doporučené druhy zastrešenia rodinných domov: zastrešenie rodinných domov sedlovými, 

valbovými, pultovými strechami so sklonom max. 45º, alternatívne zastrešenie – rovná strecha, 
- garážovanie vozidiel riešiť na pozemkoch rodinných domov, 
- koridory sieti verejného technického vybavenia vedené v uličnom priestore alebo v páse 

verejnej zelene, 
- neprípustné spôsoby a druhy oplotenia pozemku: nepriehľadné alebo plnostenné s výškou 

väčšou ako 1,75 m, 
- doporučujeme predzáhradky rodinných domov riešiť ako okrasné záhrady s trávnikom, 

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). 

Regulácia intenzity využitia územia: 
- hustota zástavby 30 ob./ha až 75 ob/ha, 
- minimálna výmera stavebného pozemku: 

- pre izolované rodinné domy 450 m2, doporučená výmera 800 m2 -900 m2, 
- pre radové RD 400 m2, doporučená výmera 600m2 - 800 m2, 

- minimálna vzdialenosť medzi samostatne stojacími objektmi RD 7 metrov (v stiesnených 
podmienkach min. 4 m), 

- maximálny počet nadzemných podlaží rodinného domu - dve, 
- max. koeficient zastavanosti 0,40, v prípade radovej a skupinovej zástavby RD zástavby max. 

0,5 (pomer medzi zastavanou plochou a plochou pozemku), 
- minimálny koeficient ozelenenej (voľnej, nespevnenej) plochy parcely: 50%. 

3.3 REGULATÍVY PRIESTOROVÉ A KOMPOZIČ�É 

Z pohľadu tvorby kompozície a priestorotvorby je potrebné v riešenom území dodržať nasledovné 
záväzné 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. 

3.4 REGULATÍVY UMIEST�E�IA VEREJ�ÉHO DOPRAV�ÉHO 
 A TECH�ICKÉHO VYBAVE�IA ÚZEMIA 
Regulatívy verejného dopravného vybavenia  

- dopravno- technický koridor obslužných komunikácií C3 široký 8,5 až 9,0 m, 
- hlavné dopravné a pešie vstupy na pozemky nových rodinných domov riešiť z navrhovanej 

dopravnej komunikácie, 
- garáže umiestniť do objektu rodinného domu, vstup do garáže musí byť minimálne 6 metrov 

od prednej hrany (uličnej) hrany pozemku. 
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Regulatívy verejného technického vybavenia  

- navrhované RD napojiť samostatnými prípojkami na navrhované rozvody  inžinierskych sieti - 
voda, plyn, elektrická energia, 

- vodomernú šachtu osadiť na pozemku každého RD (0,5 až 1,0 m za hranicou pozemku) o 
rozmerov 900x1200x1800 s vodovodnou prípojkou DN 32, napojenou na nové verejné 
vodovodné potrubie DN 100 vedené v navrhovanej ulici,  

- na pozemku každého rodinného domu osadiť dočasne žumpu pre splaškovú kanalizáciu, 
- elektromerové rozvodnice rodinných domov osadiť tak, aby boli prístupné z verejného 

priestranstva, 
- v technických priestoroch navrhovaných rodinných domoch zriadiť jednoduché úkryty 

budované svojpomocne (JÚBS). 

3.5  URČE�IE �EVYH�UT�EJ VYBAVE�OSTI STAVIEB 

Navrhované rodinné domy musia byť vybavené – záväzne: 

- základnými zariadeniami zdravotechniky, 
- kotlom na vykurovanie a prípravu teplej úžitkovej vody, 
- jednoduchými úkrytmi budovanými svojpomocne v technickom priestore rodinného domu, 
- žumpou osadenou na pozemku RD, 
- vodomernou šachtou osadenou na pozemku RD, 
- elektromerom,  plynovými hodinami a HÚP osadenými na verejne prístupnom mieste (v 

oplotení pozemku RD), 
- hromozvodom – bleskozvodom. 

3.6 REGULATÍVY ZAČLE�E�IA STAVIEB DO OKOLITEJ ZÁSTAVBY, 
 PAMIATKOVÝCH REZERVÁCIÍ, DO PAMIATKOVÝCH ZÓ� A DO 
 OSTAT�EJ KRAJI�Y 
Riešená lokalita obytnej zóny dopĺňa existujúcu obytnú zástavbu v juhovýchodnej časti obce 
a naväzuje na vytvorený dopravno-komunikačný systém, ako aj technickú vybavenosť územia.  
Pri novej výstavbe je nutné sa prispôsobiť: 

- mierke okolitej zástavby, 
- tradičným výrazovým prostriedkom a charakteristickým znakom miestnej architektúry. 

Obytná zóna nezasahuje do pamiatkových rezervácií a zón, ani do chránených častí krajiny. 

3.7 ZOZ�AM VEREJ�OPROSPEŠ�ÝCH STAVIEB 

V riešenom území sú ako verejnoprospešné stavby vymedzené: 
- navrhované dopravné líniové stavby  – Družstevná a Sokolská ulica 
- líniové a plošné stavby technickej infraštruktúry s ochranným pásmom - trasy líniových 

stavieb vodovodu, kanalizácie, plynu, elektrickej energie a trafostanica). 
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4. URBA�ISTICKÁ EKO�ÓMIA 

Urbanistické bilancie riešeného územia sú založené na vyhodnotení konkrétne navrhovanej funkčnej 
náplne v disponibilných plochách v zmysle navrhovaného riešenia, pričom objemová využiteľnosť 
územia jednotlivých rozvojových zámerov zohľadňuje požiadavky obce, analytické výstupy z 
prieskumov v území a autorský koncepčný zámer. 

Bilancie riešeného územia 

RD.č. �avrhovaná 
funkcia 

Celková pl. 
poz. v m2 

Max. zast. 
plocha v m2 

Max. podlaž.  
plocha v m2 

Koeficient zastavanosti 

1 bývanie v izolov. RD 537 147 294 0,27 

2 bývanie v izolov. RD 445 140 280 0,31 

3 bývanie v izolov. RD 493 187 374 0,37 

4 bývanie v izolov. RD 519 187 374 0,36 

5 bývanie v izolov. RD 543 187 374 0,34 

6 bývanie v izolov. RD 568 187 374 0,33 

7 bývanie v izolov. RD 575 200 400 0,34 

8 bývanie v izolov. RD 598 200 400 0,33 

9 bývanie v izolov. RD 603 200 400 0,33 

10 bývanie v izolov. RD 608 200 400 0,33 

11 bývanie v izolov. RD 618 200 400 0,32 

12 bývanie v izolov. RD 644 200 400 0,31 

13 bývanie v izolov. RD 673 200 400 0,30 

14 bývanie v izolov. RD 866 220 440 0,25 

15 bývanie v izolov. RD 575 182 364 0,31 

16 bývanie v izolov. RD 470 182 364 0,39 

17 bývanie v izolov. RD 459 182 364 0,39 

18 bývanie v izolov. RD 626 187 374 0,30 

19 bývanie v izolov. RD 633 187 374 0,29 

20 bývanie v izolov. RD 595 170 340 0,28 

21 bývanie v izolov. RD 653 210 420 0,32 

22 bývanie v izolov. RD 663 220 440 0,33 

23 bývanie v izolov. RD 704 220 440 0,31 

24 bývanie v izolov. RD 747 220 440 0,29 

25 bývanie v izolov. RD 777 220 440 0,28 

26 bývanie v izolov. RD 691 220 440 0,32 

27 bývanie v izolov. RD 979 290 580 0,29 

28 bývanie v radov. RD 833 180 360 0,21 

29 bývanie v radov. RD 515 193 386 0,37 
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RD.č. �avrhovaná 
funkcia 

Celková pl. 
poz. v m2 

Max. zast. 
plocha v m2 

Max. podlaž.  
plocha v m2 

Koeficient zastavanosti 

30 bývanie v radov. RD 484 182 364 0,37 

31 bývanie v radov. RD 532 207 414 0,40 

32 bývanie v radov. RD 464 166 332 0,36 

33 bývanie v radov. RD 824 202 404 0,25 

34 bývanie v radov. RD 741 178 356 0,24 

35 bývanie v izolov. RD 901 224 448 0,25 

36 bývanie v radov. RD 536 162 324 0,30 

37 bývanie v radov. RD 762 169 338 0,22 

38 bývanie v radov. RD 489 191 382 0,39 

39 bývanie v radov. RD 716 212 424 0,30 

40 bývanie v izolov. RD 1123 191 382 0,17 

41 bývanie v radov. RD 807 205 410 0,25 

42 bývanie v radov. RD 684 184 368 0,30 

43 bývanie v radov. RD 452 212 424 0,50 

44 bývanie v radov. RD 637 187 374 0,29 

45 bývanie v radov. RD 676 214 428 0,32 

46 bývanie v radov. RD 734 180 360 0,25 

obytná 
funkcia 

Bývanie RD 1-46 29772 8984 17968 - 

Uličný 
priestor 

Sokolská, 
Družstevná ulica 

6364 - - - 

SPOLU  36136 8984 17968 - 

 

Sumárne bilancie riešeného územia 

Celková plocha riešeného územia:   36 136 m2 

Celková zastavaná plocha:          8 984 m2 

Celková podlažná plocha:     17 968 m2 

Celkový obostavaný priestor:    71 442 m3 

 

Index podlažných plôch: 

         celková podlaž. plocha           17 968 
Ipp = ------------------------------- = ---------------------- =  0,50 
          celková plocha                      36 136 
 
Koeficient zastavanosti: 

         celková zastav. plocha            8 984 
KZ = ------------------------------- = ------------------- =  0,25 
          celková plocha                     36 136 
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Priemerná podlažnosť zástavby: 

          celková podl. plocha               17 968 
KPZ = ------------------------------- = --------------------- =  2,0 
          celková zastav. plocha              8 984 
 

�avrhovaný počet bytových jednotiek:  cca 46 

Predpokladaný nárast počtu obyvateľov:   cca 138 

Obložnosť:      cca 3,0  obyv/b.j. 

Hustota osídlenia rieš. územia:   cca 38,2  obyv/ha. 
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5. DOPORUČE�IE ĎALŠIEHO POSTUPU 

Doplnok č.1 Urbanistickej štúdie obytnej zóny bude slúžiť ako územno-plánovací podklad pre 
vydávanie územných rozhodnutí a následne stavebných povolení pre výstavbu rodinných domov na  
Sokolskej ulici. 


