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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 
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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 
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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 
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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 
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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 
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I. Textová záväzná časť 

 

A. ÚVOD 
 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

„Územný plán mesta Svätý Jur bol schválený uznesením mestského zastupiteľstva č. 
XIV-2/3 zo 7.9.2004. Uznesením č. XIV-2/5 zo dňa 7.9.2004 bolo prijaté VZN č.6/2004, 
ktorým sa vyhlasuje záväzná časť územného plánu mesta Svätý Jur s účinnosťou od 
24.9.2004. Zmeny a doplnky č.2/2009 územného plánu mesta Svätý Jur riešia doplnenie 
nových rozvojových plôch rekreácie a športu spojené so zmenou funkčného využitia 
plôch oproti pôvodnej platnej ÚPD v obci. Zmeny a doplnky riešia využitie predmetnej 
lokality v nadväznosti na zastavané územie. Rozsah je upresnený v ďalších kapitolách.“ 

 
 

B.  ZÁVÄZNÉ ČASTI ÚZEMNÉHO PLÁNU  
 

Záväzné časti riešenia sú zdokumentované aj v grafickej časti (Schéma záväzných častí 
vrátane verejnoprospešných stavieb). 

B.1 ZÁVÄZNÉ ČASTI V ZMYSLE  ÚPN VÚC  BRATISLAVSKÉHO KRAJA  
 

 
(Doplnok) dopĺňa sa odstavec: 

 
Je potrebné postupovať v súlade s platnou dokumentáciou regiónu UPN VÚC, 
najmä všetkých  ustanovení jej záväznej časti (nariadenie vlády  SR č. 
64/1998 Z.z. v znení NV SR č. 336/2001 Z.z., v znení NV SR 20/2003 Z.z., 
v znení VZN BSK č. 18/2007, v znení VZN BSK č.20/2008 

 
 

B.1.1 Záväzné regulatívy funk čného a priestorového usporiadania územia z 
ÚPN VÚC dotýkajúce sa územia mesta Svätý Jur 

 
(bez zmeny) 

 



 

 

B.2  ZÁKLADNÁ KONCEPCIA ROZVOJA SÍDLA  

(bez zmeny) 

 

 

 

 

 

B.3   KONCEPCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA ÚZEMIA  
 
B.3.1 Usmer ňovať ... 

 (bez zmeny) 

 
B.3.2 Rešpektova ť .... 

(bez zmeny) 
 

B.3.3 Rešpektova ť ... 

(bez zmeny) 

 
B.3.4 Usmer ňovať ... 

(bez zmeny) 
 

Definovanie prípustných, obmedzujúcich alebo vylu čujúcich podmienok 
využitia konkrétnych lokalít a intenzity ich využit ia 

LOKALITY REKREÁCIE: 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
Pezinské Záhumenice (lokalita A4)  

 
Základná charakteristika 
 

Lokalita sa nachádza mimo zastavané územie mesta - navrhovanou  funkčnou 
náplňou riešeného územia je šport a rekreácia s bývaním. Hlavnou úlohou 
riešenia lokality budú podmienky, ktoré určia architektonicky vhodné 
komponovanie objektov do svažitého terénu krajiny so snahou o maximálnu 
symbiózu v koexistencii zelene blízkej CHKO Malé Karpaty so stanovením 
kompozičných kritérií z hľadiska pôsobenia zástavby v území, s dodržaním 
regulatívov a limitov zástavby, technickej infraštruktúry, dopravnej obsluhy.  



 

 

Zástavba lokality Pezinské Záhumenice – A4 je situovaná medzi regulačné 
čiary, ktoré by mali zabezpečiť vymedzenie priestoru zástavbou 
urbanizovaného charakteru. Územie je vymedzené zo severnej strany 
existujúcou čiastočne spevnenou prístupovou komunikáciou k viniciam, 
z východnej, západnej a  južnej strany jestvujúcimi vinicami . 
Trasovanie ohraničenia je zrejmé z grafickej časti. Pred začatím plánovacej 
prípravy v tejto lokalite bude potrebné jej geologické, hydrogeologické 
preskúmanie. 
 
 
 
 
 

 
Zásady a regulatívy funk čného využitia 
 

„Zmeny a doplnky“ stanovujú súbor záväzných regulatívov funkčného 
využívania územia. Určujúcou je hlavná funkcia, ďalej podľa potreby 
špecifikovaná súborom doplnkového funkčného využitia a negatívne 
vymedzená taxatívnym vymenovaním neprípustných funkcií. Podiel hlavnej 
funkcie v každom regulačnom bloku je minimálne 60% z celkovej funkčnej 
plochy. 
Regulatívy sa vzťahujú na riešené územie – t. j. na nové rozvojové plochy. 
Nová rozvojová plocha pre výstavbu je vymedzená ako lokalita s označením 
A4. Lokalita je priestorovo vymedzená v prílohe č.1 textovej časti. 

 
 

Hlavné  funk čné  využitie záväzná funkcia :  
 

-šport ,  rekreácia  a bývanie 
 
 

 Opis hlavného funk čného využitia: 
 

-šport a rekreácia v polyfunkcii s bývaním 
 
 

Prípustné doplnkové funk čné využitie: 
 

 - bývanie 
- verejná a vyhradená zeleň 
- obchodno-obslužná vybavenosť (maloobchod, stravovanie, ubytovanie)  
- príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu 

územia(trafostanice, regulačné stanice plynu atď) 
- doplnkové rekreačno-zotavovacie zariadenia parkov, peších chodníkov a trás 

(oddychové miesta, prírodné športové plochy a ihriská, lavičky, fontány 
a vodné plochy, sochárske umelecké diela, detské ihriská, informačné 
a orientačné tabule a pod.) 

 − ostatné súvisiace funkcie - iné okrem neprípustných 
  



 

 

 
Neprípustné funk čné využitie: 

 
- hromadná bytová (málopodlažná aj veľkopodlažná) výstavba  
- poľnohospodárska výroba  

 - priemyselná výroba 
 - výroba a výrobné služby všetkých druhov 

- sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru 
- zariadenia so špecifickými nárokmi na obsluhu a prevádzku a zriadenia, ktoré 

môžu negatívne vplývať životné prostredie: nákupné strediská a centrá,  
obchodné a kancelárske objekty,  veľké ubytovacie komplexy  

 
 
 

 
 

Doplňujúce ustanovenia: 
 

- Parkovanie užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti a služieb musí byť 
riešené  na  pozemkoch ich prevádzkovateľov 

- Rešpektovanie jestvujúcich a navrhovaných koridorov všetkých inžinierskych 
sietí a ich ochranných  pásiem 

- V oprávnených prípadoch pri realizácií zemných prác  bude potrebné 
zabezpečiť archeologický výskum z dôvodu veľkého predpokladu vzniku 
archeologických situácií a nálezov, pretože lokalita sa nachádza na území 
Ochranného pásma Mestskej pamiatkovej rezervácie Svätý Jur 

 
 

                        Zásady a regulatívy priesto rového usporiad ania územia 
 
Pre usmernenie priestorového usporiadania zástavby je definovaný súbor  
nasledujúcich regulatívov: 

 
 

Maximálna výška objektov: 
 

Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží (podkrovia, 
podzemné podlažia a polovičné podlažia sa nezapočítavajú). Maximálna výška 
objektov je stanovená nasledovne: 

 
- 1  podlažie  + podkrovie (t. j. jednopodlažné podkrovie) 
 

 
Intenzita využitia plôch: 

  
Koeficient zastavanosti riešeného územia  Kzp  =   0,25 

 
� koeficient zastavaných plôch Kzp – udáva pomer plôch zastavaných 

nadzemnými objektami   vo vymedzenom území k celkovej výmere 
vymedzeného územia 



 

 

 
Koeficient spevnených plôch    Ks =  0,15 

 
�  koeficient spevnený plôch Kzp – udáva pomer plôch spevnených plôch   vo 

vymedzenom území k celkovej výmere vymedzeného územia 
 

Podiel zelene: 
 

Index zelene       Iz =   0,60 
 

� index prírodných plôch Iprp – udáva pomer medzi plochou zelene  
 a celkovou výmerou vymedzeného územia 

 
Regulatív určuje minimálny podiel zelene v území. Započítava sa verejná i 
súkromná zeleň, vzrastlá i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch.  

 
 

Odstupové vzdialenosti medzi objektmi: 
 

Pri umiestňovaní stavieb je potrebné riadiť sa zákonom č. 50/1976 Zb. 
o územnom plánovaní a stavebnom poriadku a vyhláškou č. 532/2002 Z. z., 
ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 
výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané 
osobami s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie. 
Minimálne odstupové vzdialenosti medzi objektmi sú záväzne stanovené v § 6 
tejto vyhlášky. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

Príloha č.1 :Vymedzenie lokality A4- Pezinské Záhumenice 
 

  



 

 

 

 
 
 
 

B.4  KONCEPCIA DOPRAVY A TECHNICKEJ INFRAŠTRUKTÚRY  
 
B.4.1 V cestnej doprave 

(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
- zabezpečiť úpravu komunikácie, kvôli dopravnému napojeniu riešeného 
územia v zmysle platnej ÚPD Zmien a doplnkov 2/2009  
- návrh statickej dopravy riešiť v ďalších stupňoch PD na zonálnej úrovni -   
kapacitu parkovísk pri vybavenosti navrhovať v súlade s STN 73 6110 

 
B.4.2 V pešej a cyklistickej doprave 

(bez zmeny). 

 
B.4.3 V železni čnej doprave 

(bez zmeny) 
 
B.4.4 V technickej infraštruktúre 

(Doplnok) 

B.4.4.1 Zásobovanie pitnou vodou 
   Doplniť odstavec 4 nasledovne: 

 
-Lokalita  A4 – Pezinské Záhumenice  
Územie napojiť na verejný vodovod DN 200 prípojkou vody DN 32. 
Vodomernú šachtu umiestniť na hranici pozemku. 

 

B.4.4.2 Odvádzanie a čistenie odpadových vôd 
(Doplnok) Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 

 
- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 

 
Dažďová kanalizácia – Dažďovú kanalizáciu deliť na dažďovú vodu zo 
striech a dažďovú vodu zo spevnených plôch. Dažďovú vodu zo striech 
odviesť do akumulačnej  nádrže požiarnej vody. Dažďovú vodu 
z parkovísk odviesť cez betónové vpuste do odlučovača ropných látok, 
prečistenú vodu ústiť do akumulačnej nádrže. 

 Ochrana pred povodňami - Z hľadiska protipovodňovej  ochrany plochy 
A4 zhodnotiť potrebu vybudovania technický opatrení na odvádzanie 
prívalových vôd z vyššie položeného svahovitého územia 



 

 

- ochranu vodných pomerov a vodných zdrojov riešiť v súlade zo 
zákonom č. 364/2004 Z. z. o vodách (vypúšťanie odpadových a 
osobitných odpadových vôd do povrchových vôd) 
- rozvojové aktivity riešiť v súlade so zákonom č. 666/2004 Z. z. o 
ochrane pred povodňami 

 
 

B.4.4.3 Zásobovanie zemným plynom 
(Bez zmeny)    
 

B.4.4.4 Zásobovanie elektrickou energiou 

(Doplnok)... Na koniec kapitoly sa dopĺňa odstavec: 
 

- Lokalita A4 Pezinské Záhumenice  - 
 

Lokalita  Pezinské Záhumenice,  ktorá je predmetom riešenia -
rozšírenia ÚPN je v súčasnosti napojená na existujúcej distribučnú  
sieť elektrickej energie. 

 
                    

  B.4.4.5 Zásobovanie teplom 
(Bez zmeny) 

 

B.4.4.6 Spoje 
(Doplnok)... doplnené nasledovne: 

 
V lokalite Pezinské Záhumenice A4 uvažovať s rozvodom mestského 
rozhlasu a kábelovej televízie. 

 
 

 

B.5 REGULATÍVY ZACHOVANIA  KULTÚRNO -HISTORICKÝCH HODNÔT, OCHRANY PRÍRODY 
A TVORBY KRAJINY , VYTVÁRANIA  A  UDRŽIAVANIA  EKOLOGICKEJ STABILITY  
VRÁTANE  PLÔCH  ZELENE  

 
(Bez zmeny) 

 
 

B.6 VYMEDZENIE ZASTAVANÉHO ÚZEMIA MESTA  
 

(Zmena) Text tejto kapitoly upraviť nasledovne: 
 



 

 

„Navrhované zastavané územie mesta Svätý Jur je zrejmé z grafickej časti 
územného plánu a z grafickej časti zmien a doplnkov (výkresy: Komplexný 
urbanistický návrh).“ 

 

B.7 VYMEDZENIE OCHRANNÝCH PÁSIEM A CHRÁNENÝCH ÚZEMÍ  
 

 (Doplnok) 
K textovej časti je doplnená nasledujúca príloha znázorňujúca hranice CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty- Chráneného vtáčieho územia Malé 
Karpaty. 

 
Lokalita Pezinské Záhumenice A4 nezasahuje do ochranného pásma CHKO 
Malé Karpaty a CHVU Malé Karpaty. 

 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

B.8  URČENIE ČASTÍ OBCE , PRE KTORÉ JE POTREBNÉ OBSTARA Ť ZONÁLNU 
DOKUMENTÁCIU  

 
  (Bez zmeny) 
 

 
 

B.9  VEREJNOPROSPEŠNÉ STAVBY  
 

B.9.1 Požiadavky na verejnoprospešné stavby vyplýva júce zo strednodobej 
stratégie rozvoja cestovného ruchu v mikroregióne S lovenský Grob 

 
  (Bez zmeny) 

 
B.9.2 Požiadavky  na  verejnoprospešné  stavby  vyp lývajúce  z koncepcie rozvoja 

mesta 
 
  (Doplnok) Kapitola bude doplnená nasledovne: 
    

Pre lokalitu  Pezinské Záhumenice A4 -   budú doplnené nasledujúce 
verejnoprospešné stavby, pre ktoré možno vyvlastniť alebo vlastnícke práva k 
pozemkom obmedziť:  

 
 -VPS 3.9  - plochy pre obslužnú  komunikáciu 

- pokračovanie existujúcej komunikácie Hamrovská cesta 
    
 

B.10  SCHÉMA ZÁVÄZNÝCH ČASTÍ RIEŠENIA A VEREJNOPROSPEŠNÝCH STAVIEB  
 
 (Doplnok)  

 
Vo výkrese Schémy verejnoprospešných stavieb bude doplnená  navrhovaná  
VPS 3.9  -Viď. Grafická  príloha výkres - Schéma verejnoprospešných stavieb 

 
 

II. Grafická záväzná časť : 
Výkres 
- „Schéma záväzných častí “ 
-„Schéma verejnoprospešných stavieb“ 
-„Komplexný výkres vyhodnotenia PPF“ 

III. Dokladová časť: 
Poznámka:  
Prílohy budú doplnené po ukončení pripomienkového konania ako  

 samostatný elaborát. 


