Priloha €.1 K VVSeobecnému zavaznému nariadeniu obce
€.00/2021

NAVRH ZAVAZNEJ CASTI ZaD &.3/2021

Zavazna Ccast obsahuje navrh regulativov Uzemného rozvoja s podrobne
formulovanymi zasadami priestorového usporiadania a funkéného vyuZzitia Uzemia
a navrh vymedzenia verejnoprospesnych stavieb (VPS).

Regulativne zésady obsahuju zavazné pravidla, vratane smernych cCasti, ktoré
stanovuju opatrenia v uzemi, urCujd podmienky jeho vyuzitia a pravidla
umiestriovania stavieb.

Z dovodu potreby zabezpec€enia plynulej regulacie obce je nutna sucinnost’ troch
nasledujucich regulacnych urovni:

- Regionalna (UPN-VUC)

- Komunélna — na trovni obce (UPN-O) )
- Zonélna — mensSie priestorové jednotky v ramci obce (UPN-Z)

Funk éno-prevadzkoveé regulativy

Funkéné vyuZitie Gzemia vychadza zo schvaleného UPN-O, ktory stanovil vnatorné
Clenenie na urbanistické jednotky podfa previddajuceho funkéného vyuZitia
tzemia.Zmeny UPN-O v ZaD ¢&.3/2021 sa tykaju vyluéne odli¢enej lokality Dabrava,
mimo zastavaného Uzemia obce v severnej Casti katastra obce. Rozsah zakladnych
urbanistickych jednotiek sa navrhuje ponechat (v zmysle Gpravy podla ZaD1 UPN-O
a ZaD2 UPN-O) a doplnit o nasledovné rozvojové lokality :.

Oznacenie |Lokalita Poznamka

RR1 Uzemie rekreécie a CR 2x rekrea¢na usadlost’

RR2 Uzemie rekreécie a CR 1x rekreaCnd usadlost.

RR3 Uzemie rekreécie a CR 1x rekrea¢né usadlost

RR4 Uzemie rekreécie a CR 4-7x rekreacnd usadlost.

RaT1l Uzemie 3$portu, chovatelstva koni | 1x farma pre dostihové
a individualnej rekreacie kone (ranc)

RaT2 Uzemie 3$portu, chovatelstva koni | 1x vybeh pre dostihové
a individualnej rekreacie vo vyhlade kone (vyhlad, rezerva)

RP1 Uzemie polnohospodarskej vyroby Sklad, suSiaren, technicky

priestor pre ovocny sad

Urcenie pripustnych, obmedzujucich alebo vylu c¢ujucich podmienok
pre vyuzitie jednotlivych pldéch a intenzity ich vyu Zitia — vlastna requlacia

Regulativy vyuZzitia GUzemia su stanovené pre jednotlivé funkéné urbanistické
jednotky nasledovne:



podmienky pre funkéné vyuzitie Uzemia
charakteristika

pripustné — vhodné podmienky

vynimocne pripustné — obmedzujlice podmienky
nepripustné funkéné vyuzitie

podmienky pre sposob zastavby
dominantny
pripustny

podmienky pre intenzitu vyuZzitia pléch

minimalna a optimalna vymera

rozmery a rozsah zastavania pozemkov
minimalny a optimalny podiel zelene
maximalna a optimélna podlaZznost’ objektov
minimalne a optimalne odstupové vzdialenosti
optimalny sp6sob zastreSenia objektov



REGULACNY LIST

Lokalita RR1, RR4 — Uzemie rozvoja rekreacie

Lokalita sa nachadza v Casti obce Dubrava a tvori ju pofnohospodarska poda.
V rdmci ZaD3/2021 UPN-O sa navrhuje zmena funkcie vyuZitia Uzemia pre UGcely rozvoja
rekredcie a agroturizmu.

Podmienky pre funk ¢éné vyuzitie Uzemia

Charakteristika Uzemia
Plocha uréena pre funkciu rekreacie a agroturizmu.

Pripustné - vhodné funkéné vyuzitie

- Rekreécia, agroturistika, chov koni a domécich zvierat

- Prechodné byvanie, resp. kratkodobé ubytovanie

- doplnkova vybavenost (drobné hospodarske objekty, garaze, stajne...)

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy
statickej dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (plochy a liniové stavby
technickej infraStruktary)

- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizatnym poZiadavkam

Vynimoé&ne pripustné —obmedzujuce funkéné vyuzitie
- prechodné ubytovanie zamestnancov

Nepripustné funkéné vyuzitie

- priemyselna a polnohospodarska vyroba,

- skladové hospodarstvo vacsich rozmerov — sklady a skladky
- byvanie v rodinnych a bytovych domoch

Podmienky pre spdsob zastavby

Dominantny sp6sob zastavby
- nova vystavba

Pripustny sp6sob zastavby
- nestanovuje sa

Podmienky pre intenzitu vyuZitia pléch - zavazné

Hustota, Clenenie a vySkové zénovanie budov musi umoZziovat najmad dodrzZiavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie objektov, na zachovanie
intimity, zabezpecenie poziarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie primeranych pléch
zelene.

Minimalna vymera pozemkov
- 6. 000 m2

Minimalne rozmery pozemkov
- nestanovuje sa

Maximalny rozsah zastavania pozemkov
- max. 15% z celkovej vymery pozemku




Minimalny podiel zelene
- min. 70% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaznost objektov
- max. 1 nadzemné podlaZie + podkrovie

Odstupové vzdialenosti .
- nestanovuje sa, podfla Vyhl. C.332/2002 Zb.Z.

REGULACNY LIST

Lokalita RR2, RR3 — Gizemie rozvoja rekreacie

Lokalita sa nachadza v Casti obce Dubrava a tvori ju pofnohospodarska poda.
V ramci ZaD3/2021 UPN-O sa navrhuje zmena funkcie vyuZitia Gzemia pre ucely rozvoja
rekreacie a agroturizmu.

Podmienky pre funk ¢éné vyuZzitie Gzemia

Charakteristika Uzemia
Plocha uréend pre funkciu rekreacie a agroturizmu.

Pripustné - vhodné funkéné vyuzitie

- Rekreécia, agroturistika , chov koni a domacich zvierat

- Prechodné byvanie, resp. kratkodobé ubytovanie

- doplnkovéa vybavenost (drobné hospodarske objekty, gardze, stajne...)

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy
statickej dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Uzemia (plochy a liniové stavby
technickej infrastruktary)

- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizaénym poZiadavkam

Vynimoc¢ne pripustné —obmedzujuce funkéné vyuZitie
- prechodné ubytovanie zamestnancov

Nepripustné funkéné vyuzitie

- priemyselna a polnohospodarska vyroba,

- skladové hospodarstvo vaésich rozmerov — sklady a skladky
- byvanie v rodinnych a bytovych domoch

Podmienky pre spOsob zastavby

Dominantny spdsob zastavby
- nova vystavba

Pripustny sp6sob zastavby
- nestanovuje sa

Podmienky pre intenzitu vyuzitia pléch - zavazné
Hustota, ¢lenenie a vySkové zonovanie budov musi umoZrovat najmd dodrZziavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie objektov, na zachovanie



intimity, zabezpec€enie poziarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie primeranych ploch
zelene.

Minimalna vymera pozemkov
-10. 000 m2

Minimalne rozmery pozemkov

- nestanovuje sa

Maximalny rozsah zastavania pozemkov
- max. 12% z celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene
- min. 80% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaZnost objektov
- max. 1 nadzemné podlaZzie + podkrovie

Odstupové vzdialenosti .
- nestanovuje sa, podfla Vyhl. C.332/2002 Zb.Z.

REGULACNY LIST

Lokalita RaT1 — Uzemie rozvoja rekreacie a turizmu

Lokalita sa nachadza v Casti obce Dulbrava a tvori ju pofnohospodarska poda.
V ramci ZaD3/2021 UPN-O sa navrhuje zmena funkcie vyuZitia Gzemia pre ucely rozvoja
rekreéacie, chovatel'stva koni a agroturizmu.

Podmienky pre funk ¢éné vyuzitie Gzemia

Charakteristika Uzemia
Plocha uréend pre funkciu rekreacie, Sportu, chovatelstva koni a agroturizmu.

Pripustné - vhodné funkéné vyuzitie

- Rekreécia, Sport, agroturistika , amatérske jazdectvo

- Prechodné byvanie, resp. kratkodobé ubytovanie

- doplnkovéa vybavenost (drobné hospodarske objekty, garéze, stajne...)

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy
statickej dopravy)

- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Uzemia (plochy a liniové stavby
technickej infrastruktary)

- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizaénym pozZiadavkam

Vynimocéne pripustné —obmedzujuce funkéné vyuZitie
- prechodné ubytovanie zamestnancov

Nepripustné funkéné vyuzitie
- priemyselna a polnohospodarska vyroba,

- skladové hospodarstvo vaéSich rozmerov — sklady a skladky
- byvanie v rodinnych a bytovych domoch

Podmienky pre spOsob zastavby



Dominantny spdsob zastavby
- nova vystavba, rekonStrukcia stavajucich objektov

Pripustny sp6sob zastavby
- nestanovuje sa

Podmienky pre intenzitu vyuZitia ploch - zavazné

Hustota, clenenie a vySkové zdénovanie budov musi umoZfiovat najma dodrZiavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie objektov, na zachovanie
intimity, zabezpec€enie poZiarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie primeranych pléch
zelene.

Minimalna vymera pozemkov
-10. 000 m2

Minimalne rozmery pozemkov
- nestanovuje sa

Maximalny rozsah zastavania pozemkov
- max. 10% z celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene
- min. 85% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaznost objektov
- max. 1 nadzemné podlaZie + podkrovie

Odstupové vzdialenosti .
- nestanovuje sa, podla Vyhl. C.332/2002 Zb.Z.

REGULACNY LIST

Lokalita RaT2 — Uzemie rozvoja rekreécie a turizmu —rez  erva - vyh l'ad

Lokalita sa nachadza v Casti obce Dubrava a tvori ju pofnohospodarska poda.
V rdmci ZaD3/2021 UPN-O sa navrhuje zmena funkcie vyuZitia Uzemia pre Gcely rozvoja
rekreécie, chovatelstva koni a agroturizmu v etape vyhlad.

Podmienky pre funk ¢éné vyuzitie Gzemia

Charakteristika Uzemia
Plocha ur€ena pre funkciu rekreacie, Sportu, chovatelstva koni a agroturizmu.

Pripustné - vhodné funkéné vyuzitie

- Rekreécia, Sport, agroturistika , amatérske jazdectvo

- Prechodné byvanie, resp. kratkodobé ubytovanie

- doplnkova vybavenost (drobné hospodarske objekty, garaze, stajne...)

- verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Uzemia (komunikacie a plochy
statickej dopravy)




- verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Uzemia (plochy a liniové stavby
technickej infraStruktary)
- plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizaénym poziadavkam

Vynimoc¢ne pripustné —obmedzujuce funkéné vyuZitie
- prechodné ubytovanie zamestnancov

Nepripustné funkéné vyuZzitie
- priemyselna a polnohospodarska vyroba,

- skladové hospodarstvo vacsich rozmerov — sklady a skladky
- byvanie v rodinnych a bytovych domoch

Podmienky pre spbésob zastavby

Dominantny spdsob zastavby
- nova vystavba, rekonStrukcia stavajucich objektov

Pripustny sposob zastavby
- nestanovuje sa

Podmienky pre intenzitu vyuzitia pléch - zavazné

Hustota, ¢lenenie a vySkové zonovanie budov musi umozrovat najmd dodrziavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie objektov, na zachovanie
intimity, zabezpecenie poziarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie primeranych ploch
zelene.

Minimalna vymera pozemkov
- nestanovuje sa

Minimalne rozmery pozemkov
- nestanovuje sa

Maximalny rozsah zastavania pozemkov
- max. 5% z celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene
- min. 95% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaznost objektov
- max. 1 nadzemné podlaZie + podkrovie

Odstupové vzdialenosti .
- nestanovuje sa, podla Vyhl. C.332/2002 Zb.Z.

REGULACNY LIST

Lokalita RP1 — Uzemie rozvoja po Fnohospodarstva

Lokalita sa nachadza v €asti obce Dubrava a tvori ju pofnohospodéarska pdda.



Podmienky pre funk ¢éné vyuzitie Gzemia

Charakteristika Uzemia

Plocha uréena pre funkciu polnohospodérstva — technické zazemie pre ovocny sad.

Pripustné - vhodné funkéné vyuzitie

vybavenost pre polnohospodarsku a ovocinarsku vyrobu

doplnkova tech. vybavenost (drobné hospodéarske objekty, garaze, suSiaren, sklad...)
verejné dopravné vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (komunikacie a plochy
statickej dopravy)

verejné technické vybavenie nevyhnutné na obsluhu Gzemia (plochy a liniové stavby
technickej infraStruktary)

plochy zelene odpovedajuce hygienickym, estetickym a ekostabilizatnym poZiadavkam

Vynimocéne pripustné —obmedzujuce funkéné vyuzitie

nestanovuje sa

Nepripustné funkéné vyuzitie

priemyselna vyroba,
byvanie v rodinnych a bytovych domoch

Podmienky pre spbsob zastavby
Dominantny spésob zastavby

nova vystavba

Pripustny sp6sob zastavby

nestanovuje sa

Podmienky pre intenzitu vyuzitia pléch - zavazné

Hustota, Clenenie a vySkové zénovanie budov musi umoZziovat najmad dodrzZiavanie
odstupov a vzdialenosti potrebnych na oslnenie a presvetlenie objektov, na zachovanie
intimity, zabezpec€enie poZiarnej ochrany, civilnej ochrany a vytvaranie primeranych pléch
zelene.

Minimalna vymera pozemkov

- 6. 000 m2

Minimalne rozmery pozemkov

- nestanovuje sa

Maximalny rozsah zastavania pozemkov

- max. 10% z celkovej vymery pozemku

Minimalny podiel zelene

- min. 85% z celkovej vymery pozemku

Maximalna podlaznost objektov

- max. 1 nadzemné podlaZie + podkrovie

Odstupové vzdialenosti

- nestanovuje sa, podla Vyhl. C.332/2002 Zb.Z.



URCENIE, PRE KTORE CASTI OBCE JE POTREBNE
OBSTARAT A SCHVALIT UPN-Z ALEBO US

Pre rieSené lokality nie je potrebné obstaravat a schvalovat UPN-Z alebo US.

VYMEDZENIE ZASTAVANEHO UZEMIA OBCE

V suvislosti s ndvrhom rozvojovych pléch sa nenavrhuje nova hranica zastavaného
Uzemia obce (intravilan).

ZOZNAM PLOCH VYZADUJUCICH ZVYSENU OCHRANU

,Pri obnove narodnych kultirnych pamiatok je potrebné postupovat v zmysle § 32
zakona ¢&. 29/2002 Z.z. oochrane pamiatkového fondu, v zneni neskorSich
predpisov. V bezprostrednom okoli nehnutelnej kultirnej pamiatky v okruhu 10 m,
nemozno v zmysle 8§ 27 ods. 2 z4kona €. 49/2002 Z.z. , vykonavat stavebnu &innost
ani inu ¢innost, ktora by mohla ohrozit pamiatkové hodnoty kultirnej pamiatky*.

Pri stavebnej ¢innosti m6ze doéjst’ k odkrytiu dosial neevidovanych archeologickych
nalezov. Podmienky ochrany tychto potencionalnych archeologickych nalezov na
predmetnom UGzemi urci Krajsky pamiatkovy Urad Bratislava v ramci jednotlivych
Uzemnych a stavebnych konani, na zaklade posudenia projektovej dokumentacie
predloZzenej kazdym investorom/stavebnikom v zmysle prislusnych ustanoveni
pamiatkového zakona a stavebného zakona. Kazdy stavebnik je preto povinny
v rdmci tzemného a stavebného konania vyZziadat' si zavazné stanovisko KPU BA".
Je potrebné predlozit KPU BA na posudenie dokumentéciu v jednotlivych etapach
realizacie a aktualizacie UP podla § 29 ods. 4 a §30 ods. 4 pamiatkového zakona..

OCHRANNE PASMA

Pri vystavbe novych objektov je potrebné reSpektovat ochranné a bezpeclnostné
pasma existujacich dopravnych, elektrickych, vodohospodarskych a plynarenskych
zariadeni, tak ako to vyplyva z ustanoveni vSeobecne zavéznych pravnych
predpisov.

V ramci reSpektovania OP lesa, pri realizacii vystavby bude pravdepodobne potrebné
poziadat Okresny urad Malacky, pozemkovy a lesny odbor o zavazné stanovisko
podla § 10 ods. 2 zakona €. 326/2005 Z. z. o lesoch v plathom zneni k vydaniu
rozhodnutia o umiestneni stavieb a o vyuziti Uzemia vo vzdialenosti do 50 m od
hranice lesného pozemku. K Ziadosti je potrebné prilozit nalezitosti podla platnych
pravnych predpisov.

V blizkosti rozvojovych lokalit v ¢asti Dabrava sa nachadzaju trasy inzZinierskych sieti
— elektrické vedenie VVN, ktorych OP je tiez potrebné reSpektovat. Je potrebné
reSpektovat OP jestvujucich dopravnych zariadeni (verejné komunikacie a cesty)
v okoli rozvojovych lokalit v ¢asti Dubrava. Z hfadiska ochrany zaujmov jestvujucich
komunikacii reSpektovat ich existujucu trasu a zachovanie systému odvadzania
dazdovych vod z povrchu vozovky.



ZOZNAM VEREJNOPROSPESNYCH STAVIEB

V rieSenom Uzemi st navrhnuté nasledovné verejnoprospesné stavby:

- Cestné komunikéacie v rozvojovych lokalitaich RR1-4, RaT1-2,RP1

- Chodniky pri cestnych komunikaciach v navrhovanych rozvojovych lokalitach

- Liniové stavby technickej infraStruktdry — miestne siete (vodovod, kanalizécia,
rozvody elektrickej energie, verejné osvetlenie, telekomunikacné rozvody)
v rozvojovych lokalitach

- Zariadenia technickej vybavenosti (trafostanice) v rozvojovych lokalitach.

- Zariadenia a stavby na odvadzanie dazdovych véd a ochranu pred povodnami.
(rigoly a odvodnovacie kanaly, vsakovacie plochy a jamy, priepusty, stavidla,
hradze) v rozvojovych lokalitach

NAVRH STAVEBNYCH UZAVER

Stavebna uzavera sa nestanovuije.



