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A. Základné údaje 
Dôvodom obstarania urbanistickej štúdie - Obytný súbor IBV "Pri novej ulici" (ďalej len UŠ-

Z03/2018) boli prednesené požiadavky budúceho investora stavby. 

A.1 Hlavné ciele a úlohy riešenia 

Hlavným cieľom UŠ-Z03/2018 je zapracovanie rozvojovej lokality podľa platného 
územného plánu ZaDč.7/2018 a zosúladenie už existujúcich etáp s novou rozvojovou lokalitou.  

A.2 Vyhodnotenie platnej ÚPD 

Platná územno-plánovacia dokumentácia - ÚPN obce Dolná Streda Zmeny a doplnky 
č.7/2018 určuje predmetnému územiu funkciu bývania v rodinných domoch v nízkopodlažnej 
zástavbe.  

A.3 Údaje o súlade riešenia územia so zadaním  

UŠ-Z03/2018 je v súlade so zadaním, ktoré bolo schválené uznesením č. 17/2018/1 dňa 
12.12.2018. 

 



Obytný súbor IBV pri Novej ulici - Dolná Streda - ZMENA 03/2018 
ČISTOPIS 

 

 K2 ateliér, s.r.o, Dlhá 16, 949 01 Nitra  6 

 

B. Riešenie urbanistickej štúdie  

B.1 Vymedzenie hranice riešeného územia 

Na strane 9 sa dopĺňa text za 1 odsek: 
Hranica riešeného územia sa rozširuje o plochu, ktorá je v platnom územnom pláne 

ZaD č.7/2018 označená ako Lokalita H. Jedná sa o plochu o celkovej rozlohe 2,016ha. Nová 
lokalita pozostáva z nasledovných pozemkov: p.č. 466/81. 

 
Zdôvodnenie vymedzenia územia 
Na strane 9 v 2 odseku sa prvá veta nahrádza textom: 

Riešená plocha majoritne orientovaná na výstavbu rodinných domov s výmerou v 
zastavanom území 3,575ha, v extraviláne 9,1559ha bude v grafickej časti riešená v mierke 
1:1000. 

 
Členenie riešeného územia 
Na strane 9 sa veta nahrádza textom: 

Vymedzené územie bolo rozdelené do 4 urbanistických blokov. 

B.2 Popis riešeného územia 

Na strane 9 sa ruší 1 odsek a nahrádza sa textom: 
Územie riešené urbanistickou štúdiou – obytný súbor IBV Pri Novej ulici Dolná Streda 

má rozlohu 12, 734ha. Zo severu je ohraničené záhradami individuálnej zástavby rodinných 
domov ul. Váhovskej , zo západu ulicou Novou s plochami obytnej zástavby, z východu bývalým 
areálom ŠM (t. č. distribuč. spol. VELBA, Záhradníctvo, PETOMAR SLOVAKIA, s.r.o. ), z južnej 
strany orná pôda.  

Riešené územie sa nachádza prevažne v extraviláne obce Dolná Streda,čo predstavuje 
71,93 % z celkovej plochy, zvyšok t.j. 28,07 % sa nachádza v zastavanom území obce. 
Navrhovaný  areál sa dotýka obytnej zóny  reprezentovanej najmä 1 -2 podlažnými rodinnými 
domami. 

Na strane 9 sa posledný odsek ruší. 

B.3 Väzby vyplývajúce z riešenia a záväzných častí ÚPN obce 

Na strane 10 sa za posledný odsek dopĺňa nasledovný text: 
Pre lokalitu H (podľa ÚPN-obce Dolná Streda Zmeny a doplnky č.7/2018) v 4.etape platí 
nasledovná časť zo záväznej časti územného plánu obce Dolná Streda ZaD č.7/2018: 

 
ZÁKLADNÁ CHARAKTERISTIKA: 
Územie slúži výlučne na bývanie v nízkopodlažnej zástavbe samostatnými rodinnými 

domami, dvojdomami a radovou zástavbou.  
 
FUNKČNÉ VYUŽITIE: 

Prípustné funkcie: 

• bývanie v rodinných domoch – 1 nadzemné podlažie a podkrovie 

• zeleň súkromných záhrad 

• nevyhnutné odstavné plochy pre automobily - garáže 

• nevyhnutné plochy technického vybavenia územia 

• záhradné domky, vodné plochy (umiestňovať prednostne v zadných častiach parciel) – 
doplnková funkcia  
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• parkovo upravená líniová a plošná zeleň  

• príslušné pešie, cyklistické a motorové komunikácie, plochy trás a zastávok MHD 

•  malé stravovacie zariadenia (bufet, cukráreň, rýchle občerstvenie) a prechodné 
rekreačné ubytovanie – v rodinných domoch a pod. -  doplnková funkcia 

• obchody, služby a malé nerušivé remeselnícke prevádzky slúžiace potrebám miestneho 
obyvateľstva - doplnková funkcia 

• chov úžitkových zvierat  je povolený iba na pozemkoch záhrad  

• na plochu 300m2 je prípustná 1 veľká dobytčia jednotka (1VDJ = 500kg), spolu 500kg 
živej hmotnosti všetkých chovaných zvierat. 
 

Neprípustné funkcie 

• zariadenia veľkoobchodu, výroby, skladov a výrobných služieb (objekty priemyselnej 
a poľnohospodárskej výroby nad 10 zamestnancov) 

• servisy, autoservisy,  garáže mechanizmov pre nákladné automobily 

• hygienicky závadná výroba 

• veľkokapacitné objekty 

• chov úžitkových zvierat v súvislej zástavbe rodinných domov 

• skládky druhotných surovín 

• služby ohrozujúce zdravie obyvateľov a porušujúce ich dobré mravy 

• všetky druhy činností, ktoré by svojimi negatívnymi vplyvmi (napr. zápachom, hlukom, 
zvýšeným výskytom hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzili využitie 
susedných pozemkov na účely bývania alebo znížili kvalitu obytného prostredia. 

 
DOPLŇUJÚCE USTANOVENIA: 

• parkovanie majiteľov rodinných domov a užívateľov zariadení komerčnej vybavenosti 
a služieb musí byť riešené na pozemkoch ich majiteľov a prevádzkovateľov 

• aspoň 1 parkovacie miesto situovať na pozemku majiteľa mimo oplotený pozemok, 
(min.2 parkovacie miesta prislúchajúce k pozemku) 

• rozsah podzemného podlažia je možný, v zmysle potrieb jednotlivých investorov RD, 
objekty je možne riešiť aj bez podpivničenia. 

• pri výstavbe rodinných domov dodržať ochranné pásma všetkých druhov 

• veľkosť pozemkov pre samostatné RD min. 500m2 

• veľkosť pozemkov pri radovej zástavbe 350-450m2 

• maximálny počet rodinných domov v radovej zástavbe je 5 

• pre lokalitu H je potrebné spracovať urbanistickú štúdiu  

• napojenie na cestné komunikácie a inžinierske siete bude bližšie riešiť urbanistická 
štúdia. 

• pre lokalitu H  v následnom stupni projektovej prípravy bude vyhotovená akustická 
štúdia oprávnenou osobou za účelom zhodnotenia hlukových  pomerov a v prípade 
potreby budú navrhnuté eliminačné opatrenia 
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• pre lokalitu H po vypracovaní akustickej štúdie oprávnenou osobou zhodnotiť potrebu 
realizovania protihlukovej bariéry 

• na dotyku s priemyselnou zónou vysadiť vysokú izolačnú zeleň 

• V nových rozvojových lokalitách nie je potrebné zachovať uličnú čiaru 
 
INTENZITA VYUŽITIA: 

• Podlažnosť územia:  1 nadzemné podlažie a obytné podkrovie,  

• Kz(n) – koeficient zastavanosti (netto) - max.35% 

• Kz(n) – koeficient zastavanosti (netto) -pri radovej zástavbe max.60% 

• Kvp – koeficient vegetačných plôch - min. 30% 

B.4 Vyhodnotenie limitov využitia územia 

Na strane 11 sa za posledný odsek dopĺňa nasledovný text (akustická štúdia 18-178-s IBV 41RD 
Dolná Streda vypracovaná pre IV. etapu urbanistickej štúdie): 
 Z hľadiska kategorizácie územia podľa tab. č.1 je vonkajšie prostredie posudzovaného 
územia zaradené do II. kategórie chránených území s prípustnou hodnotou hluku z pozemnej 
dopravy 50 dB cez deň a večer a 45 dB v noci. Imisné hladiny hluku z dynamickej dopravy pred 
oknami bytov navrhovaných rodinných domov prekračujú prípustné hodnoty hluku stanovené 
pre II. kategóriu chránených území o viac ako 1 dB v prípade objektov na stavebných pozemkoch 
č. 21 až 28, kde zdrojom nadmerného hluku z dopravy je rýchlostná cesta R1. K miernemu 
prekročeniu hlukových limitov bude dochádzať aj v prípade zástavby dvojdomov v blízkosti 
cesty III/1345. Na základe stanoviska príslušného orgánu verejného zdravotníctva sa môžu nové 
budovy na bývanie umiestňovať aj v území, kde hluk z dopravy prekračuje hodnoty uvedené v 
tabuľke č. 1 pre kategóriu územia II, alebo v území, kde takéto prekročenie je možné v 
budúcnosti očakávať, 
a) ak sa vykonajú opatrenia na ochranu ich vnútorného prostredia, 
b) ak posudzovaná hodnota hluku z dopravy v primeranej časti priľahlého vonkajšieho 
prostredia budovy na bývanie neprekročí prípustné hodnoty uvedené v tabuľke č. 1 pre 
kategóriu územia III o viac ako 5 dB. 
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 Predikované hodnoty hluku spĺňajú podmienku b) vyššie uvedeného predpisu. Z 
výsledkov akustickej štúdie vyplýva, že pre následné splnenie bodu a) je potrebné vo vyšších 
stupňoch projektovej dokumentácie riešiť protihlukové opatrenia na strane chráneného 
prostredia. Okná obytných miestností alebo fasády, ktoré sú exponované priamemu zvukovému 
poľu od zdroja hluku, je vhodné vybaviť akusticky tlmenými vetracími štrbinami v kombinácii s 
odťahovým ventilátorom umiestneným vo vnútri dispozície bytu tak, aby bolo zabezpečené 
vetranie obytnej miestností bez potreby otvárania okien. Uvedený návrh je potrebné riešiť vo 
vyšších stupňoch projektovej dokumentácie s ohľadom na potrebu minimálnej výmeny vzduchu 
pre jednotlivé chránené priestory, pričom je nutné zabezpečiť ostatné stavebné prvky tak, aby 
neznemožňovali nútenú výmenu vzduchu (napr. súvisiace dvere osadiť ako bezprahové. resp. s 
ventilačnou mriežkou). Alternatívou je inštalácia aktívnych rekuperačných zariadení na výmenu 
vzduchu v miestnosti. Nároky na minimálnu zvukovú izoláciu zasklenia okien pre všetky budovy 
sú stanovené na hodnotu RW ≥ 30 dB (2.TZI). 
 Vonkajšie chránené prostredie obytnej zóny určené pre oddych bude realizované 
vybudovaním pevného bezšpárového oplotenia do výšky min. 2,5 m na juhozápadnej hranici 
pozemkov č. 21-23 a na juhovýchodnej hranici pozemkov č. 23-29. Predpokladaný útlm takejto 
kvázi protihlukovej clony je cca 4-5 dB, čo najmä v noci zníži hlukové zaťaženie exponovaných 
budov pod hranicu nočnej prípustnej hodnoty. (viď. výsledky akustickej štúdie 18-178-s IBV 
41RD Dolná Streda). 
 Zabezpečenie dodržania prípustných hodnôt hluku vo vonkajšom prostredí zabezpečí 
investor budúcej zástavby v rámci povoľovania príslušnej technickej infraštruktúry, podmienky 
vykonať opatrenia na zabezpečenie príspustných hodnôt hluku vo vnútornom prostredí budú 
uvedené v jednotlivých stavebných povoleniach budúcich vlastníkov/stavebníkov rodinných 
domov.   
 

Obr. 1Hluková mapa denných ekvivaletných hladín, z 
dynamickej dopravy v území s ohradením pozemkov plným oplotením, výška izofon 2m. (akustická štúdia 18-178-s 
IBV 41RD Dolná Streda vypracovaná pre IV. etapu urbanistickej štúdie) 
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B.5 Urbanistická koncepcia 

Na strane 12 sa ruší piaty odsek a nahrádza textom: 
Celkový počet pozemkov pre UB1 - 1.etapa je 54 pri výmere 4,701ha - táto časť je už 

zrealizovaná. Pre UB2 - 2.etapa je 20 pozemkov pre rod. domy s celkovou rozlohou 1,887ha, pre 
UB3 - 3.etapa je 38 pozemkov pre rod. domy s celkovou rozlohou 3,093ha a pre UB4 - 4.etapa  je 
43 pozemkov pre rod. domy s celkovou rozlohou 3,684ha.  Na celom obytnom súbore sa 
navrhuje 155 rodinných domov s funkciou čistého bývania s podružnou funkciou komerčných 
aktivít. 

Na strane 13 sa za posledný odsek dopĺňa text: 
V UB3 je riešená aj verejná parkovo upravená zeleň s detským ihriskom, na takom 

prietore aby bola v dostupnej vzdialenosti pre celú lokalitu.  

Súčasťou záhrad pozemkov č. 23-32  je aj izolačný pás zelene v šírke 15m, na dotyku s 
priemyselnou zónou vysadiť vysokú izolačnú zeleň. Izolačný pás zelene je umiestnený na 
pozemkoch rodinných domov z dôvodu zabezpečenia starostlivosti o zeleň. 

Vzhľadom na požiadavky a námietky vlastníkov pozemkov v regulačnom bloku UB2, 
dochádza k zmene trasovaniu navrhovaných komunikácií, tak aby bola pôvodná parcelácia čo v 
najväčšej miere zachovaná. 

Na strane 13 sa posledný odsek kapitoly B.5 ruší  

B.6 Zastavovacie podmienky 

bez zmeny 

B.6.1 Umiestnenie stavieb na pozemkoch 
bez zmeny 

B.6.2 Intenzita zastavania 
bez zmeny 

B.6.3 Architektonické riešenie stavieb 
Celá kapitola sa nahrádza textom: 
Architektonické riešenie stavieb v obytnom súbore sleduje zachovanie obytného 

charakteru existujúcej zástavby 1-2 podlažných rodinných domov. Navrhované rodinné domy 
budú jednopodlažné resp. jednopodlažné s obytným podkrovím. 

Z hľadiska prípustnosti použitia tvaroslovia, použitia stavebného slohu a stavebných 
materiálov sa predpokladá využitie individuálnych projektov rodinných domov resp. typových 
projektov. 

Strechy rodinných domov sa navrhujú riešiť ako sedlové (bez čistého štítu v uličnom 
pohľade), valbové  resp. polvalbové. Orientácia hrebeňa strechy sa odporúča rovnobežne s 
uličnou šiarou. 

Každý stavebný pozemok je tak isto napojiteľný na siete technického vybavenia, ktorých 
trasy sú zakreslené v grafickej časti. Každá stavba musí byť napojená na verejný vodovod a 
kanalizáciu, ktorých hlavné linky sú vedené pod cestnými telesami. 

B.6.4 Dopravné riešenie 
Na str. 15 sa pred posledný odsek doplní nasledovný text: 
V navrhovanej obytnej zóne pre 4.etapu sa navrhuje trasa K a I ako upokojená 

komunikácia triedy D1 7,0/20 s postranným chodníkom š.1,75 oddeleným od cestnej 
komunikáciie odvodňovacím rigolom š.1,0m.  Trasy M,N,O sú riešené ako dopravne upokojené 
bez postarnných chodníkov so vsakovacími vpusťami.  

V 2. etape sa navrhujú nové trasy J,L, a P šírky 6,0m bez chodníka so vsakovacími 
vpusťami. 
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B.6.5 Napojenie na elektrickú sieť 
Na str.16 sa prvý odsek nahradí textom: 
Projekt rieši návrh zásobovania el. energiou pre navrhovanú IBV, v ktorej bude 

umiestnených 155 rodinných domov. Výstavba bude realizovaná postupne v 4.etapách výstavby 
t.j. I.etapa 54 RD - UŽ ZREALIZOVANÁ, II.etapa  - 20 RD, III. etapa - 38RD a IV. etapa 43 RD.  

Výkony:   Ps1 = 465kW /IBV-155RD/ 
   Ps2 = cca 100kW /existujúci odber z rušenej TS1/ 
   Ps = cca 565kW 
   Pi = 630kVA /inštalované trafo na konci IV. etapy výstavby/ 
   Pi = 1250kVa /rozšírenie na začiatku III.etapy výstavby/ 
Stupeň elektrizácie A - rodinné domy plynofikované 
   Ps1 = 155 RD x 3kW/RD = 465kW 
 
Verejné osvetlenie: 
Na str. 21 sa odsek nahradí textom: 
Na osvetlenie prístupových komunikácií v riešenej IBV sa navrhujú typové pozinkované 

stožiare o výške 5-6m s osovým rozmiestnením 20-23m, na ktorých budú osadené svietidlá LED 
40W. Stožiare budú prepojené káb.vedením AYKY 4Bx16 + uzemňovacie vedenie FeZn10. 
Napojenie rozvodov VO sa prevedie z nového rozvádzača RVO napojeného z najbližšej 
prípojkovej skrine PRIS v blízkosti TS. 

B.6.6 Zásobovanie pitnou vodou 
Navrhovaným vodovodným potrubím sa zabezpečí zásobovanie pitnou vodou a vodou 

potrebnou na hasenie prípadného požiaru. Za účelom odberu pre požiarne účely budú zriadené 
podzemné hydranty podľa miestnych podmienok a hustoty zástavby. Podzemné hydranty budú 
riešené v ďaľšom stupni projektovej dokumentácie. 

Výpočet spotreby vody sa na str. 23 nahradí nasledovným výpočtom: 
 
Výpočet spotreby vody podľa vyhlášky č. 684/2006 Ministerstva životného prostredia 

SR zo dňa 14.11.2006 - ktorou sa ustanovujú podrobnosti o technických požiadavkách na návrh, 
projektovú dokumentáciu a výstavbu verejných vodovodov a verejných kanalizácií.  

 
Pre jednu bytovú jednotku (b.j.) sa uvažuje s obývaním 4 osobami. 

LOKALITA počet B.J 
Počet 

obyvateľov 
Qm (l/s) Qh (l/s) Qp (l/deň) Qr (l-dm3/rok) 

I.etapa 54 216 0,580 1,044 31320,000 11431,800 

II.  etapa 20 80 0,215 0,387 11600,000 4234,000 

III. etapa 38 152 0,408 0,735 22040,000 8044,600 

IV. etapa 43 172 0,462 0,831 24940,000 9103,100 

spolu 155 620 1,665 2,997 89900,000 32813,5 

Tab. 1 Spotreba vody pre jednotlivé etapy 

B.6.7 Napojenie na verejnú kanalizačnú sieť 
Množstvo odpadových vôd sa na str. 24 nahradí nasledovným textom 
Množstvo splaškových vôd vychádza z množstva spotrebovanej vody podľa Tab. 1 

Spotreba vody pre jednotlivé etapy str. 11, z toho vychádza: 
Množstvo splačkových vôd za deň: Qp - spolu 89,90m3/deň 
Množstvo splaškových vôd za rok: Qr - spolu 32 813,5/rok 

B.6.8 Napojenie na plynovody 
bez zmeny 
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B.6.9 Zásobovanie teplom 
Posledný odsek na str. 28 na vyčíslenie spotreby plynu sa upravuje nasledovne: 
Pri rodinných domoch sa uvažuje so spotrebou plynu na vykurovanie a ohrev teplej vody 

pre etapy I-III. V IV. etape sa so zásobovaním plynom neuvažuje. Spotreba na jeden rodinný dom 
je cca 2000m3/rok. 

Spotreba pre jednotlivé etapy je nasledovná: 

LOKALITA počet B.J 
Počet obyvateľov Spotreba plynu 

(kW) 

I.etapa 54 216 108000 

II.  etapa 20 80 40000 

III. etapa 38 152 76000 

IV. etapa - - - 

spolu 112 448 224000 

Tab. 2 Spotreba plynu pre jednotlivé etapy  

B.6.10 Spôsob odvozu a zneškodňovania odpadu 
bez zmeny 

B.6.11  Protipožiarne a protipovodňové opatrenia 
Protipožiarne opatrenia budú zabezpečované z úrovne jednotlivých stavieb. Pri ich 

výstavbe je potrebné zabezpečiť všetky legislatívou predpísané podmienky protipožiarnej 
bezpečnosti, čo je potrebné preukázaťpri územných resp. stavebných konaniach. 

Urbanistické a dopravné riešenie obytného súboru je navrhované tak, aby ku 
každému pozemku bol prístup z verejných obslužných komunikácií alebo súkromných 
komunikácií. Oblúky a križovatky na cestách obytného súboru sú navrhované s polomerom 
pre vytočenie bežnej protipožiarnej techniky. 

Zabezpečenie zdrojov vody na hasenie požiarov predpokladá v navrhovaných 
lokalitách rozšírenia intravilánu obce viesť nové verejné vodovodné siete minimálnej 
dimenzie DN 100 v zmysle STN 73 0873. Na sieti budú osadené podzemné hydranty DN 
85, v maximálnej vzájomnej vzdialenosti 120 m od seba. Celkový pretlak v hydrantoch 
vonkajšieho požiarneho vodovodu musí byť najmenej 0,25 MPa. Projekt protipožiarnej 
ochrany bude riešený v nasledujúcom stupni projektovej dokumentácie. 

B.7 Záber poľnohospodárskeho pôdneho a lesného fondu 

Na str. 29. sa za posledný odsek doplní text: 
V rámci rozšírenia navrhovanej lokality v zmene 03/2018 dôjde k záberu 

poľnohospodárskej pôdy. Okresný úrad Trnava - odbor opravných prostriedkov udelil súhlas na 
použitie poľnohospodárskej pôdy na iné účely v rámci návrhu Zmien a doplkov č.7/2018 
Územného plánu obce Dolná Streda číslom OU-TT-OOP6-2018/028890. 
Súhlas je udelený na použitie poľnohospodárskej pôdy na nepoľnohospodárske účely za 
dodržania nasledovných podmienok: 

1. Z plochy trvalého odňatia pôdy vykonať skrývku humusového horizontu. Hĺbku skrývky 
a jej umiestnenie určí Okresný úrad Galanta, pozemkový a lesný odbor. 

2. Pred vydaním stavebného povolenia treba požiadať Okresný úrad Galanta, pozemkový a 
lesný odbor o trvalé odňatie poľnohospodárskej pôdy na nepoľnohospodársky účel v 
zmysle §17 zákona č.220/2004 Z.z. spolu s geometrickým plánom na odčlenenie 
pozemkov určených na zástavbu. 

3. Okresný úrad Galanta, pozemkový a lesný odbor v zmysle § 12 ods. 2 písm. l) zákona č. 
220/2004 Z.z. rozhodne o výške odvodu za trvalé odňatie poľnohospodárskej pôd podľa 
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Nariadenia vlády SR č. 58/2013 Z.z. o odvodoch za odňatie a neoprávnený záber 
poľnhospodárskej  pôdy (ďalej len "Nariadenie vlády č. 58/2013 Z.z.") 

4. Pri realizácii záberov poľnohospodárskej  pôdy na nepoľnohospodársky účel 
minimalizovať jej zábery, nenarušovať organizáciu poľnohospodárskej pôdy v 
poľnohospodárskej krajine, neobmedzovať obrábateľnosť a prístupnosť pozemkov, 
zabraňovať drobeniu pozemkov. 

5. Okresný úrad Galanta, pozemkový a lesný odbor v rozhodnutí o trvalom odňatí 
poľnohospodárskej pôdy na nepoľnohospodársky účel stanoví ďalšie podmienky a 
úlohy, ktoré nie sú uvedené v tomto súhlase. 
 

B.8 Doložka civilnej ochrany 

bez zmeny 

B.9 Chránené časti krajiny 

bez zmeny 

B.10 Etapizácia, vecná časová koordinácia výstavby 

Na strane 31 sa text mení nasledovne: 
 

1.  fáza ( 1. etapa) – výstavby potrebnej technickej infraštruktúry (T1) - ZREALIZOVANÁ 
2. fáza – rekonštrukcia ul. Novej, výstavba obslužných komunikácií vrátane časti trasy „A“- 
ZREALIZOVANÁ 
3. fáza – parcelácia obytného súboru OS (1. e) – 54 rodinných domov na stavebné pozemky a 
výstavbu rodinných domov - ZREALIZOVANÁ 
4. fáza ( 4. etapa) – výstavba potrebnej technickej infraštruktúry: 
• vodovod, plynovod, kanalizácia, el. siete, telekomunikácie, protihluková stena  
5. fáza – výstavba  obslužnej komunikácie s napojením na cestu III./05134 
6. fáza – parcelácia OS – 4. etapa pre výstavbu 43 rodinných domov na stavebné pozemky a 
výstavbu rodinných domov 
7. fáza  (3. etapa) – výstavba potrebnej tech infraštruktúry: 
• vodovod, kanalizácia, plynovod, ele. siete, telekomunikácie 
8. fáza – výstavba obslužnej  komunikácie 
9. fáza – parcelácia OS –3. etapa pre výstavbu 39 samostatne stojacich RD 
10.fáza -(2. etapa)  rozšírenie kapacity trafostanice  na 1250kVa 
11. fáza  – výstavba potrebnej tech infraštruktúry: 
• vodovod, kanalizácia, plynovod, el. siete, telekomunikácie 
12. fáza – výstavba obslužnej  komunikácie 
13. fáza – parcelácia OS – 2. etapa pre výstavbu 25 samostatne stojacich RD 

  
B.11 Pozemky na verejnoprospešné stavby 

 
na strane 32 sa mení odsek 2 a 3: 
2.etapa: 606/7, 628,3, 625/2, 623/2, 621/2, 618/2, 615/2, 613/2 pre budovanie 

technickej infraštruktúry po trase "J" 
3.etapa: 479/2 pre budovanie technickej infraštruktúry po trase "H a I" 
4.etapa: 466/81 - pre budovanie technickej infraštruktúry po trase "K","I", "M","N" a "O" 
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C.  Návrh regulatívov 

C.1 Zastavovacie podmienky 

Umiestnenie stavby na pozemku 
Na str. 33 sa za slovo UB03 dopĺňa "a UB04" 

C.2 Regulatívy 

C.2.1 Regulácia funkčného využitia 
Na strane 35 sa mení tabuľka funkčnej regulácie zástavby 
 
Tab. 3 Tabuľka funkčnej regulácie zástavby 

Územie Funkčná regulácia* 
UB01 - 1.etapa RD, TI 
UB02 - 2.etapa RD, TI 
UB03 - 3.etapa RD, TI, VZ 
UB04 - 4.etapa RD, TI, VZ 
Riešené územie RD, TI, VZ 

Pozn.: * regulácia funkčného využitia - pozri Regulačné listy (pôvodná textová časť urbanistickej štúdie) 

 
PLOCHY VEREJNEJ ZELENE                                                                                                                       VZ 
CHARAKTERISTIKA • Plochy verejnej zelene predstavujú plochy pre oddych 

a rekreáciu obyvateľov s vyšším zastúpením zelene, 
doplnené o prvky drobnej architektúry a ihrísk 

FUNKČNÉ VYUŽITIE Prípustné dominantné • zeleň 
• prvky drobnej architektúry 
• detské ihriská 

 Prípustné doplnkové • spevnené plochy  
• prístupové komunikácie 
• odstavné parkoviská 

 Neprípustné • bývanie v akejkoľvek 
podobe 

  • objekty v občianskej 
vybavenosti v akejkoľvek 
podobe 

 

C.2.2 Regulácia priestorového usporiadania stavieb  
Na strane 36 sa mení tabuľka regulatívov intenzity zástavby a Tabuľka regulatívov 

funkčného využitia  a priestorového usporiadania zástavby. 
 
Tab. 4 Tabuľka regulatívov intenzity zástavby 

Územie 

Navrhovaný stav Záväzné regulatívy 
Plocha 
územia 
(m2) 

Max. zast. 
plocha 
(m2) 

Plocha 
zelene 
(m2) 

Max. index 
zastav. 
(stavby) 

Min. index 
ozelenenia 

Max. počet 
podl. plôch 

UB01 - 1e. 47010 16545 21155 0,35 0,30 1+1** 
UB02 - 2e. 18870 5661 9435 0,35 0,30 1+1** 
UB03 - 3e. 30930 8351 16702 0,35 0,30 1+1** 
UB04 - 4e. 36840 12894 11052 0,35 0,30 1+1** 
Riešené územie 133650 43451 58344    
Pozn:  ** 1.nadzemné podlažie + obytné podkrovie 
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Tab. 5 Tabuľka regulatívov funkčného využitia a priestorového usporiadania zástavby 

Funkčná náplň UB, v ktorom sa 
objekt nachádza 

Maximálna 
podlažnosť 

Typologický druh 
zástavby 

RD1* UB01, UB02, UB03, 
UB04 

1+1** Samostatne stojace 
rodinné domy 

RD2* UB04 1+1** Dvojdomy - rodinné 
domy 

pozn.:  * regulácia funkčného využitia - pozri Regulačné listy - funkcia (pôvodná textová časť urbanistickej štúdie) 
 ** 1.nadzemné podlažie + obytné podkrovie 

C.2.3 Odstupy stavieb 
Na strane 37 poslednú vetu nahradiť textom: 
Uličná čiara je stanovená na 5 resp. 3m od hranice pozemku podľa výkresovej 

dokumentácie.  

C.2.4 Architektonické riešenie 
Na strane 38 sa posledný odsek nahrádza textom: 

• Oplotenie domov medzi parcelami je možné navhovať z nepriehľadných 
materiálov vo výške do 180cm. 

Na strane 38 sa za posledný odsek doplní text: 
• V IV.etape výstavby je pri styku súkromných parciel s cestnou 

komunikáciou výstavba oplotenia vo vzdialenosti 1m od komunikácie 
• osadenie podlahy 1NP max. +0,5m nad upravený terén  

C.3 Regulatívy umiestnenia verejného dopravného a technického vybavenia a spôsob 
napojenia 

 

C.3.1 Dopravné napojenie 
Na strane 38 doplniť text: 

• Jedno parkovacie miesto umiestniť na pozemku majiteľa mimo oplotený 
pozemok 

• dopravné napojenie v IV. etape riešiť samostatne ako celok, tak aby odstavné 
plochy, prejazd ciest a napojenie (vjazd a výjazd) na cestu III/1345 a II/507 
nebol v rozpore s vyjadreniami dotknutých orgánov (vývoz odpadu, záchranné 
zložky, hasiči, polícia). 

• v ďalšom štádiu investor predloží nový projekt, ktorý bude komplexne riešiť 
dopravu v danej lokalite (šírky ciest, polomery a ako ak samotné napojenia na 
štátnu cestu III/1345) 

• v ďalšom štádiu investor predloží projekt trvalého a dočasného dopravného 
značenia. Ktorým bude komplexne riešená situácia dopravy  v danej lokalite, 

• ODI GA žiada, aby bol včas informovaný o prípadných zmenách v súvislosti 
s predmetnou stavbou. 

• napojenie miestnej komunikácie z dôvodu funkčného využitia dotknutého 
územia na existujúcu cestnú sieť naprojektovať v ďalšom stupni dokumentácie 
v zmysle platných STN 736110, STN 736102, a STN 736101 

• doporučuje sa pri navrhovanej obytnej zóne pre 4.etapu dopravnoinžinierske 
posúdenie križovatiek s dotknutými cestami podľa TP 16/2015 a TP 07/2013. 
  

C.3.2 Napojenie na technické vybavenie 
Na strane 38 doplniť text: 

• každá budova musí byť pripojiteľná k verejnej elektronickej komunikačnej sieti. 
To znamená, že ku každej novej budove v zmysle § 67e odst. 1, vrátane odseku 2 
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zákona č. 351/2011 Z. z. o elektronických komunikáciách v platnom znení musí 
byť v územnom pláne zakreslená trasa vedenia elektronickej komunikačnej siete. 

• Rozvojovú lokalitu bude možné zásobovať pitnou vodou len v rámci tlakových 
a kapacitných možností existujúceho verejného vodovodu. V nutnom prípade je 
možnosť zásobovania úžitkovej vody individuálne studňami. 

• Odvádzanie dažďových vôd z územia „Obytného súboru“ do verejnej kanalizácie 
je zakázané. 

• Dodržať pásma ochrany verejného vodovodu a verejnej kanalizácie v zmysle § 19 
Zákona 442/2002 Z.z. o verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách. 

• Ďalší stupeň projektovej dokumentácie žiadame odkonzultovať na ZsVS a.s. 
a predložiť na vyjadrenie. 

• hydranty na verejnej vodovodnej sieti slúžia predovšetkým na prevádzku 
verejného vodovodu, t. j. na preplachovanie, odkalenie a odvzdušnenie potrubia, 
pričom môžu byť použité aj na odber vody (plnenie cisterien) oprávnenými 
subjektmi v prípade požiaru. Avšak požiarnu vodu, v zmysle požiadaviek Vyhl. č. 
699/2004 O zabezpečení stavieb vodou na hasenie požiarov, ZsVS negarantuje. 

• V zmysle zákona MŽP SR č. 442/2002 Z.z. o verejných vodovodoch a verejných 
kanalizáciách, v znení neskorších predpisov, ak má žiadateľ o pripojenie na 
verejný vodovod, alebo odberateľ, požiadavky na čas dodávky vody, množstvo, 
tlak alebo odlišnú kvalitu vody, môže odmietnuť splnenie týchto požiadaviek. 

• Ak to technické podmienky verejného vodovodu umožňujú, so súhlasom 
vlastníka verejného vodovodu si žiadateľ o pripojenie na verejný vodovod, alebo 
odberateľ, môže splnenie týchto požiadaviek zabezpečiť vlastnými zariadeniami 
na vlastné náklady. 
 

C.4  Protipožiarne opatrenia 

bez zmeny 

C.5 Technické požiadavky 

Na strane 39 sa doplní text: 
• „Investor/stavebník každej stavby, vyžadujúcej si zemné práce, si od Krajského 

pamiatkového úradu Trnava v jednotlivých stupňoch územného a stavebného 
konania vyžiada konkrétne stanovisko ku každej pripravovanej stavebnej 
činnosti súvisiacej so zemnými prácami (pozemné stavby, líniové stavby, 
budovanie komunikácií, atď.) z dôvodu, že stavebnou činnosťou resp. zemnými 
prácami môže dôjsť k narušeniu archeologických nálezísk ako aj k porušeniu 
dosiaľ neevidovaných archeologických nálezov a nálezísk.  

• riešiť požiadavky vyplývajúce zo  záujmov požiarnej ochrany v súlade so 
zákonom NR SR č.314/2001 Z.z. o ochrane pred požiarmi v znení neskorších 
predpisov a súvisiacimi predpismi 

• riešiť rozvody vody na hasenie požiarov v uvedenej lokalite v zmysle vyhlášky 
Ministerstva vnútra Slovenskej republiky č. 699/2004 Z.z. o zabezpečení stavieb 
vodou na hasenie požiarov. 

• v ďaľšom stupni PD rešpektovať ustanovenia zákona o odpadoch týkajúce sa 
nakladania s komunálnymi a drobnými stavebnými odpadmi 

• v územnom konaní predložiť PD k umiestneniu potrebnej infraštruktúry  
v dotknutej lokalite k vyjadreniu podľa § 99 ods. 1 písm. b) bod 1. Zákona 
o odpadoch. 
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C.6 Delenie a sceľovanie pozemkov 

Na strane 39 sa doplní text: 
Rozparcelované pozemky už nie je možné následne deliť, je však možné ich zlučovať. 
 

C.7 Pozemky na verejnoprospešné stavby 

bez zmeny 
 

C.8 Regulatívy vyplývajúce z akustickej štúdie (akustická štúdia 18-178-s IBV 41RD 
Dolná Streda). 

• Vonkajšie chránené prostredie obytnej zóny chrániť vybudovaním pevného 
bezšpárového oplotenia do výšky min. 2,5m na juhozápadnej hranici pozemkov č. 
21-23 a na juhovýchodnej hranici pozemkov č. 23-29.  

• nároky na minimálnu zvukovú izoláciu zasklenia okien pre všetky budovy sú 
stanovené na hodnotu Rw ≥30 dB (2.TZI). 

• Okná obytných miestností alebo fasády, ktoré sú exponované priamemu 
zvukovému poľu od zdroja hluku, je vhodné vybaviť akusticky tlmanými 
štrbinami v kombinácii s odťahovým ventilátorom umiestneným vo vnútri 
dispozície bytu tak, aby bolo zabezpečené vetranie obytnej miestnsti bez potreby 
otvárania okien. Uvedený návrh je potrebné riešiť vo vyšších stupňoch 
projektovej dokumentácie s ohľadom na potrebu minimálnej výmeny vzduchu 
pre jednotlivé chránené priestory, pričom je nutné zabezpečiť ostatné stavebné 
prvky tak, aby neznemožňovali nútenú výmenu vzduchu (napr. súvisiace dvere 
osadiť ako bezprahové. resp. s ventilačnou mriežkou).  

• Alternatívou je inštalácia aktívnych rekuperačných zariadení na výmenu vzduchu 
v miestnosti.  

• Znižovanie prekročených prípustných hodnôt hluku je výhradne na strane 
investora budúcej zástavby. 
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D. Doplňujúce údaje  
– Záväzné podmienky pre vyhotovenie ďalších stupňov proj. dokum. 

 
• dopravné napojenie v IV. etape riešiť samostatne ako celok, tak aby odstavné 

plochy, prejazd ciest a napojenie (vjazd a výjazd) na cestu III/1345 a II/507 
nebol v rozpore s vyjadreniami dotknutých orgánov (vývoz odpadu, záchranné 
zložky, hasiči, polícia). 

• v ďalšom štádiu investor predloží nový projekt, ktorý bude komplexne riešiť 
dopravu v danej lokalite (šírky ciest, polomery a ako ak samotné napojenia na 
štátnu cestu III/1345) 

• v ďalšom štádiu investor predloží projekt trvalého a dočasného dopravného 
značenia. Ktorým bude komplexne riešená situácia dopravy  v danej lokalite, 

• ODI GA žiada, aby bol včas informovaný o prípadných zmenách v súvislosti 
s predmetnou stavbou. 

• napojenie miestnej komunikácie z dôvodu funkčného využitia dotknutého 
územia na existujúcu cestnú sieť naprojektovať v ďalšom stupni dokumentácie 
v zmysle platných STN 736110, STN 736102, a STN 736101 

• riešiť požiadavky vyplývajúce zo  záujmov požiarnej ochrany v súlade so 
zákonom NR SR č.314/2001 Z.z. o ochrane pred požiarmi v znení neskorších 
predpisov a súvisiacimi predpismi 

• riešiť rozvody vody na hasenie požiarov v uvedenej lokalite v zmysle vyhlášky 
Ministerstva vnútra Slovenskej republiky č. 699/2004 Z.z. o zabezpečení stavieb 
vodou na hasenie požiarov. 

• v ďaľšom stupni PD rešpektovať ustanovenia zákona o odpadoch týkajúce sa 
nakladania s komunálnymi a drobnými stavebnými odpadmi 

• v územnom konaní predložiť PD k umiestneniu potrebnej infraštruktúry  
v dotknutej lokalite k vyjadreniu podľa § 99 ods. 1 písm. b) bod 1. Zákona 
o odpadoch. 

• každá budova musí byť pripojiteľná k verejnej elektronickej komunikačnej sieti. 
To znamená, že ku každej novej budove v zmysle § 67e odst. 1, vrátane odseku 2 
zákona č. 351/2011 Z. z. o elektronických komunikáciách v platnom znení musí 
byť v územnom pláne zakreslená trasa vedenia elektronickej komunikačnej siete. 

• Rozvojovú lokalitu bude možné zásobovať pitnou vodou len v rámci tlakových 
a kapacitných možností existujúceho verejného vodovodu. 

• Odvádzanie dažďových vôd z územia „Obytného súboru“ do verejnej kanalizácie 
je zakázané. 

• Dodržať pásma ochrany verejného vodovodu a verejnej kanalizácie v zmysle § 19 
Zákona 442/2002 Z.z. o verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách. 

• Ďalší stupeň projektovej dokumentácie žiadame odkonzultovať na ZsVS a.s. 
a predložiť na vyjadrenie. 

• Vonkajšie chránené prostredie obytnej zóny chrániť vybudovaním pevného 
bezšpárového oplotenia do výšky min. 2,5m na juhozápadnej hranici pozemkov č. 
21-23 a na juhovýchodnej hranici pozemkov č. 23-29.  

• nároky na minimálnu zvukovú izoláciu zasklenia okien pre všetky budovy sú 
stanovené na hodnotu Rw ≥30 dB (2.TZI). 

• Okná obytných miestností alebo fasády, ktoré sú exponované priamemu 
zvukovému poľu od zdroja hluku, je vhodné vybaviť akusticky tlmenými 
štrbinami v kombinácii s odťahovým ventilátorom umiestneným vo vnútri 
dispozície bytu tak, aby bolo zabezpečené vetranie obytnej miestnsti bez potreby 
otvárania okien. Uvedený návrh je potrebné riešiť vo vyšších stupňoch 
projektovej dokumentácie s ohľadom na potrebu minimálnej výmeny vzduchu 
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pre jednotlivé chránené priestory, pričom je nutné zabezpečiť ostatné stavebné 
prvky tak, aby neznemožňovali nútenú výmenu vzduchu (napr. súvisiace dvere 
osadiť ako bezprahové. resp. s ventilačnou mriežkou).  
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E. Dokladová časť 

E.1 Výpis z uznesenia obecného zastupiteľstva v Dolnej Strede  

E.2 Vyhodnotenie stanovísk a pripomienok z prerokovania UŠ 

 


