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3. REGULACIA UZEMIA A REGULACNE PRVKY

3.1. Zasady regulacie izemia.

Regulativy predstavuji stbor pravidiel, pomocou ktorych sa dd postupnymi krokmi
usmernovat’ vystavba a vyuzitie izemia v zmysle urbanistickej koncepcie. Vzhl'adom
k charakteru tizemia, v ktorom je ta istd urbanistickd koncepcia naplniteI'nd v rdmci regula¢nych
limitov  rOznymi architektonickymi formami, je reguldcia navrhnutd s relativne Sirokou
toleranciou.

Komplexny urbanisticky ndvrh je z pohl'adu autorov koncepcie zdkladnym argumentacnym
podkladom pre stanovenie regulativov. V kone¢nom chdpani vo vztahu k regulacnému vykresu
tejto urbanistickej Stadie predstavuje urbanisticky ndvrh jednu z moZnosti naplnenia tzemia
podl'a regulativov.

Usmernovanie rozvoja tzemia sa navrhuje realizovat’ podla tychto vybranych regulativov:
- vymedzenie urbanistického bloku
- definovanie pravidiel v bloku :

- kde je na jeho uzemi pripustné realizovat’ vystavbu (plocha pre umiestnenie stavieb)

- definovanie miery zdt'aZe v izemi ur¢enom na vystavbu (indexy zastavanosti,

podlaznosti, podiel zelene, ekoindexy)

- ako je uzemie bloku pristupné dopravnou obsluhou

- definovanie optimalneho funkéného vyuzitia bloku

Vyskova reguldcia je podmienend vysSkovym obmedzenim ochrannych pasiem
priblizovacich a vzletovych priestorov letiska M.R.Stefanika.

Podrobna reguldcia umiestnenia stavieb je navrhnutd pomocou stavebnych ciar len tam,
kde urbanisticka koncepcia navrhuje vytvorenie jasne artikulovaného priestoru.
Prostrednictvom indexov zdtaze je mozné porovnat odporicania tejto podrobnej Stidie
s parametrami podl'a izemného planu mesta.

3.2. Regulaéné prvky

Regula¢né prvky vyjadruji vyklad povoleni a obmedzeni pre funkéné, priestorové a
prevadzkové usmernenie vyuZitia izemia bloku. Bloky si vymedzené ako zoskupenie parciel,
pretoze mnohé parcely neumoZziujui raciondlne vyuZitie a po schvéleni urbanistickej koncepcie sa
stanu zakladom pre ndvrh reparcelécie.

Blok =} parciel (regulécia na blok)

3.2.1. Uzemné jednotky — urbanistické celky zény
Zakladom reguldcie je €lenenie tizemia na uzemné jednotky :
- sektory (spolu Styri)
- bloky (ako Clenenie sektorov)
Navrhovana zat'az izemia je posudzovana prostrednictvom urbanistickych blokov.

3.2.2. Usmernenie rozvoja fyzickej Struktiiry

Plochy pre umiestnenie stavieb (pozemnych) predstavuju orientdciu stavebnej ¢innosti v rdmci
bloku, plocha v rdmci tychto rieSeni eSte nepredstavuje presni hranicu neprekrocitel'nosti, ale
orientdciu  podstatnej vahy zataze izemia. S vynimkou konca vesldrskej drahy plati pre nové
stavby vSeobecné pravidlo, Ze stavby sa nemo6Zzu umiestiiovat’ blizSie ako 50m od brehu jazera.
V pripade, Ze bude pre umiestiiovanie stavieb vyuzivand ako podklad tato urbanisticka Studia,



presné umiestnenie stavby ur¢i izemné konanie. V pripade, Ze bude pre umiestiiovanie stavieb
vyuzivany ako podklad dzemny pldn zény (na podklade napr. tejto Stidie), budu tieto plochy
predstavovat’ hranice, ktoré stavby pri svojom umiestiiovani nemdzu prekrocit’ (resp. s udanou
toleranciou).

Plochy stavieb v povol'ovacom konani predstavuji polohy resp. plochy stavieb, o ktorych
bola v Case spracovania tejto Stidie informadcia, Ze si v izemnom konani.

Plochy existujicich stavieb predstavuji plochy, na ktorych je mozné sucasné objekty
v jestvujucom stavebnom objeme ponechat’. Toto nevylucuje zmenu funkéného vyuzitia stavby
spdsobom vhodnym k prevladajicej funkcii zény, zmenu jej architektonického vyzoru, Pripustna
je asandcia stavby, jej nahradenie je moZné v existujicom objeme

Stavebna ¢iara predstavuje smernu liniu, ktord ma dodrzat’ péta budicej stavby (Ciara styku
stavby supravenym terénom). Vymedzend je najmid v polohdch s vyS§imi ndrokmi na
formovanie verejného priestoru. V nadzemnych podlaziach je mozné Ciaru prekroCit’ najviac
o dva metre smerom von a tri metre dnu, a to spolu najviac na 40% dizky stavebnej &iary (pity
stavby). Tento regulaény prvok bude podrobnejSie umiestneny v idzemnom plidne zony
(suradnice polohy ¢iar).

Vstupy do arealov verejnych plazovych kipalisk predstavuji orientacni polohu, kde by sa
mal vstup ako kontrolné miesto navstevnosti umiestnit’.

Vstupy do arealu predstavuji orientacni polohu vstupov do ostatnych aredlov zény.

Plazova polyfunkéna terasa - tento Specificky prvok je osobitne vyjadreny, pretoze
predstavuje jednu z opornych myslienok revitalizacie plaZového kupaliska v sektore II. Ide o
stavbu na stipoch.

Taziskovy spolotensky priestor vyjadruje polohu, kde je potrebné vytvorit' atraktivny
verejny priestor (rekreacnd ulica — korzo, ndmestie, ndstupny a rozptylovy priestor...).

3.2.3. Usmernenie rozvoja zelene a prirodnych prvkov

Krajinna zeleii s ekostabiliza¢nou funkciou
Uzemie pobrezia v §irke cca 60m s prevahou vysokej zelene, bez spevnenych ploch a
chodnikov, nepovolovat’ vystavbu, pripustné vyuZitie — stanovistia pre rybarov

Park
Plocha verejnej zelene s vybavenost'ou ( lavicky, svietidld, odpadkové kose, vytvarné diela,
vodné prvky, fontdnky). Pre odliSenie od ploch prevazujicim prirodnym charakterom zelene
zaloZenej na vol'nej kompozicii sa odporica v ndvrhu parku uplatnit’ principy franctizskeho
parku so strihanou zeleniou. V dizajne travnatych ploch parku uplatnit’ miesto pre zadrZiavanie
dazd’'ovej vody.

Sprievodna zeleii
Zaradena je sem dotvdrajuica zelen aredlov, verejnych priestorov a komunikécii. M6Ze plnit
CiastoCne aj funkciu ochrannej a izolacnej zelene.

Ochranna a izolacna zeleii
Zelen oddel'ujica objekty a funkéné plochy od komunikacii s cielom eliminovat’ ich
nepriaznivé dopady.

Krajinarska modelacia terénu
Uzemie s predpokladom na krajindrske tipravy spojené s moZnostami vyskovej tipravy
terénu z materidlu ziskaného upravami brehov jazera.

Alej
Polohy pre zaloZenie aleji ako vyznamného kompozi¢ného a vodiaceho prvku priestoru

3.2.4. Zahradkadrska osada

Plocha zédhrad v sektore IV, bloky 01 a 02 s prevaZujicou funkciou rekrea¢no-oddychovou,
charakteru ovocnych alebo okrasnych zdhrad. Pestovanie zeleniny je doplnkovou funkciou
zédhrady.



Pre novu vystavbu sa povol'uji jednoduché jednopodlazné stavby na individudlnu rekreéciu,
a to ako nepodpivnicené objekty max. zastavanej plochy 20 m2 v bloku IVO1 a 35 m? v bloku
IV02, umiestnenymi v zadnej tretine pozemku od pristupovej komunikécie. Povoluje sa 1
podkrovné podlazie s vymerou do 50% nadzemného podlazia. Min. 30% nezastavanej plochy
zdhrady musi tvorit’ vysokd zelenl (ovocné a okrasné stromy), min. 60% nezastavanej plochy
zdhrady nizka zelen (trdvniky, kvetové zdhony). Spevnené plochy a plochy pre pestovanie
zeleniny (ako doplnkova funkcia zdhrady) mdZu tvorit’ zostatok z nezastavanej plochy pozemku.
Zéhrada a zdhradny domcek, ktoré nie su napojené na kanalizdciu, musia byt’ vybavené Zumpou.
Nad rdmec pripustnej zastavanej plochy sa povoluji l'ahké konStrukcie do 16m? (altanky,
pergoly). Neprekrocite'nd vyska stavby v hrebeni strechy: 5,5 m nad vySkou osi pril'ahlej
pristupovej komunikécie.

Tato reguldcia plati aj pre pozemok, ktory vznikne zlicenim parciel. Charakter tejto
reguldcie je podmieneny uzemnotechnickymi parametrami lokality (charakter parcelécie,
nedostatocna infrastruktura, obmedzené moznosti dopravnej obsluhy, bezpe€nostné poziadavky
v izemi a pod.).

Stcasné objekty, ktoré prekracuji limity tejto reguldcie je mozné ponechat’, pokial’ boli
realizované v silade so zidkonom. V pripade ich vyuZivania na funkcie byvania musia spinat
osobitné poziadavky na kladené na bytové budovy v zmysle stavebného zdkona a vyhlasky,
ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu. Tieto
objekty mozno rekonstruovat’, ale nemdze sa zmenit ich stavebny objem.

Ploty: povol'uju sa pletivové ploty vysky najviac 150 cm s mozZnostou obrastenia popinavou
zeleniou alebo so sprievodnym Zivym plotom.

S ohl'adom na moZnd infiltraciu do spodnych vdd sa v izemi nepovol'uje hnojenie pddy.

3.2.5. Usmernenie rozvoja dopravy a dopravnych zariadeni

Zachovany povrchovy parking — plochy existujicich parkovisk

Povrchovy parking —navrhované plochy povrchovych parkovisk, na 5 miest vysadit’ jeden
strom ako sprievodna zelenl, povrchy dldzdené

Zalozné parking plochy — plocha verejnej nizkej zelene, ktoré je mozné pod organiza¢nym
dohl'adom prilezitostne vyuzivat’ ako odstavné plochy. Vstupy na tieto plochy budi spevnené
Specidlnymi perforovanymi tvarnicami

Parking v objektoch — polohy, kde sa parking v objektoch poZaduje

Viacpodlazna parking-garaz : poloha pre viacpodlazné kapacitné objekty statickej dopravy,

s moznostou inej vybavenosti v parteri

Povrchovy parking autobusov : poloha vyhradne uréend na odstavenie autobusov

Nadchody, nadjazdy : polohy existujtcich resp. navrhovanych zariadeni vertikdlnej segregacie
dopravy

Os novej komunikacie: Zavizna smerovd reguldcia zaloZenia novych komunikacii, funk¢éné
parametre komunikdcii pozri vykres ,,Navrh dopravného rieSenia®

Novy dopravny uzol — poloha novych dopravnych uzlov a kriZeni, odporuceny tvar rieSenia
pozri vykresy ,,Komplexny urbanisticky navrh* a ,,Navrh dopravného rieSenia“.

CyKklistické trasy — smerové vedenie verejnych cyklistickych trds zénou

Dobudovanie protihlukovej steny - poZiadavka na dobudovanie protihlukovej steny od
dialnice a Cesty na Senec ( pozri aj kapitolu Zivotné prostredie)

3.2.6. Usmernenie rozvoja vodnej plochy a k nej prilahlych ploch

Tvar vodnej plochy — Tvarovanie pobrezia bude upresnené po dendrologickom prieskume a na
podklade osobitnej $tidie - niavrh na remodelaciu podl'a tejto US nie je zdvizny

Moélo — polohy povolené pre vybudovanie mél ako pristupovych a zabezpecenych zariadeni
k vodnej ploche



Gejzir — navrh signdlnej atrakcie na vodnej ploche, sicasne plni funkciu okysli¢ovania vody
Vodna plocha verejnych plazovych kidpalisk — vyhradend ¢ast' vod jazera prislichajica
k verejnym plaZovym kupaliskdm

Vodna plocha vyhradenej rekreacie - ¢ast’ vod jazera prislichajica k neverejnym plaZovym
kupaliskam

Veslarska draha —dizka 1000+100m drihy podla poziadavky UPN mesta (textovd &ast
a grafickd ¢ast’ Odkanalizovanie...), cielovad plocha s pevnymi brehmi mdze sliZit' ako plocha
kipaliska so skokanskymi vezami, toboganom, plavajicimi pdédiami a pod.

Rybarska zatoka — rybarsky sektor vodnej plochy v susedstve s ekostabiliza¢nou zelefiou na
vychodnom pobreZi, na brehoch je vhodné vybudovat’ spevnené rybarske stanovistia

Plochy plazi — zelené, Strkové alebo pieskové sypané plochy brehu jazera sliZiace ako plaz,
vysoka zelen max. 15% plochy, sticast’ verejnych plaZovych kiipalisk

Plochy verejnych plazovych kupalisk — predstavuju plochy komplexne vybudovanych
zariadeni prirodnych kupalisk (kabinky na prezliekanie, sprchy, exteriérové lezadl4, mola, miesta
bezbariérového pristupu do vody, herné plochy, stravovacie zariadenia, zdhradnicke Upravy
zelene  aredlu, plavCicka sluzba, prvd pomoc...), tienené plochy (vysokou zelenou,
architektonickymi kons$trukciami)

Plochy vyhradenej rekreacie — Casti pobrezia ako plazové kupaliskd prislichajice neverejnym
rekrea¢nym zariadeniam ( hotely, penzidny ) alebo ako plochy pobreZia, kde je vyuZivanie vody
jazera na kipanie obmedzend (severnd Cast’ jazera — vodné Sporty ).

Vodna zachranna sluzba — z dopravnych hl'adisk vybrata lokalita na severovychodnom brehu

3.3. Regulacia intenzity vyuzitia izemia

3.3.1 Ukazovatele pouZité v stidii

Zakladnymi bilanénymi jednotkami tzemia na ktoré sa vzt'ahuji ukazovatele su bloky.
Bloky pokryvaji bilancované tzemie bezo zvySku s vynimkou vodnej plochy s ostrovom.
Hranice blokov sa v ndavrhu zmenili oproti variantom konceptu tam kde si to urbanistické
rieSenie vyzadovalo.

Zastavba v izemi blokov je regulovand pomocou trojice Standardnych ukazovatel'ov:

- index zastavanosti ploch (IZP) urCuje pomer medzi zastavanou plochou nadzemnych

objektov a bilan¢énou vymerou bloku;

- index podlaZnych ploch (IPP) urcuje pomer sumy podlaznych ploch vSetkych nadzemnych

podlazi ku bilan¢nej ploche bloku;

- podiel zelene predstavuje velkost vymery ploch terénu s vegetatnym krytom k celému
bilancovanému tzemiu bloku v % (nezapocitavaju sa plochy zelenych striech;18% podiel
zelene predstavuje v prevode na koeficient zelene KZ podl'a UPN mesta hodnotu 0,18).

IZP a IPP su stanovené hornou neprekrocCitelnou hranicou. Rozsah zelene je stanoveny
percentnym podielom ako minimalnou hodnotou.

Hodnota IPP delend hodnotou IZP urcCuje priemernd vySku zdstavby. Maximalna vyska
zastavby je urcend limitmi ochrannych pasiem letiska.

Hodnota IZP a percentného podielu zelene limituje rozsah ploch, ktoré si uréené pre
vozidlové komunikdcie, peSie chodniky a plochy, parkoviskd a prevadzkové plochy. Do tychto
ploch sa rataji prislusné obsluzné komunikdcie po obvode bloku, pricom hranice bloku su
spravidla vedené osou komunikicie. Poziadavky na staticki dopravu a prevadzkové plochy
potrebné ku obsluhe objektov, ktoré sa nezmestia do stanoveného limitu sa musia umiestnit’ do
podzemnych podlazi nadzemnych stavieb, alebo na tkor podlaznych ploch , nie na tkor ploch
zelene.

Ku koeficientu zastavania a podielu zelene pripdjame ukazovatel' ekoindex. (Ekoindex je
ukazovatel s pdvodom v danskych vyskumnych priacach ajeho pouZitie bolo overené
v medzindrodnom projekte ECOCITY, na ktorom sa podiel’ali autori tejto Stidie v rokoch 2002 —
2004).



Ekoindex kvantifikuje hodnoty izemia z hl'adiska ekologickej kvality a ma dve zlozky:

- zdkladny ekoindex hodnoti vol'né (otvorené) Casti izemia mimo ploch ktoré su zastavané
stavbami,

- doplnkovy ekoindex hodnoti uplatnenie ploch zelene na stavebnych konStrukcidch (zelené
strechy, zelené steny) aaplikdciu solitérnych stromov na spevnenych plochdch (napr.
parkoviskach).

Zdkladny ekoindex je zalozeny na valorizdcii otvorenych ploch tzemia pomocou
ekofaktora. Kazdy druh plochy mé stanoveny ekofaktor, ktory vyjadruje, ako dand plocha
prispieva ku ekostabilite a napomdha pri zadrziavani zrdZkovej vody v uzemi.

V rieSenom uzemi sa pocita s plochami s nasledovnymi hodnotami ekofaktora :

- spevnené plochy (asfalt, dlazba) 0
- intenzivne udrziavané travniky 0,5
- vodné plochy 1
- plochy s vysokou zelenou 2

Hodnota zédkladného ekoindexu sa vyrdta ako pomer suctu jednotlivych ploch vynédsobenych
ekofaktorom a celej otvorenej ( nezastavanej) plochy.

Doplnkovy ekoindex hodnoti ekologicku aktivizdciu zdstavby a spevnenych ploch.
Hodnoti sa  rozsah ploch na konstrukcidch (ekofaktor 0,5) a rozsah ploch solitérnych stromov
(ekofaktor 2). Plochy vyndsobené ekofaktorom sa delia vymerou otvorenej plochy a podiel je
hodnotou doplnkového ekoindexu.

Doplnkovy ekoindex md vyznam v husto zastavanom uzemi s velkym rozsahom
zastavanych ploch a ploch spevnenych na ktorych je mozné umiestiiovat’ stromy.

3.3.2 Hustota zdstavby v rieSenom tizemi

RieSené uzemie sa ¢leni podl'a miery zastavania do troch pasiem hustoty zdstavby:

- pdsmo najnizsej hustoty IZP < 0,100
- pasmo strednej hustoty IZP od 0,100 do 0,200
- pdsmo najvyssej hustoty IZP > 0,200.

Do pasma najvysSej hustoty patri v rieSenom tzemi prevazna Cast’ sektora I. Hustota
zastavby blokov 104 al02 je wurCend jestvujicou zdstavbou a vydanymi udzemnymi
rozhodnutiami. V celom uzemi dosahuje najvysSiu hustotu v hodnote koeficientu zastavania
0,335 blok 103 preto, lebo sa do zastavanej plochy rata aj kryté parkovisko s jednym nadzemnym
podlazim a s ihriskami na streche. V tretom sektore st v padsme najvysSej hustoty bloky III 03,
04, 05 a 07 v ktorych je sustredend podstatnd Cast’ ubytovacich zariadeni a sluZieb juzného
centra. Vo Stvrtom sektore maju najvys$Siu hustotu aredly administrativy a vyrobnych sluZieb,
ktoré nepatria do izemia rekreécie.

Uzemim v pasme najniZ3ej hustoty je v prvom sektore blok I05 , v druhom sektore bloky
I101 a 03. V tretom sektore ma najnizsiu hustotu izemie blokov s futbalovymi ihriskami ( 11101
a [T102) a bloky s prevahou rekreacnych ploch a ihrisk v blokoch 11106 a III08. V Stvrtom sektore
je najnizsia zastavanost’ v zdhradkérskej osade (bloky IVO1 a 02).

Prehl'ad o regulativoch vyuZitia tizemia je v tabul’ke €. 05.

3.3.3 Hodnota ekoindexu v rieSenom tizemi.
Ekoindex je ukazovatel’ dopinajiici koeficient zastavania a podiel zelene. Jeho zmyslom

je motivacia zlepSovat’ mikroklimu a zvySovat’ mieru zadrZiavania dazdovych vdd v tzemi
vysadbou zelene na spevnenych plochdch (najmé parkoviskach) a na strechdch a stendch budov.



Regulécia predpisuje minimdlnu hodnotu ekoindexu pre kazdy blok. Ekoindexom sa
rozumie vysledny ekoindex , sucet zdkladného a doplnkového. Hodnoty ekoindexu su zoskupené
do troch pasiem:

- pasmo najnizsej hodnoty .................... od 0,40 do 0,57 zahtffa izemie 8-mich blokov,
- péasmo strednej hodnoty .................... od 0,58 do 0,76 zahfiia tizemie 9-tich blokov,
- pésmo najvyssej hodnoty.................... od 0,77 do 0,95. zahfna Gizemie 7-mich blokov.

V pésme s najniz§im ekoindexom su tie Casti izemia v ktorych je vysoka zastavanost’ a
sucasne vel'a komunikécii alebo pesich ploch, plati to pre bloky 102, 11103, 11104, III05 a IVO7.
Najnizsi ekoindex maju aj bloky s velkym zastipenim ihrisk a menSou moznost'ou uplatnit’
vysoku zelen : 103, 1101 a IT102.

V pasme s najvyssim ekoindexom su tie dzemia blokov, v ktorych je mozné vysoké
zastupenie ploch vysokej zelene — 104, 105, 1108, 11109, IVO1 a IV02. Podmienenost’ vysokym
zastipenim stromov sa tyka najméd zdhradkarskej osady. V siCasnom stave je tu zastipenie
vysokej zelene relativne malé a hodnota ekoindexu tu dosahuje podpriemernd hodnotu.

Predpokladané (nie predpisané) hodnoty ekoindexu sui uvedené v tabulke ¢.4.
Predpisand hodnota ekoindexu je uvedend v regulativoch vyuZitia izemia v tabul’ke ¢€.05.

3.3.4 PouZitie doplnkového ekoindexu.

Bloky rieSeného tzemia sa €lenia do dvoch skupin podl'a doérazu na aplikdciu zelene na
konStrukcidch a stromov na spevnenych plochich. V prvej skupine su tie bloky v ktorych je
pouZzitie zelene na strechédch a stendch budov odporicané, predpisand hodnota ekoindexu sa d4
dosiahnut’ aj rieSenim zelene na teréne. Do skupiny patri 11 blokov.

V druhej skupine sd bloky, v ktorych je dosiahnutie predpisanej hodnoty mozZné len
pomocou doplnkového ekoindexu, a teda ozelenenim striech, stien a vysadbou stromov na pesich
plochach a parkoviskach. Opatrenie je predpisané pre 13 blokov a to v diferencovanom rozsahu.
Pre kazdy blok je predpisany rozsah ploch zelene na stavbach urceny podielom zo zastavanych
ploch. Pre orientdciu bol rozsah zelene urceny aj absolitnou hodnotou.

V rozsahu predpisaného podielu ozelenenych zastavanych ploch sa velké rozdiely, tazko sa
dajd vytvérat’ skupiny podobnych blokov. Maly podiel zelene v rozsahu do 10% zastavanych
ploch je predpisany v bloku 104 a IVO7 ado 20% v blokoch 11104, II105, 11109, IV04 a IVOS.
Vyznamny podiel zelene vrozsahu do 30% anieco nad 30% zastavanych ploch sa musi
aplikovat’ v blokoch 101, II103, 11104 a IV06. Najvyssi podiel zo zastavanych ploch je nutné
ozelenit’ v bloku 102 — azZ 86% a v bloku 103 — 70% a aj tak sa v nich dosiahne len najniZsia
hodnota ekoindexu.

Predpisané podiely ploch zelene na stavbach st uvedené v tabul’ke ¢.06, ekoindexy v tab. 04.

Pozn.:

Regulativ predpisujiici minimdlnu hodnotu ekoindexu sa zatial'v UPN praxi u nds nepouZiva, ale
jeho uplatnenie pomdZze kvalite prostredia a k jeho stabilite, a preto je potrebné jeho zavedenie
podporovat’ najmd v lokalitdach podobného charakteru ako je aredl Zlatych pieskov, ktory je
intenzivne exploatovany a siicasne musi mat’ zachovanii vysoku kvalitu Zivotného prostredia.






