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uvoD

Mesto Svaty Jur ako organ uzemného planovania je podla § 32 ods. 1 zakona €.
200/2022 Z. z. o uzemnom planovani (dalej len ,zdkon o uzemnom planovani“) povinna
sustavne sledovat a vyhodnotit Uzemnoplanovaciu dokumentaciu, doruc¢ené podnety na
zmeny a doplnky uzemnoplanovacej dokumentacie a najmenej raz za Styri roky vypracovat
spravu o stave uzemnoplanovacej dokumentacie, na zaklade ktorej rozhodne o potrebe a
rozsahu obstaravania zmien a doplnkov uzemnoplanovacej dokumentacie alebo obstaravania
novej uzemnoplanovacej dokumentacie.

Na zaklade legislativnych zmien pristupila obec k spracovaniu spravy o stave
uzemnoplanovacej dokumentacie podla § 28 ods. 2 pism. b zakona o Uzemnom planovani.
Hlavnym dévodom spracovania spravy o stave uzemnoplanovacej dokumentacie bolo zacatie
obstaravania nového uzemného planu mesta Svaty Jur podla zakona o uzemnom planovani
a vyhlasky &. 153/2024 Z. z. Uradu pre Uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o
Standardoch a metodike spracovania Uzemnoplanovacej dokumentacie a Uzemnoplanovacich
podkladov.

Zadanie pre Uzemny plan mesta Svaty Jur (dalej len ,zadanie®) je vypracované v sulade
s ustanoveniami zakona o Uzemnom planovani a suvisiacimi vykonavacimi vyhlaskami.
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RieSenym Uzemim Uzemného planu mesta je celé katastralne uzemie (dalej len k. U.%)
mesta Svaty Jur. Graficky priemet Uzemia mesta Svaty Jur obsahuje priloha €. 1.

Samospravny kraj: Bratislavsky

Okres: Pezinok

Region: Malokarpatsky

ICO: 00304832

Pocet obyvatelov K 31. decembru 202 6 010

Rozloha: 3986 ha

Nadmorska vyska: 180 mn. m. az594 mn. m.

Katastralne uzemie Svatého Jura lezi v juhozapadnej ¢asti Slovenska v Bratislavskom
kraji. Patri do okresu Pezinok. Jeho Uuzemie hrani€i s niekolkymi okresmi. Na vychode je to
Bratislava hl. mesto SR s mestskymi ¢astami Zahorska Bystrica, Ra¢a a Vajnory, zo severnegj
strany okres Malacky s katastralnymi Uzemiami Borinka a Lozorno, na vychode s katastralnymi
uzemiami Pezinok, Slovensky Grob a Limbach, ktoré spolu so Svatym Jurom patria do okresu
Pezinok a z juhu s okresom Senec a jeho katastralnymi uzemiami Chorvatsky Grob a lvanka
pri Dunaji.

Celkova rozloha katastralneho uzemia Svaty Jur a Nestich je 4 130 ha.

Z toho tvori (podla MUSES) extravilan 3 966,95 ha a intravilan 163,05 ha.. Zo severnej
strany je mesto lievikovito obklopené svahmi vinohradov, pricom sa postupne zvySuje podiel
pustych pléch a krajina prechadza do lesov tvoriacich CHKO Malé Karpaty. Z juznej strany
mesta sa otvara Podunajska rovina so Surskou rezervaciou.

Sucasna podoba sidla vychadza z historického vyvoja. Pévodné lichobeznikové jadro
je dané tvarom krajiny.

Mesto je rozdelené komunikaciou Bratislava—Pezinok 11/502 na dve &asti. Hlavnou
osou je ulica Prostredna, ktora prechadza od cesty 11/502 dalej ako Horné predmestie a
Podhradie smerom do masivu Malych Karpat cez Nestich a Jozefkovo udolie. Na fAu
nadvazuje systém prieCnych ulic (Hergottova, Felcanova, Dr. Kautza) a dalej je tento systém
trojuholnikovo rozSireny o ulice Pezinska a Bratislavska s paralelnou Mikovinyho. Z dvoch
stran je tento utvar lemovany zachovanym systémom hradieb vysokej historickej aj estetickej
hodnoty. Na okrajoch tohto urbanistického komplexu su nanosy su€asnej zastavby (Pezinské
zahumenice, Hanzli¢kova, Druzstevna, Gastanova).

Pod Krajinskou cestou 11/502 az po zeleznicu je vyrazna plocha s prevazne povojnovou
architekturou rodinnych domov na geometrickom pbdoryse siete ulic.

Rozvojové uzemia mesta v oblasti Bratislavskych zahumenic, Pezinskych zahumenic
az po Nestich, ktoré v sucCasnosti patria do extravilanu sidla, maju zvacsa svahovity
charakter. Vacsina pléch je volna, vyuzivana pre vinohradnictvo ¢i zahradky a ob&asnou
riedkou zastavbou mensimi hospodarskymi, rekreaénymi &i obytnymi objektami s vySkou do
dvoch nadzemnych podlazi. Riedka stavebna Struktura je typologicky, tvarovo a materialovo
réznoroda, odzadana do pozemkov podla individualnych potrieb majitelfa a tvaru pozemku.
Napriek tomu nie je v Uzemiach dominantna.

Uzemie lezi na rozhrani Malych Karpat a Podunajskej niZiny na naplavovom kuzeli
Jurského potoka a jeho pritokov. Mesto ma pestry a neoby¢ajny prirodny ramec. Zo severnej
strany ho obklopuju masivy Malych Karpat. Ich €ast predstavuje v k. 4. plochu 1522 ha. Ich
ustredny chrbat ma plochy reliéf s vySkami 450 — 550 m n. m.. Z neho schadzaju uboce so
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sklonom 10 — 30° s dolinami tvaru V vyhibenymi potokmi smerom do Podunajskej roviny v
juznej Casti k. u. Homolovité vrchy Velky a Maly Javornik a Hajna hora vystupuju z plosin.

Mikroreliéf terénu je modelovany &innostou Cloveka. Jeho stupriovity charakter mal
zabranit erozii pody. Takto boli vytvorené runy, na ktorych sa zhromazdoval zvetrany material
z vrchnych Casti pddy. Uzemie Malych Karpat ma erézno-denudacny reliéf.

Podunajska rovina ma erézno-akumulaény az akumulacny reliéf. Predstavuje takmer
idealnu rovinu. Podstatnu Cast katastralneho Uzemia zabera chranena krajinna oblast CHKO
— Malé Karpaty, vyhlasena vyhlaskou MK SSR z 5. maja 1976 €. 64, tato bola zruSena novou
vyhlagkou &. 138/2001 MZP SR o CHKO Malé Karpaty z 30. marca 2001. Touto bola
novelizovana hranica CHKO a sucasne bolo zruSené jej ochranné pasmo. Jej vymera je 64
610,1202 ha. Jej uzemie je presne vymedzené v prilohe vyhlasky, je dané zoznamom parciel
za jednotlivé k.U. a zakreslené v katastralnych mapach. Pozostava z Casti Devinske Karpaty,
Pezinské Karpaty, Brezovské Karpaty a Cachtické Karpaty.

Krajina v kontakte s CHKO je zaujimava prechodom lesov do vinic, kde ide o
spoloCenstva viazané na povodné vinohradnicke aktivity s enklavami dubnikov medzi vinicami,
ranami, pustakmi, medzami a starymi pévodnymi pasmi vinic. Tieto biocendzy su pozostatkom
starej vyvazenej kulturnej krajiny a zasluhuju si ochranu.

Medzi chranené Uzemia patri Statna prirodna rezervacia Jurské horské jazero, ktora je
suCastou CHKO Malé Karpaty s biocendézou raseliniska tvoreného podmacanou jelSinou,
brezami a kruSinou jelSovou. Vyhlasena bola vynosom MK SSR €. 1166/1988-32.

Chraneny areal Svatojurské hradisko lezi na okraji CHKO MK.

Sucastou CHKO je aj chranena Studijna plocha Jurska gastanica na lokalite Jeleni vrch,
s vyskytom gastanu jedlého tvoriaceho osobitné spologenstvo odliSné od prirodzenych
spoloCenstiev karpatskych lesov, ktora je navrhovana na chraneny areal.

Dalsim chranenym Gzemim je narodna prirodna rezervacia Sur (pdvodne bolo Gzemie
vyhlasené ako $tatna prirodna rezervacia vyhlaskou PSVU z 27. maja 1952 &. 14755/1952 —
VI/5, neskdr bola nahradena vyhlaskou MZP SR & 83/1993 o $tatnych prirodnych
rezervaciach). Na uzemi boli v 40-50 rokoch prevedené vodohospodarske upravy, ktoré
nevhodne zasiahli do prirodzeného rezimu uzemia. Z tychto dévodov boli po vyhlaseni
rezervacie vykonané korekéné vodohospodarske upravy, s cielom spatného zaplavenia
Uzemia a zvy$enia hladiny spodnych véd. V stiéasnosti je plocha rezervacie 988,6 ha. Uzemie
bolo zaradené 2.6.1990 do medzinarodného zoznamu mokradi Ramsarskej konvencie.
Rezervaciu charakterizuje spolo¢enstvo barinno-slatinnej jelSiny s prechodom do luzného lesa
s vyznamnymi biotopmi vibovych jelSin, brestovych jelSin, brestovych jasenin teplomilnych
dubrav a mocaristych luk. Nachadza sa tu mnozstvo vzacnych vlhkomilnych rastlin,
obojZivelnikov a vtactva, ktoré su ohrozované neregulovanou vystavbou a
polnohospodarskymi aktivitami.

Okrem tychto lokalit sa v k. 0. nachadza mnozstvo dalSich ekologicky vyznamnych
komplexov a segmentov, ktoré su navrhované na ochranu.

Krajinnu zelen v uzemi charakterizujeme ako zelen sustredenu do lesov, rozptylenu
zelen, zelen kulturnu (vinice) a zelen sidla. Jej vyznam spociva v prirodzenych hodnotach
(respiracia, ekologicka vyvazenost krajiny, retenéna schopnost — ucast na hospodareni s
vodou) a v drevnej produkcii.

Zelen lesov tvori prevazne buk (34%), dub, hrab, z ihli€¢natych drevin su to smrek
(2,58%), borovica a smrekovec.

Rozptylenu zeleh tvoria najma dubniky, pustaky, lemy okolo ciest, medze a runy. Medzi
dubniky patria dubiny medzi vinicami s primesami listnatych drevin ako su hrab, lipa, gastan.
Medzi pustaky patria ovocné stromy na byvalych viniciach s vnesenymi lesnymi drevinami a
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krikami. Medze tvori vacSinou krovie a jednotlivé stromy, rdna tvoria skladky kamena s
krovinami a bylinami.

Kulturna zeler je zelen vinic a je typicka pre celkovy raz mesta. Ide o zelen historicku,
do Struktury ktorej boli v poslednom obdobi vykonané zasahy, ktoré nereSpektovali overeny
systém ochrany pédy a tym dochadza k intenzivnej vodnej erézii. Dévodom ochrany
vinohradnickej krajiny v katastri Svatého Jura sa zaobera material z r. 1989 spracovany ZO
SZOPK &. 6 v Bratislave.

Zelen sidla mézeme ¢lenit na parky s rozlohou 1,75 ha (nachadzaju sa pri gotickom
kostole, poSte a na namesti), zelef individualnych zahrad a zelenn zahradkarskych osad.
Vacsie zelené plochy sa nachadzaju v priestoroch 8kélky (zvySok parkovej zahrady piaristov),
Ustavu socialnej starostlivosti, cintorinov.

Rozvojové uzemia Bratislavskych a Pezinskych zahumenic i €asti Nestichu lezia v
okrajovych Castiach a su suCastou extravilanu sidla. M&éZeme ich charakterizovat ako
svahovité plochy s vinohradnickou produkciou, lesmi, zahradkarskou i rekreacnou funkciou,
ojedinele s objektami rodinného byvania. RozSirovanie hranice lesa na ukor ostatnych typov
pléch naletovymi drevinami miestami stazuje jednoznacénu klasifikaciu pozemkov. Prejavuje
sa to najma na vychodnych svahoch v oblasti Pezinskych zahumenic, Ripezi, Piltovo po
Nestich.

Legislativhe dévody

Mesto Svaty Jur ma v sucasnosti platny uzemny plan mesta Svaty Jur, ktory bol
schvaleny v roku 2004 VZN C. 6 / 2004 zo diia 7.9.2004, v ¢ase, ked podet obyvatelov mesta
predstavoval priblizne 4 600 oséb. Podla vysledkov S¢itania obyvatelov, domov a bytov 2021
mal Svaty Jur 5 967 obyvatelov, priCom k 31. 12. 2024 bol evidovany pocet 5 937 obyvatelov.
Demograficky vyvoj ukazuje na stabilizovany stav s nizkym prirodzenym prirastkom a mierne
pozitivnym migraénym saldom. UPN-M s takymto vyvojom a jeho ddsledkami na byvanie,
obc&iansku vybavenost a infrastruktiru v plnom rozsahu nepocita. Dokument je formalne aj
obsahovo zastarany a nespifia poZiadavky novej legislativy ani aktualne potreby mesta

Z dévodu legislativnych zmien podfa § 40 ods. 3 zakona o Uzemnom planovani je organ
uzemneého planovania povinny uzemnoplanovaciu dokumentaciu schvalend do 31. marca
2024 nahradit uzemnoplanovacou dokumentaciou postupom podla tohto zakona do 31. marca
2032, inak straca platnost diiom 1. aprila 2032.

Mesto ma v sucasnosti schvaleny PHSR mesta Svaty Jur s platnostou na roky 2025 —
2034, ktory bude vyuzity ako uzemnoplanovaci podklad pre novy uzemny plan. V su€asnosti
platnej UPD nie je PHSR-O premietnuty v plnom rozsahu. Schvaleny PHSR-M Svaty Jur
pojednava o zlepSeni podmienok pre Zzitie v meste investiciami do technickej a socialnegj
infrastruktury, skvalitnenim poskytovanych sluzieb a vytvarani priestoru pre vofnoCasové
aktivity. , podporou vinarstva, vinohradnictva a ovocinarstva a sluzbami s tym spojenymi sa
zabezpedi rozvoj cestovného ruchu a kultiry. Zachovanie a obnova historickych pamiatok
mesta, prezentacia tradicii a identity mesta. V Skolstve modernizacia Skolskej infrastruktury a
kapacit, podpora predskolskych zariadeni, rozvoj $portovisk a volnogasovych arealov. UPN-
M bol spracovany podfa legislativy u€innej v roku 2004. Novy zakon &. 200/2022 Z. z. a
vyhlaSka €. 153/2024 Z. z. vyzaduju digitalne spracovanie, jednotny vymenny format a
Strukturované zavazné casti. UPN-M tieto poZiadavky nespifia, kedZe jeho graficka a textova
Cast' je zalozena na starSich Standardoch. Zavazna Cast' bola viackrat menena cez ZaD, ¢o
viedlo k neprehladnosti a terminologickej nejednotnosti. Viacnasobné zmeny a doplnky navyse
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spbsobili terminologicku nejednotnost’ a znizili prehfadnost zavaznej Casti, o komplikuje jeho
aplikaciu v rozhodovacej praxi,

Dévodom pre vypracovanie Uzemného planu mesta je obstarat pre mesto
uzemnoplanovaciu dokumentaciu, ktora bude uréovat a regulovat priestorové usporiadanie
uzemia, funkéné vyuzivanie Uzemia a zabezpec€ovat udrzatelny Uzemny rozvoj za podmienok
dodrzania ochrany zivotného prostredia, ochrany prirody a krajiny, ochrany historického
a kulturneho dedi¢stva a ochrany verejného zdravia, obrany Statu, bezpecénosti Statu,
hospodarskeho rozvoja, socialneho rozvoja, socialnej sudrznosti a Uzemnej sudrznosti.

Zamerom mesta Svaty Jur je vypracovanie nového uzemného planu mesta, ziskanie
zavazného dokumentu na miestnej urovni, ktory spodrobni platny uzemny plan Bratislavského
kraja v rozsahu a obsahu zodpovedajlicom vyhlaske &. 153/2024 Z. z. Uradu pre Gzemné
planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Standardoch a metodike spracovania
uzemnoplanovacej dokumentacie a uzemnoplanovacich podkladov. V novom uzemnom plane
budu premietnuté nové poziadavky na technicku aj socialnu infrastrukturu, so zretefom na
skvalitnenie sluzieb a vytvaranie priestorov pre volnoasoveé aktivity.

Urbanistické dévody

Mesto Celi vyraznému suburbanizaénému tlaku, ¢o spdsobuje vyraznu expanziu
individualneho byvania, tlak na premenu vinohradov, zaber krajiny a narusenie prirodzeného
rastu mesta. Su€asny UPN neponuka dostato¢né regulativy pre usmernenie tohto tlaku.

Dopravné dévody

Dopravny systém mesta Svaty Jur je dlhodobo zatazeny intenzivnou dochadzkou obyvatelov
do Bratislavy, ¢o zvySuje naroky na kapacitu a bezpe€nost cestnej infrastruktiry. Hlavna
mestska os — cesta 11/502 — rozdeluje mesto a tvori dopravnu bariéru, pri€om existujuca siet
miestnych komunikacii nedokaze efektivne absorbovat rastice dopravné prudy. Je preto
potrebné zlepSit dopravnu dostupnost, podporit verejnu dopravu a vytvorit kvalitné pesie a
cyklistické prepojenie medzi obytnymi zonami, centrom a zelezni€nou stanicou. Rozvoj uzemia
si vyZzaduje nové kapacitné rieSenia, optimalizaciu napojeni, ochranu krajinnych hodnét a
koordinaciu s metropolitnymi dopravnymi vazbami. Z tychto dévodov je nevyhnutné spracovat
novy uzemny plan s komplexnou dopravnou koncepciou. Cesta [1/502 je vysoko zatazena
tranzitnou aj miestnou dopravou, pri¢om suéasny UPN neriesi dopravné upokojenie,
chybajlce cyklotrasy, pesie prepojenia a kvalitny pristup na Zelezniénu stanicu. UPN musi
definovat modernu dopravnu koncepciu zalozenu na alternativach k automobilovej doprave.

Technicka infrastruktira

Existuju kapacitné limity na vodovodnej sieti, splaskovej kanalizacii, energetickej infrastrukture
aj optickej sieti. Nové rozvojové lokality nie je mozné pripajat bez posilnenia siete TI.

Environmentalne dévody

Uzemie mesta obsahuje ekologicky citliveé plochy vratane NPR Sar, CHKO Malé Karpaty a
vinohradnickej krajiny. Su€asny UPN neobsahuje dostatoéné regulativy na ochranu tychto
uzemi. Hrozi ich fragmentacia a naruSenie ekologickej stability.

Socialne a vybavenostné dévody

Mesto ma nedostatok Skolskych kapacit, socialnych sluzieb, zdravotnickych zariadeni a
Sportovo-rekreacnej vybavenosti. UPN musi urcit plochy pre rozvoj MS, ZS, polikliniky a
Sportovisk.

Ekonomické doévody

Stdasna ekonomicka $truktira mesta je malo diverzifikovana. UPN musi umoznit udrzatelny
rozvoj sluzieb, remesiel, maloprevadzok a vinohradnickeho hospodarstva.
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Nadradenou Gzemnoplanovacou dokumentaciou v pripade mesta Svaty Jur je Uzemny
plan regionu — Bratislavsky samospravny kraj, schvaleny Zastupitelstvom Bratislavského
samospravneho kraja dfia 20.09.2013 uznesenim ¢&. 60/2013 a jeho zavazna cast bola
vyhlasena VZN BSK ¢&. 1/2013 zo dria 20.09.2013 s ucinnostou od 15.10.2013 (dalej ako
,UPN-R BSK").

Zmeny a dopinky &1 UPN-R BSK boli schvalené zastupitelstvom Bratislavského
samospravneho kraja dna 29.09.2017 uznesenim ¢&. 94/2017 a ich zavazna Cast bola
vyhlasena VZN BSK ¢&. 3/2017 zo diia 29.09.2017 s ucinnostou od 26.10.2017.

Uzemny rozvoj mesta Svaty Jur je podmieneny jeho postavenim v bratislavske;
metropolitnej oblasti a v nadregionalnych vazbach Bratislavského samospravneho kraja.
Mesto je integralnou suéastou rozvojovej osi Bratislava — Pezinok — Trnava a vyznamnym
¢lankom malokarpatského urbanizaéného priestoru. Z koncepcie Uzemného rozvoja regionu
vyplyva potreba koordinovaného, ekologicky zodpovedného a dopravne udrzatelného rozvoja,
ktory reSpektuje prirodnée, kulturne a historické hodnoty uzemia.

Hlavné ciele a principy tzemného rozvoja UPN-R BSK tykajtice sa mesta Svity Jur:

Pri uzemnom rozvoji kraja vychadzat z rovnocenného zhodnotenia nadregionalnych a
vnutroregionalnych vztahov, pri zd6razneni Uzemnej polohy kraja a jeho Specifickych
podmienok medzinarodného vyznamu, ktory je potrebné zapoijit do SirSich medzinarodnych
sidelnych suvislosti, o predpoklada:

C.1.1. Riesit rozvoj mesta tak, aby sa s rozvojom obytnych, vyrobnych a ostatnych
funkénych ploch a zariadeni v meste budovala adekvatna socialna infrastruktura, verejna
dopravna a technicka vybavenost (siete a zariadenia zasobovania vodou, odkanalizovania,
siete a zariadenia energetického zasobovania a pod.) napojena na nadradenu siet
zabezpedujuca potrebny Standard a komfort nového aj existujuceho funkéného vyuzivania
Uzemia mesta,.

C.1.2. Riesit rozvoj mesta tak, aby sa v maximalnej miere zachoval pévodny Specificky
urbanisticko-architektonicky charakter (vinohradnicky, polnohospodarsky, podhorsky a pod. v
sulade s krajinnymi typmi primarnej krajiny).

C.1.3. Riesit rozvoj mesta tak, aby sa zachoval pdvodny charakter a raz okolitej krajiny.

C.1.4. Rekonstruovat, modernizovat' a obnovovat kulturne objekty, vytvarat podmienky
pre ochranu a zveladovanie kulturneho dedicstva.

C.1.5. Re$pektovat’ kulturno-historické dediCstvo, predovSetkym vyhlasené kulturne
pamiatky vratane ich prostredia, zariadenia pre rozvoj turistiky v polnohospodarskej a
podhorskej krajine umiestiovat do zastavanych uzemi obci, najma ich kontaktnych pasiem
pozdiZ hranic zastavanych uzemi.

C.1.6. Rozvijat vinohradnictvo a vinarstvo v zaujme hospodarskeho rozvoja, zachovania
a rozvoja lokalnych pracovnych prileZitosti, turizmu.
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C.1.7. ReSpektovat pofnohospodarsku a lesnu pddu ako limitujuci faktor rozvoja
urbanizacie s prihliadanim na vyznamnost jednotlivych krajinnych typov (horsky, lesny,
vinohradnicky, pofnohospodarsky, rie€ny), a zabezpelit ochranu najkvalitnejSich
a najproduktivnejSich polnohospodarskych pdd pred ich zastavbou, minimalizovat’ pri
Uzemnom rozvoji mozné zabery pofnohospodarskej a lesnej pody, reSpektovat lesné pozemky
a ich ochranné pasmo na pozemkoch ako limitujuci prvok pri Gzemnom rozvoji krajiny.

C.1.8. Respektovat a zohladriovat velkoplosné chranené uzemia prirody (Chranena
krajinna oblast Malé Karpaty) ako aj legislativne vymedzené a navrhované maloplo$né
chranené Gzemia prirody (Chranené vtagie izemie, Uzemie eurépskeho vyznamu, Maloplo$né
chranené uzemie.

C.1.9. Podporovat a ochranovat vo volnej krajine nosné prvky jej estetickej kvality a
typického charakteru — vinice a vinohrady, prirodzené lesné porasty, IUky a pasienky, nelesnu
drevinovu vegetaciu v pofnohospodarskej krajine v podobe remizok, medzi, stromoradi, ako
aj mokrade a vodné toky s brehovymi porastmi.

C.1.10. Umiestriovat nové dopravné trasy a zariadenia dopravy do krajiny, ako aj
pristupovat’ k rekonstrukcii uz existujucich prvkov dopravnej vybavenosti tak, aby sa pri tom
v maximalnej miere reSpektovali prirodné prvky ako zakladné kompozic¢né prvky v krajinnom
obraze, rieSit migracné koridory a ekodukty.

C.1.11. Umiestiiovat nové linie a zariadenia technického vybavenia citlivo do krajiny, ako
aj citlivo pristupovat k rekonstrukcii uz existujucich prvkov technického vybavenia tak, aby sa
pri tom v maximalnej miere reSpektovali prirodné prvky ako zakladné kompozi¢né prvky v
krajinnom obraze.

Vybrané kapitoly zavéznej asti UPN R BSK vztahujlce sa podrobnejsie k riesenému
Uzemiu su uvedené v prilohe &. 2 tohto zadania.

Vychodiskova vizia

Uzemny plan musi vytvorit komplexny, dlhodobo udrzatelny model mesta Svaty Jur, ktory
reSpektuje jeho historicko-kulturne hodnoty, prirodné prostredie, vinohradnicku krajinu a
Specificku polohu na rozhrani Malych Karpat a metropolitného prostredia Bratislavy.

Strategické ciele

Ochrana identity mesta.

Mesto musi zachovat svoju vinohradnicku, historickl a kulturnu identitu, vratane MPR,
vinohradov, panoram a tradi¢nej architektury.

Kompaktné mesto

Posilnit mestotvorné funkcie Svatého Jura v ramci bratislavsko—trnavsko—nitrianskeho
taziska osidlenia, pri€om nové rozvojové plochy maju nadvazovat na jestvujucu urbanisticku
Strukturu mesta.

UPN musi podporit rozvoj dovnutra, nie expanziu do krajiny, najma nie do predhoria a
vinohradov. Preferované su prestavby, doplnenia a zhutnenie existujucich zon.

Udrzatelna mobilita
UPN ma presadit rozvoj cyklistickej, pesej a verejnej dopravy, zlepsit dostupnost Zelezniénej
stanice, podporit bezpeéné cyklotrasy a dopravné upokojenie prietahu 11/502.

Dostupné byvanie a vybavenost'.
Cielom je vytvorit vyvazenu ponuku byvania, zvySit kapacity MS, ZS, socialnych sluzieb,
Sportovisk a zdravotnickych zariadeni.
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Posilnenie technickej infrastruktary

Uzemny plan musi vytvorit podmienky na systematické posilfiovanie technickej
infrastruktiry mesta. Zahffia to najma zvySenie kapacit vodovodnej siete, modernizaciu a
rozSirenie splaskovej kanalizacie a vybudovanie samostatného systému dazdovej
kanalizacie pre efektivne hospodarenie so zrazkovymi vodami. Su¢astou rieSenia musi byt
aj posilnenie elektroenergetickych rozvodov v sulade s o€akavanym rozvojom Uzemia a
zabezpeclenie ploSného zavedenia optickej siete ako zakladného prvku modernej digitalnej
infrastruktury.

Ochrana zivotného prostredia a krajiny

Uzemny plan ma zabezpegit komplexnt ochranu Zivotného prostredia a krajinnych hodnét.
Zahffa to najmé désledni ochranu Narodnej prirodnej rezervacie Sur, ako aj lesnych
porastov Malych Karpat, ktoré tvoria vyznamny ekologicky a rekreaény priestor mesta. UPN
ma chranit’ a zachovavat vinohradnicku krajinu ako charakteristicky a kulturno-historicky
hodnotny prvok uzemia. Rovnako je potrebné podporovat ekologicku stabilitu
prostrednictvom posilfiovania a zachovania prvkov USES. Sugastou rieSenia maju byt aj
opatrenia na adaptaciu na klimatické zmeny, vratane zlep$enia retenénej schopnosti krajiny,
hospodarenia s dazdovou vodou a podpory biodiverzity.

Urbanistické principy

Uzemny plan musi désledne re$pektovat historicku urbanistickl Strukturu mesta, ktora je
zakladom jeho identity a hodnoty mestskej pamiatkovej rezervacie. To zahffia zachovanie
pbvodnej parcelacie, tradi¢nej mierky zastavby a charakteristického priestorového
usporiadania vinohradnickeho meste¢ka. UPN ma ochrariovat historické uliéné linie,
orientaciu domov a sp6sob ich radenia v ramci ulic, ktoré tvoria jedineCny urbanisticky obraz
Svatého Jura. Pri umiestfiovani novej vystavby, prestavbe a dostavbe musi byt uplatnena
taka kompozi¢na a architektonicka regulacia, ktora zabezpedi harmonické zaclenenie
novych objektov do historického prostredia, zachovanie morfologickych principov, vyskovych
proporcii a charakteru zastavby. Rovnako je potrebné reSpektovat tradi¢nu Sirku parciel,
hiboké dvory a dlhé pozemky typické pre vinohradnicke mesto, ktoré tvoria urbanisticky
zaklad MPR. UPN ma zabezpeéit, aby nové zasahy nenarusili ¢itatelnost historického jadra,
panoramu mesta ani kulturno-historicku kontinuitu izemia.

Mesto Svaty Jur je charakteristické jedine¢nym kontaktom urbanizovaného uzemia s
vinohradnickou a lesnou krajinou, ktoré spolu vytvaraju jeho identitu a krajinny obraz.
Uzemny plan musi zabezpeéit zachovanie a posilnenie tohto prepojenia tak, aby hranica
medzi zastavbou, vinohradmi a lesmi zostala Citatelna, prirodzena a kulturne hodnotna.
Nova vystavba ani rozvojové zasahy nesmu narusit' tradicnu siluetu mesta ani kontinuum
vinohradnickych svahov. Riesenie UPN méa podporovat krajinno-urbanistické vazby
prostrednictvom ochrany cennych krajinnych prvkov, tvorby zelenych prepojeni, zachovania
otvorenych pohladov na Malé Karpaty a zabezpecCenim citlivého prechodu medzi mestom a
krajinou. Pri akomkolvek rozvoji musia byt reSpektované prirodné limity, ekologické hodnoty
Uzemia a esteticko-krajinarske vztahy, ktoré formuju charakter Svatého Jura.

Jasné funkéné zénovanie

Uzemny plan musi jednoznaéne definovat funkéné plochy tak, aby bola zabezpeéena
prehlfadnost, stabilita a predvidatelnost rozvoja uzemia. Funk&né zénovanie ma uréovat
presné hranice jednotlivych urbanistickych funkcii, ich pripustné a nepripustné vyuzitie, ako
aj regulativy, ktoré podmiefiuju ich udrzatelné a harmonické usporiadanie. UPN musi
zaroven stanovit intenzitu vyuZitia izemia vratane koeficientov zastavanosti, podlaznych
pléch a regulacie mierky zastavby. Neoddelitelnou su€astou zénovania je aj uréenie
vySkovych limitov a hmotovych regulativov, ktoré zabezpecia, Ze nova vystavba bude v
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sulade s charakterom sidla, krajinnym ramcom a pamiatkovymi hodnotami. Jasne
formulované funk&né regulativy musia tvorit zavazny zaklad rozhodovania v uzemi a
zabezpedit, aby rozvojové zamery boli v sulade s pozadovanou urbanistickou koncepciou,
ochranou krajiny a identitou mesta.

Dopravné principy

Uzemny plan ma navrhnut také dopravné rieSenia, ktoré prispeju k znizeniu dopravnej
zataze v centralnych Castiach mesta a zaroven zvySia bezpeénost pohybu obyvatelov a
navstevnikov. Centrum Svatého Jura, najma v oblasti mestskej pamiatkovej rezervacie, je
dopravne citlivym uzemim, kde prechadza vysoka intenzita dopravy po hlavnej komunikacii.
UPN ma preto podporit opatrenia na upokojenie dopravy, ako su Upravy krizovatiek,
znizovanie rychlosti, preferencia peSej a cyklistickej dopravy, presmerovanie tranzitnych
pohybov mimo najcitlivejSie zény a vytvaranie bezpecnych priechodov. Ciefom je vytvorit
kultivované a bezpe€né verejné priestory, kde je doprava podriadena kvalite zivota,
pamiatkovej ochrane a celkovému urbanistickému prostrediu centra mesta..

Cyklodoprava ako nosny prvok

Uzemny plan musi rozvijat cyklodopravu ako nosny prvok udrzatelnej mobility v meste aj v
ramci SirSich metropolitnych vazieb. Hlavna cyklisticka trasa Bratislava — Svaty Jur —
Pezinok predstavuje strategicku os, ktora prepaja mesto s regionom a tvori zakladny pilier
cyklistickej infrastruktury. UPN ma tuto trasu stabilizovat, skvalitnit a rozsirit’ jej funkciu tak,
aby zabezpec€ovala bezpelné, plynulé a komfortné spojenie pre kazdodennu dochadzku aj
rekreaCné vyuzitie. Su€astou rieSenia musi byt aj vytvaranie prepojeni z jednotlivych
obytnych z6n na tuto hlavnu os, integracia cyklotrasy s verejnou dopravou (napr. pri
Zelezni¢nej stanici) a budovanie siete doplnkovych cyklistickych komunikacii v ramci mesta.
Ciefom je podporit modal shift, zlepSit dostupnost’ a posilnit ekologicky Setrny dopravny
systém.

PesSie prepojenia

Uzemny plan musi klast déraz na rozvoj kvalitnej pesej infrastruktury ako zakladného prvku
udrzatelnej mobility a dostupnosti v meste. Je potrebné vytvorit nové pesie trasy, ktoré
zabezpecdia prepojenie obytnych zén s centrom mesta, zastavkami verejnej dopravy,
Skolami, rekreaCnymi plochami a dalSimi prvkami oblianskej vybavenosti. Zaroven je
nevyhnutné skvalitnit existujuce chodniky, zvysit ich bezpe€nost, komfort a bezbariérovost.
UPN ma podporovat vytvaranie suvislej siete peSich komunikacii, ktora umozni prirodzeny,
bezpectny a plynuly pohyb obyvatelov naprie¢ mestom a prispeje k zlepSeniu kvality
verejnych priestorov aj celkového urbanistického prostredia.

Ekologické principy

Uzemny plan musi re$pektovat a chranit véetky chranené Gzemia nachadzajlce sa v
katastri mesta, najmd CHKO Malé Karpaty a Narodnu prirodnu rezervaciu Sur, ktoré
predstavuju uzemia s najvy$Simi prirodnymi hodnotami. Rovnako je potrebné reSpektovat
prvky Uzemného systému ekologickej stability (USES), vinohradnicku krajinu eurépskeho
vyznamu a vSetky ekologické limity uzemia vyplyvajuce z prirode blizkych biotopov,
hydrologickych podmienok &i citlivych krajinnych Struktar. UPN ma dalej zabezpedit ochranu
biocentier a biokoridorov a posilnit ekologicku kostru uzemia tak, aby bola zachovana
biodiverzita, ekologicka konektivita a celkova stabilita krajiny. RieSenia musia podporovat’
prirode blizke hospodarenie, ochranu biologicky cennych Uzemi, zachovanie krajinnej
kontinuity a minimalizaciu negativnych zasahov vyplyvajucich z urbanizacie. Ekologické
principy maju byt neoddelitefnou sucastou vietkych rozvojovych rozhodnuti v uzemi.

Modro-zelena infrastruktura
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Rozvoj modro-zelenej infrastruktury musi byt jednou z hlavnych priorit mesta, kedze ide o
klfuCovy nastroj na zvySovanie ekologickej stability, adaptaciu na klimatické zmeny a
zlepSenie kvality Zivota. Zavadzanie vodozadrznych opatreni je nevyhnutné pre efektivne
hospodarenie so zrazkovymi vodami, znizovanie povrchového odtoku a posilfiovanie
prirodzenej retenénej schopnosti krajiny. ZvySovanie podielu zelene, tvorba mestskych
stromoradi, zelenych pasov a ekologickych koridorov prispieva k ochladzovaniu prostredia,
zlepSeniu mikroklimy a zvySeniu biodiverzity. Délezitou sucastou je aj revitalizacia krajiny,
obnova narusenych pléch a prepojenie urbanizovanych &asti so Sir§im krajinnym ramcom.
Modro-zelena infrastruktira ma byt integrovana do vSetkych novych rozvojovych Gzemi aj
do regeneracie existujucich ¢asti mesta.

Klimaticka adaptacia

Opatrenia v Uzemi musia reagovat na rastuce rizika sucha, horucav a privalovych dazdov,
ktoré ovplyviuju kvalitu zivota aj stabilitu krajinnych a urbanizovanych Struktur. Délezité je
podporovat rieSenia zamerané na znizovanie tepelnych ostrovov v zastavanom uzemi,
najma prostrednictvom rozsirovania zelene, vysadby stromoradi, tieniacich prvkov a prirode
blizkych uprav verejnych priestranstiev. Adaptacia na extrémne zrazkové javy si vyZaduje
zavadzanie vodozadrznych opatreni, zlepSenie schopnosti Uzemia prirodzene vsakovat
vodu a podporu modro-zelenej infrastruktury. Pri suchych obdobiach zohrava kfu€ovu ulohu
revitalizacia krajiny, ochrana pédy a hospodarenie so zrazkovou vodou priamo v mieste
dopadu. Klimaticka adaptacia ma byt integrovana do vSetkych rozvojovych rozhodnuti, aby
sa zabezpecila odolnost mesta voci buducim klimatickym zmenam.

Architektonické principy

Vy8kova regulacia musi byt presne a zavazne definovana pre vsetky citlivé asti mesta, aby
sa zachovala historicka silueta Svatého Jura, charakter vinohradnickeho mestecka a
harmonické prepojenie s krajinou. V uzemi mestskej pamiatkovej rezervacie je potrebné
zachovat tradi¢nu mierku zastavby s prisne limitovanou vyskou objektov, ktora reSpektuje
pbvodné jedno- az dvojpodlazné domy s typickou streSnou krajinou. V ochrannom pasme
pamiatkovej rezervacie musia byt uplatnené regulativy zabranujuce vystavbe, ktora by
narusila panoramu historického jadra &i pohladové vztahy z a do krajiny. Predmestia
vyzaduju miernu a funkéne primeranu vyskovu hladinu, ktora zachova obytny charakter a
nenarusi kompozic¢né vazby na historické jadro. Predhorie a svahové Casti Uzemia vyzaduju
osobitnu ochranu pred nadmernou vySkovou a objemovou vystavbou, kedZe maju zasadny
vyznam pre zachovanie krajinného obrazu vinohradnickych svahov a lesnych masivov
Malych Karpat.

Materialy a architektura

V hodnotovych uzemiach mesta je nevyhnutné vyzadovat pouzitie tradiCnych materialov a
architektonickych prvkov, ktoré podporuju zachovanie historického a kulturneho charakteru
Svatého Jura. Ide najma o prirodné materialy, ako su kamen, palena tehla, omietky v
tradi¢nych farebnych téonoch a keramické streSné krytiny, ktoré su typické pre vinohradnicke
mestecko. Architektonické rieSenia v pamiatkovo chranenych a citlivych lokalitach musia
nadvazovat na pévodné tvaroslovia, proporcie a detail, aby nové stavby vytvarali
harmonicky celok s historickym prostredim. V modernejSich Castiach je mozné uplatnit’ aj
suCasné architektonické pristupy, pokial reSpektuju kulturny kontext, mierku zastavby a
krajinné vztahy. Ciefom regulacie je predchadzat vizualnym konfliktom a zabezpedit
architektonicku kontinuitu v celom sidle.

Ciele tejto kapitoly definuju zakladny ramec pre navrhovu a regulativnu ¢ast UPN a su
zavazné pre spracovatela.
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V kapitole su uvedené najdolezitejSie problémy a poziadavky, vyplyvajuce z analyzy
a syntézy udajov o Uzemi a dalSie aktualne problémy a strety zaujmov obyvatelov mesta,
ktoré je potrebné riesit pri spracovani navrhu uzemného planu

D.1 PLOCHY ZELENE

Uzemie je charakteristické vysokou krajinno-ekologickou hodnotou Malych Karpat, prirodne;
rezervacie Sur, vinohradnickej krajiny a USES prvkov. Sprava konstatuje, Ze tieto hodnoty
nie su dostatoCne chranené existujucou UPD.

D.1.1. Nedostatok verejnej mestskej zelene v intravilane

Historicka zastavba mesta, najma v MPR a jej ochrannom pasme, sa vyznacuje velmi
nizkym podielom parkovych pléch a minimalnym priestorom pre noveé prvky zelene.
Priestorové limity brania vytvaraniu vaésich parkov a kvalitnych verejnych priestorov so
zelenou.

D.1.2. Fragmentacia a degradacia vinohradnickej krajiny

Na svahoch Malych Karpat dochadza k postupnej zmene vyuzitia vinohradov na individualnu
rekreaciu, zahradkarstvo a zastavbu, €o oslabuje historicku vinohradnicku Strukturu a
kontinuitu kultirnej krajiny. Tento trend narisa charakteristické pohlfadové panoramy mesta.

D.1.3. Ochrana prirodnych Gzemi eurépskeho vyznamu (NPR Sar, CHKO Malé Karpaty)
Uzemie je zo severu a juhu limitované vysokym stupfiom ochrany prirody. Dochadza k stretu
medzi potrebami mesta (rekredacia, cyklotrasy, technicka infrastruktara, pristupové
komunikécie) a prisnymi ekologickymi limitmi. Problémom je aj tlak na okrajové éasti PR Sur
zo strany zahradkarskych osad.

D.1.4. Nevyhovuijuci stav niektorych mestskych vnutroblokovych ploch zelene
Vnutrobloky v obytnych uzemiach su Casto kapacitne poddimenzované, urbanisticky
nedorie$ené alebo ¢iastoéne zanedbané. Nie vzdy spinaju poZiadavky na podiel verejne
pristupnej zelene podla aktualnych regulativov (min. 10 % funk&nej plochy) .

D.1.5. Konflikt medzi rozvojom byvania a ochranou zelene

Identifikuju sa viaceré lokality, kde dochadza k stretu medzi poziadavkami na rozvoj byvania
a zachovanim zelene, kde sa meni funkéné vyuzitie medzi obytnou funkciou a
vnutroblokovou zelefiou. Tieto zmeny si vyZaduju opatrné posudenie ekologickych a
urbanistickych dopadov.

D.1.6. Nedostato&na kontinuita prvkov USES

Zeleri mesta ma vyznam v ramci regionalneho aj miestneho USES, najma ako prepojovaci
prvok medzi Malymi Karpatmi a mokradami Sudru. V niektorych tusekoch véak dochadza k
preruseniu ekologickych koridorov zastavbou, oplotenim alebo zahradkarskymi aktivitami.

D.1.7. Insuficientnd modro-zelena infrastruktura

V meste chybaju systematické prvky hospodarenia s dazdovou vodou, ¢o spésobuje
problémy najma pri privalovych dazdoch a na svahoch s rychlym odtokom. Zelef ma
potencial zadrzZiavat vodu, av8ak absentuju vodozadrzneé opatrenia, retencné prielohy a
klimaticky odolné prvky vegetacie.
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D.2 BYVANIE

Oblast byvania v meste Svaty Jur je dlhodobo ovplyviiovana vyraznym populaénym rastom,
vysokou atraktivitou lokality v ramci bratislavského metropolitného regionu a priestorovymi
limitmi danymi prirodnym a kultarno-historickym prostredim. Existujuci UPN a jeho zmeny
uvadzaju viacero problémov a stretov, ktoré je potrebné riesit’ pri spracovani nového
uzemneho planu.

Tlak na rozsSirovanie obytnych uizemi mimo kompaktného intravilanu

Zvyseny dopyt po byvani vedie k tlaku na rozvoj v okrajovych a svahovych €astiach uzemia,
najma v lokalitach v kontakte s vinohradmi a lesmi. V tychto uzemiach dochadza ku konfliktu
s krajinno-ekologickymi hodnotami a tradi¢nym charakterom sidla.

Nedostato¢na regulacia mierky a charakteru novej zastavby

Sugasny UPN umozfiuje na viacerych plochach velmi $iroké rozpéatie intenzit a druhov
zastavby. V désledku toho vznikaju obytné subory, ktoré neadekvatne reaguju na historicku
mierku mesta, ¢im dochadza k naru$ovaniu urbanistickej identity a panoramy Svatého Jura.

Kolizia medzi poziadavkami na byvanie a ochranou hodnotovych uzemi
Viaceré uzemia predstavuju stret medzi potrebou nového byvania a poZiadavkou na
zachovanie verejnych zelenych ploch alebo vnutroblokovych priestorov.

Narast obyvatel'stva bez adekvatnej vybavenosti a infrastruktary

Nové obytné lokality, najma na okrajoch intravilanu, ¢asto nie su dostatoCne vybavené
obcCianskou vybavenostou, verejnou zelefou, parkovacimi kapacitami ani miestnou
dopravnou infrastrukturou. ZvySuje sa tlak na Skolské zariadenia a dopravny systém.

Nejednotny urbanisticky charakter a fragmentacia novej vystavby

Mesto Celi vyraznej heterogenite novej zastavby — od nizkopodlaznych rodinnych domov az
po vacsie obytné subory. Neexistencia jednotnych regulativov pre vysSku, mierku a hmotu
zastavby vytvara konflikty medzi starou a novou Strukturou.

Oslabovanie tradi€nej vinohradnickej Struktury sidla

Historicka urbanisticka forma Svatého Jura je zalozena na dlhych parcelach, radovej
zastavbe a jasnom prepojeni s vinohradmi. Nova vystavba Casto tuto Strukturu nereSpektuje,
¢im dochadza k strate Citatelnosti pévodnej formy sidla.

Nedostatok cenovo dostupného a nagjomného byvania

Atraktivita lokality zvySuje cenu nehnutelnosti, Co stazuje moznosti byvania pre mladé rodiny
a miestnych obyvatelov. Mesto nema vytvoreny dostatocny priestor na rozvoj verejne
podporovaného &i ngjomného byvania.

Je potrebne rozvijat existujuce obytné uzemia a doplnit ich o vybavenost, ako su detske
ihriska, Sportoviska a verejna zelen. Dalej je potrebné definovat verejné pristupné
priestranstva.

D.3 OBCIANSKA VYBAVENOST

Obcianska vybavenost v meste Svaty Jur je dlhodobo poddimenzovana v pomere k rastu
populacie a rozSirujucim sa obytnym zdénam. Mesto sa vyvija v ramci bratislavského
metropolitného regionu, €o znamena zvySené naroky na Skolstvo, socidlne sluzby,
zdravotnictvo, kulturne zariadenia a verejnu infrastrukturu. Z dostupnych podkladov vyplyva
viacero konfliktov medzi existujucou vybavenostou, Uzemnymi moznostami a realnymi
potrebami obyvatelov.
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Nedostato¢né kapacity Skolskych zariadeni

Kapacita materskych a zakladnych $kdl nepostaduje pre rastici pocet deti. Pretazenie
existujucich zariadeni vytvara tlak na zriadovanie novych kapacit alebo roz3irovanie
existujucich arealov, ¢o vSak naraza na priestorové limity centra a intravilanu.

Nerovnomerna priestorova dostupnost’ vybavenosti

Nové obytné lokality, najma v okrajovych Castiach mesta, su nedostatoCne vybavené
zakladnou obgianskou vybavenostou (MS, ZS, denna vybavenost, verejné sluzby). To
spbsobuje zvysené naroky na dopravu a zhorSuje funkénu vyvazenost Uzemia.

Nedostatok socialnej a komunitnej infrastruktury

V meste chybaju zariadenia pre seniorov, komunitné centra a priestory pre verejné stretnutia
¢i kultarne aktivity vo vacSom rozsahu. Existujuce priestory su kapacitne aj funkéne
obmedzené.

Pret'azovanie verejnych priestranstiev a nedostatok parkovych a oddychovych pléoch v
intravilane

Historicka Struktura MPR a husta zastavba obmedzuju moznosti vytvarania novych
kvalitnych verejnych priestorov. V novsich obytnych zénach je nedostatok parkov a
oddychovych priestorov, €o znizuje kvalitu zivota a vytazuje existujucu zelen.

Kolizia vybavenosti s dopravnymi a kapacitnymi limitmi izemia

Mnohé objekty obcianskej vybavenosti (najma Skoly) su umiestnené v dopravne pretazenych
Castiach mesta. Zaroven chyba kapacitna rezerva pre dopravu v pokoji (parkovanie), ¢o
komplikuje ich prevadzku.

Nedostato¢na vybavenost’ v novych obytnych suboroch

Zmeny a doplnky UPN 11/2023 upozorfiuju, Ze vo viacerych rozvojovych lokalitach je
navrhovana vybavenost len ramcova, bez konkrétne stanovenych pléch. Tento problém
modze viest k vzniku monofunk&nych obytnych zén bez priameho pristupu k sluzbam.

Obmedzené uzemné rezervy pre verejné funkcie

Intravilan mesta je priestorovo limitovany CHKO Malé Karpaty a PR Sur. MozZnosti vytvarania
novych vybavenostnych pléch su preto mimoriadne obmedzené a ¢asto v kolizii s inymi
verejnymi alebo ekologickymi zaujmami.

o Mesto eviduje podnety na zmenu funkéného a priestorového usporiadania na plochach
zastavaného Uzemia mesta. V suvislosti s rozvojom funkcie byvania je potrebné definovat
dalSi rozvoj pre Uzemia obcianskej vybavenosti v okrajovych polohach centra mesta.

o Overit’ potrebu dalSieho rozvoja pre uzemia obcianskej vybavenosti podfa potreby aj na
inych plochach.

e Podporovat budovanie Sportovisk v jestvujucich a rozvojovych obytnych uzemiach.

D.4 REKREACIA

Rekreacia je jednou z dominantnych funkcii Gzemia Svatého Jura, ktora vyplyva z jeho
vynimoc¢nej polohy medzi vinohradnickymi svahmi a lesnymi masivmi Malych Karpat, s
nadvéznostou na narodnu prirodnu rezervaciu Sur. Uzemie ponuka $iroké spektrum
rekreacnych aktivit — od turistiky a cykloturistiky cez vinarsky turizmus az po prirodnu
rekreaciu. Napriek tomu su v oblasti rekreacie identifikované vyznamné strety a problémy,
ktoré brania jej udrzatelnému rozvoju.

Konflikt medzi rekreaciou a ochranou prirody

NajvyznamnejSie rekreacné trasy a lokality sa nachadzaju v uzemiach s najvy$sSim stupfiom
ochrany prirody (CHKO Malé Karpaty, PR Sur). Intenzivny pohyb navstevnikov spdsobuje
tlak na citlivé biotopy, eréziu svahov a rusenie fauny. Prekraovanie hranic chranenych
Uzemi a neznacené trasy predstavuju dlhodoby problém.
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Nedostato¢na infrastruktira pre riadeny rekreaény ruch

Chybaju prvky zakladnej rekreacnej vybavenosti, ako s oddychové zény, hygienické
zariadenia, zachytné parkoviska pri vstupoch do lesa, bezpecné cykloprepojenia €i
informacné systémy. Absencia tychto prvkov vedie k neorganizovanému pohybu
navstevnikov.

Kolizia rekreaéného vyuzitia so sitkromnymi pozemkami

Mnohé vinohradnicke cesty a pristupové trasy vedu cez sukromné parcely, kde dochadza k
stretom medzi vlastnikmi a rekreaCnymi uzivatelmi. Neexistuje jednotna koncepcia
spristupnenia krajiny v sulade s vlastnickymi vztahmi.

Neorganizovany rozvoj rekreacie vo vinohradnickych svahoch

Cast rekreacnych aktivit sa prestiva do vinohradnickej krajiny, ktora je citliva na eréziu,
fragmentaciu a nekontrolovanu vystavbu menSich rekreaénych objektov (chaty, altanky).
Tento trend naruSa tradicny charakter uzemia a priestorové vztahy medzi mestom a krajinou.

Nedostatoéna cyklisticka infrastruktura pre rekreaény aj kazdodenny pohyb

Hoci ma Svaty Jur velky potencial pre cykloturistiku, existujuca siet cyklotras je
nekompletna, miestami nebezpecna a nesuvisla. Prepojenia na Pezinok, Racu, Bratislavu a
rekreacné lokality v Malych Karpatoch nie su rieSené ucelene. OCakavany narast
cyklodopravy zvySuje naliehavost tohto problému.

Chybajuca koncepcia rekreaénych koridorov a nastupnych miest do krajiny

Mesto nevyuziva potencial definovania hlavnych rekreanych nastupnych bodov — napriklad
zachytnych parkovisk, cyklovyjazdov, vstupov do turistickych tras &i oddychovych priestorov.
Vysledkom je neorganizovany vstup do krajiny, ¢o spésobuje environmentalne konflikty aj
prevadzkové problémy.

Nedostato¢né prepojenie medzi rekreaciou, vinohradnictvom a turizmom

Vinarsky turizmus je rasticim segmentom, no jeho infrastruktara je roztrieStena — chybaju
tematické trasy, navigacné systémy, organizované prepojenia medzi vinohradmi, pivnicami a
centrom mesta. Tento potencial ostava nevyuzity.

D.5 DOPRAVA

Dopravny systém Svatého Jura je vyrazne ovplyvneny jeho polohou v bratislavskom
metropolitnom regidéne, historickou Struktirou sidla a limitmi chranenych uzemi. Hlavna
cestna os prechadza priamo centrom mesta, ¢o spésobuje viacero dopravnych,
priestorovych a bezpecnostnych konfliktov. Rozvoj dopravy naraza na obmedzené
priestorové moznosti, nedostato¢nu infrastruktdru a vysoku zavislost na individualne;
automobilovej doprave.

Pret'azenie hlavnej dopravnej osi cez centrum mesta

Cesta 11/502 veduca centralnou zénou, vratane Uzemia mestskej pamiatkovej rezervacie, je
vystavena vysokej intenzite tranzitnej aj miestnej dopravy. Dopravna zataz spdsobuje hluk,
zhorSenie kvality ovzdu$ia, bezpecnostné rizika a negativny vplyv na historické prostredie.

Nedostatocné kapacity krizovatiek a dopravnych napojeni

Miestna dopravna siet, najma v starSich Stvrtiach, nebola navrhnuta na dnesné dopravné
objemy. Sirkové a priestorové pomery ulic limituji moznosti tprav, ¢o vedie k pravidelnym
kongesciam a funkénému pretazeniu.

v

Slaba dostupnost’ zeleznic¢nej stanice a slabé prepojenie dopravy

Hoci Zelezni¢na doprava predstavuje najrychlejSie spojenie s Bratislavou, pesie a cyklistické
napojenie na Zelezni¢nu stanicu je nedostato¢né. Zachytné parkovanie (P+R) nie je
rozvinuté, ¢o znizuje vyuzivanie ekologickych foriem dopravy.
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Chybajuci systém cyklistickej dopravy

Existujuce cyklotrasy su nesuvislé, nebezpeéné alebo vedené po dopravne zatazenych
komunikaciach. Prepojenia do Bratislavy, Ra¢e, Pezinka ¢i do rekreaénych oblasti Malych
Karpat nie su rieSené komplexne. Tento problém limituje kazdodennu aj rekreacnu
cyklomobilitu.

Nedostatocné peSie prepojenia a slabé verejné priestory

Chodniky v centralnej Casti su Sirkovo nedostatocné, nevyhovujuce alebo chybajuce. V
niektorych usekoch nie je mozné zabezpecit bezpecny pesi pohyb, €o je kritické najma v
uzemi MPR a pri Skolskych zariadeniach.

Parkovanie v intravilane je neorganizované a kapacitne nedostato¢né

Husta zastavba historického jadra a obytné ulice bez moznosti rozSirenia spdsobuju
nedostatok parkovacich miest. Zmeny a doplnky UPN 11/2023 poukazuji na potrebu
systémovych rieSeni pre dopravu v pokoji v obytnych aj centralnych zénach.

Kolizia dopravnych poziadaviek s ochranou krajiny a pamiatkovej rezervacie
Zveladovanie dopravnej infrastruktury naraza na limity chranenych uzemi (CHKO Malé
Karpaty, PR Sur) a urbanistické limity v MPR. Pri modernizacii ani rozsirovani komunikécii
nie je mozné rozsiahlejSie zasahy bez negativnych dopadov na uzemné hodnoty.

Vyssia zavislost’ na individualnej automobilovej doprave

Nedostatocna kvalita verejnej dopravy a chybajuce intermodalne rieSenia (P+R, B+R)
zvysuju zatazenie automobilovou dopravou, ¢o vytvara spatnu vazbu: rastuci objem dopravy
zhorSuje priechodnost a kvalitu zivota v meste.

e V ramci skutoCne zastavaného uzemia mesta su evidované poziadavky na zlepSenie
stavu dopravnej infrastruktury, zokruhovanie komunikacii, rozSirenie parkovacich kapacit,
zvysSenie bezpecnosti chodcov a rieSenie stiesnenych pomerov v centre mesta.

Navrh dopravnej vybavenosti riesit koncepéne na celom uzemi mesta

o ReSpektovat lokalizaciu existujucej cestnej infrastruktury a vyplyvajuce obmedzenia v

ochrannych pasmach,

D.6 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Technicka infrastruktura Svatého Jura je dlhodobo ovplyviiovana rastom obyvatelstva,
rozvojovymi tlakmi na byvanie a rekreaciu, ako aj priestorovymi limitmi uzemia. Mnohé Casti
infrastruktury su kapacitne nedostatoné alebo nekompletné, o spésobuje konflikty medzi
rozvojom mesta a realnymi moznostami sieti. Modernizacia a zosuladenie infrastruktiurnych
systémov s poZiadavkami novej legislativy a uzemného rozvoja patri medzi kfuCove vyzvy.

Kapacitné limity vodovodnej siete

Rast obyvatel'stva a rozSirovanie obytnych uzemi vyvolava potrebu posilnenia a
modernizacie vodovodnych rozvodov. Niektoré okrajové lokality vykazuju tlak na kapacitné
rezervy, €o mdze obmedzovat moznosti urbanizacie.

Nedostato¢na kapacita a vybavenost’ splaskovej kanalizacie

KanalizaCna siet je v starSich ¢astiach mesta poddimenzovana a nové rozvojové zony nie su
vzdy dostatoCne technicky obsluzené. Vznika konflikt medzi moznostami napojenia a
planovanou intenzitou vyuzitia tzemia.

Nedostato¢na kapacita a vybavenost’ splaskovej kanalizacie

KanalizaCna siet je v starSich ¢astiach mesta poddimenzovana a nové rozvojové zony nie su
vzdy dostato¢ne technicky obsluzené. Vznika konflikt medzi moznostami napojenia a
planovanou intenzitou vyuzitia tzemia.
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Absencia samostatnej dazd’'ovej kanalizacie v niektorych ¢astiach tzemia
Neexistencia alebo kapacitna neposta¢nost’ dazdovych odvodriovacich systémov spdsobuje
lokalne problémy pri privalovych dazdoch, najma v svahovych uzemiach a v miestach s
historicky formovanymi komunikaciami s obomedzenym odtokom.

Potreba posilnenia elektroenergetickych rozvodov

Rozvoj byvania, rekreacie a novych sluzieb zvySuje naroky na elektricke siete. V niektorych
uzemiach su jestvujuce vedenia nepostacujuce alebo vyZaduju modernizaciu, o obmedzuje
vyuzitelnost pozemkov na planované funkcie.

Nedostato¢na prepojenost’ a kapacita optickej a digitalnej infrastruktuary

Aj ked dochadza k postupnému rozvoju telekomunikaénych sieti, pokrytie optickou
infrastruktirou nie je plodné. To vytvara rozdiely medzi centralnymi a okrajovymi Castami
mesta.

Konflikty s infrastrukturnymi koridormi v krajine

Technicka infrastruktura v kontaktnej zéne s chranenymi uzemiami (CHKO Malé Karpaty, PR
8ur) naraza na ekologické limity. Pri rozvoji sieti je potrebné dodrziavat prisne
environmentalne regulacie, ¢o komplikuje trasovanie a zosilnenie vedeni.

Kolizia medzi infrastrukturou a parcelnou struktarou v historickom jadre

MPR aj jej ochranné pasmo maju vefmi obmedzené priestorové moznosti pre obnovu a
pokladku novych vedeni. Uzke ulice, historicka zastavba a pamiatkova ochrana predstavuiju
vyznamné obmedzenia pre technické zasahy.

Zastarané, ciasto¢ne neprehladné a roztrieStené technické podklady

Zmeny a doplnky UPN 11/2023 upozorfiuju na potrebu zosuladenia udajov, doplnenia
neuplnych dokumentacii a zabezpecenia jednotného digitalneho spracovania v sulade s
aktualnou legislativou.

Vyvoj mesta Svaty Jur je dlhodobo ovplyviiovany stabilnym populaénym rastom, rasticou
atraktivitou sidla v ramci bratislavského metropolitného regiénu, Specifickou socialnou
Strukturou obyvatelstva, obomedzenymi uzemnymi moznostami a vyraznymi
environmentalnymi limitmi. Uzemny plan musi komplexne reagovat na tieto potreby a
vytvorit podmienky pre udrzatelny, vyvazeny a funkény rozvoj mesta. Nasledujuce
poziadavky predstavuji rAmcové smerovanie rieSenia nového UPN.

Mesto musi planovat rozvoj pre 6 800 — 7 200 obyvatelov do roku 2040. UPN ma
zabezpedit dostatok pléch pre byvanie, obiansku vybavenost, verejné priestranstva a
kompletné kapacity infrastruktur.

UPN musi zabezpegit vyvazenu ponuku typov byvania:Graf vyvoja poétu obyvatelstva
mesta v rokoch 2014 az 2024 je v prilohe €.3.

E.1 TENDENCIE A PREDPOKLADY VYVOJA OBYVATELSTVA

Vyvoj obyvatelstva v meste Svaty Jur je dlhodobo ovplyviiovany jeho atraktivhou
polohou v ramci bratislavského metropolitného regionu, kvalitou Zzivotného prostredia,
dopravnou dostupnostou a kulturno-historickym charakterom sidla. Tieto faktory spésobuju
stabilny populaény rast, ktory bude pravdepodobne pokraéovat aj v nasledujucich
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desatroCiach. Modernizovany uzemny plan musi zohladnit’ realne demografické trendy, ako aj
potencialne scenare vyvoja.

Mesto ma tendenciu narastu stale byvajuceho obyvatelstva, a to aj z hladiska
prirodzeného prirastku aj z hfadiska migracného prirastku, ktory znacne prevysuje prirodzeny
prirastok. Takéto migraéné saldo vyplyva hlavne z polohy pri hlavhom meste Bratislava.
Priemerny vek obyvatefov je zhruba 39 rokov a vacsina populacie je v produktivnom veku.

Priemerny vek kazdym rokom rastie. Z hladiska narodnostného zlozenia je vacsinovym
obyvatelstvom slovenské. Z vyvoja vekového zlozZenia vidiet posun smerom k obyvatelstvu
v produktivnom a predproduktivnom veku, ¢o robi z mesta progresivny typ €o je délezité pri
spracovani nového uzemného planu.

Mesto zaznamenalo stabilny narast obyvatefov. V roku 2023 mal Svaty Jur 5 983
obyvatelov. PocCet obyvatelov sa zvysil 0 0,4 % za rok, 4,1 % za 5 rokov a az o 30 % za
poslednych 23 rokov, ¢o naznacuje, Ze ide o oblfubenu lokalitu pre Zivot v regione.

Hlavnym motorom rastu je pozitivne migraéné saldo (viac pristahovanych ako
odstahovanych). Napriklad v roku 2016 sa pristahovalo 184 oséb, zatial ¢o odstahovalo 142.
Tento trend pristahovalectva je kfu€ovym faktorom, ktory odliSuje Svaty Jur od niektorych inych
vidieckych oblasti Slovenska, ktoré zazivaju demograficky pokles.

Napriek migracii, ktora prinasa aj mladSie rodiny, sa celoslovensky trend starnutia
populacie prejavuje aj tu. Priemerny vek obyvatelov v meste je priblizne 40,28 roka. Index
starnutia je 0,88, Co znamena, Ze pocet deti do 14 rokov je stale o nieco vyS8i ako pocet
seniorov nad 65 rokov, ale populacia sa postupne priklana k starSej vekovej Strukture.

Na drovni celého Slovenska je v su€asnosti trendom zaporny prirodzeny prirastok (viac
umrti ako narodeni), spésobeny poklesom pérodnosti. Vo Svatom Jure boli v minulosti roky,
kedy bol zaznamenany mierny kladny prirodzeny prirastok (napr. v roku 2016: 82 narodeni
oproti 52 umrtiam). Buduci vyvoj bude zavisiet od udrzania si pozitivneho migracného trendu,
ktory prilaka obyvatelstvo v produktivnhom a reprodukénom veku.

Z tychto skutoénosti vyplyvaju nasledovné poziadavky na rie$enie UPN:
E.1.1. vytvorit realistické a udrzatelné kapacitné limity rozvoja obyvatelstva,
E.1.2. zabezpedit primerané Uzemné rezervy pre byvanie v réznych formach,

E.1.3. prispbsobit obliansku vybavenost rasticemu a meniaceho sa demografickému
profilu,

E.1.4. planovat Skolské, socialne a zdravotnicke zariadenia v sulade s o€akavanym rastom
obyvatel'stva,

E.1.5. zabezpecit funkéné a dostupné verejné priestory, zelen a rekreaciu pre vietky vekové
skupiny,

E.1.6. podporit rozvoj dopravnej a technickej infrastruktury v tempe zodpovedajucom
demografickému vyvoju.

Rast poctu obyvatelov zaroven zvySuje naroky na nové obytné plochy, materské a zakladné
Skoly, socialne a zdravotnicke sluzby, verejné priestory, dopravnu infrastruktiru a kapacity
energetickych a vodohospodarskych sieti. Uzemny plan musi vytvorit komplexny ramec,
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ktory umozni demograficky udrzatelny rozvoj v sulade s ochranou prirodnych a kulturnych
hodndt mesta.

UPN preto musi definovat realistické a udrzatelné kapacitné limity rozvoja.

E.2 ZABEZPECENIE ROZVOJA BYVANIA, SOCIALNEHO BYVANIA A
NAJOMNEHO BYVANIA

Rast obyvatelstva a zmeny v demografickej Strukture vytvaraju zvySené naroky na
dostupnost’ a diverzitu byvania. Mesto Svaty Jur zaznamenava dlhodoby dopyt po byvani,
ktory vyplyva z atraktivity lokality, blizkosti Bratislavy, kvality prostredia a rozvoja novych
domécnosti. Uzemny plan musi reagovat na tieto potreby vytvorenim vyvazeného systému
rozvojovych ploch, regulacii a nastrojov, ktoré umoznia trvalo udrzatelny a funkéne pestry
rozvoj sidla.

E.2.1 V navrhu zohladnit’ poziadavky na udrzatelny ekologicky, socialny a ekonomicky rozvoj
uzemia.

E.2.2 Vzhladom na priestorové moznosti mesta navrhnat rozSirenie Uzemi pre byvanie v ramci
priestorovo-funk&nych celkov primerane, v obmedzenom rozsahu vzhladom na krajinny obraz
mesta.

E.2.3 Vyclenit plochy s uréenim viacerych druhov funkéného vyuzitia uzemia.

E.3 ZABEZPECENIE ROZVOJA SOCIALNEJ VYBAVENOSTI A SOCIALNYCH
SLUZIEB

E.3.1 V primeranom rozsahu vytvorit podmienky pre umiestnenie socialnej infrastruktary v
rozsahu odporucanych Standardov a priorit v zmysle programu rozvoja mesta.

E.3.2 Zakladnu obgiansku vybavenost situovat’ v peSej dostupnosti obytnych zén.
E.3.3 Umoznit rozvoj obchodu a sluzieb aj v Uzemiach byvania.

E.3.4 V meste neumiestiiovat velkoploSné predajne ani velkoploSné zariadenia obcianskej
vybavenosti pre obchod, sluzby a skladovanie.

E.4 ZABEZPECENIE ROZVOJA SKOLSTVA

E.4.1 Vzhladom na priestorové mozZnosti mesta navrhnut primerané rozSirenie kapacity-pre
rozvoj Skolstva, vytvarat prilezitosti pre volno€asové aktivity.

E.5 ZABEZPECENIE ROZVOJA ZDRAVOTNICKYCH SLUZIEB

E.5.1 Vzhladom na priestorové moznosti mesta navrhnut' primerané rozSirenie Uuzemi pre
zdravotnicke sluzby, prednostne v zastavanom uzemi mesta.

E.6 ZABEZPECENIE ROZVOJA SPORTU, REKREACIE A CESTOVNEHO
RUCHU
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E.6.1 Vzhlfadom na priestorové moznosti mesta navrhnut primerané rozSirenie Uzemi, pre
cestovny ruch, najma pre Sportovu vybavenost.

E.6.2 Stabilizovat plochy pre rekreaciu, nerozsirovat Uzemia rekreacie, nezvysSovat intenzitu
zastavby na jestvujucich plochach rekreacie.

E.7 TENDENCIE A ROZVOJ V EKONOMICKEJ A HOSPODARSKEJ OBLASTI

Mesto Svaty Jur je zname svojou vinohradnickou tradiciou, prirodnym charakterom
a vidieckym razom. Rozvoj mesta je potrebné riesit tak, aby sa v maximalnej miere zachoval
pbvodny Specificky vinohradnicky urbanisticko-architektonicky charakter a raz okolitej krajiny.

E.7.1 Umoznit umiesthovanie malych vyrobnych prevadzok so zameranim
na vinohradnictvo v ramci zastavaného Uzemia a na hranici zastavaného uzemia, podporovat
tradiciu vinnej cesty.

E.7.2 Umoznit umiesthiovanie prevadzok obchodu a sluzieb a prechodného ubytovania v
kombinacii s byvanim.

E.7.3 Vyclenit lokality na umiestnenie vyroby a drobného podnikania, Specifikovat
podnikatelské aktivity, ktoré bude mozné umiestnit v obytnej zéne.

E.7.4 Stanovit podmienky pre realizaciu drobnych stavieb na plochach vinohradov.

E.8 ZABEZPECENIE OCHRANY PRIRODY A KRAJINY

E.8.1 Chranit’ krajinnu Struktiru a krajinu v zmysle platnej legislativy o ochrane prirody
a krajiny.

E.8.2 Chranit a rozvijat vyznamné krajinné prvky, ktoré prispievaju k zvySeniu ekologickej
stability uzemia a dotvaraju ekologicku siet v krajine. Ide najma o vodné plochy a toky a plochy
krajinnej zelene v podobe brehovych porastov vodnych tokov, medzi, lesikov, remizok,
nelesnej drevinnej vegetacie, kosnych luk a pasienkov, ktoré prispievaju k zadrZiavaniu
dazd'ovej a povrchovej vody v Uzemi. Podporovat’ a ochrafovat vo volnej krajine nosné prvky
jej estetickej kvality a typického charakteru ako su vinice a vinohrady, prirodzené lesné
porasty, stromoradia.

E.8.3 Respektovat v €o najvacsej miere plochy vinic.

E.8.4 RieSit plochy pre skladovanie biologicky rozlozitelného odpadu a plochy pre
dotriedovanie odpadu.

E.8.5 Minimalizovat zabery najkvalitnejSej pofnohospodarskej pédy a reSpektovat’ zakon &.
220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pody.

E.8.6 Vyuzivat obnovitelné zdroje energie a zvySovat energeticku efektivnost budov.

E.8.7 V ramci priestorovo funkénych celkov definovat nezastavitelné priestorovo funkéné Casti
a skupiny pozemkov bez stavebnych intervencii.

E.8.8 Do uzemného planu zakreslit vSetky vodné toky v rieSenom uzemi, vratane pobreznych
pozekov, ktoré su podla § 49 Zakona o vodach v pripade vodohospodarsky vyznamnych
vodnych tokov - do 10 m od brehovej Ciary a v pripade jeho pritokov — drobnych vodnych tokov
— do 5 m od brehovej €iary, pricom spravca vodného toku mdze pri vykone spravy vodného
toku a spravy vodnych stavieb alebo zariadeni uzivat tieto pobrezné pozemky. To znamena,
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Ze musia zostat' pristupné, nesmu sa sem umiestfiovat Ziadne stavby, inzinierske siete ani
oplotenie.

E.8.9 Pre vodné toky je potrebné urcit zaplavové Uzemie pre povodniové prietoky a toto
nasledne vyhlasit za inundaéné Uuzemie vodného toku.

E.8.10 Pri navrhu vSetkych komunikacii a inzinierskych sieti vedenych po pobreznych
pozemkoch (§ 49 Zakona o vodach) a kolmo cez vodny tok je potrebné dodrzat STN 73 6822
.Krizovania a subehy vedenia a komunikacii s vodnymi tokmi*.

E.8.12 ZraZkové vody zo spevnenych pléch, striech a komunikacii v rozvojovych lokalitach v
maximalnej miere zadrzat v Uzemi — zachovat' retenénu schopnost Uzemia. Nakladanie s
dazdovymi vodami vyrieSit tak, aby nedochadzalo k ich odtekaniu na cudzie pozemky a
komunikacie ani v ¢ase intenzivnych zrazok.

E.8.13 Dodrzat ustanovenia zakona ¢&. 364/2004 Z.z. o vodach a o zmene zakona SNR ¢.
372/1990 Z.z. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov (vodny zakon).

E.8.13 Nové rozvojové plochy v zmysle zakona &. 364/204 Z.z. o vodach napojit na
kanaliza¢nu siet' s naslednym odvedenim do kanalizaéného zberaca.

E.9 ZABEZPECENIE OCHRANY A VYUZITELNOSTI ZDROJOV A LOZiSK
NERASTOV

E.9.1 V katastri mesta Svaty Jur nie je evidovany dobyvaci priestor, nie je evidované lozisko
nerastnych surovin, nie je evidované prieskumné uzemie. Nepodporovat plochy pre nové
dobyvacie loZiska.

E.9.2 Identifikovat raddnové riziko. Podla § 20 ods. 3 zakona €. 569/2007 Z. z. o geologickych
pracach (geologicky zakon) v zneni neskorsich predpisov, su Uzemia so strednym radénovym
rizikom vymedzené ako riziko stavebného vyuzitia. Vhodnost a podmienky stavebného
vyuzitia Uzemia s vyskytom stredného radénového rizika je potrebné posudit’ podla zakona €.
355/2007 Z. z. o ochrane, podpore a rozvoji verejného zdravia a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov a vyhlasky MZ SR €. 98/2018 Z. z., ktorou sa ustanovuju
podrobnosti o obmedzovani oziarenia pracovnikov a obyvatelov z prirodnych zdrojov
ionizujuceho ziarenia. K. U. mesta spada do nizkeho az stredného radénového rizika. Stredné
radonoveé riziko méze negativne ovplyvnit moznosti dalSieho vyuzitia uzemia.

E.9.1.3. Informacie o geotermalnej energii v predmetnom Uzemi Cerpat z webovej stranky
Statneho geologického Ustavu Dionyza Stira — aplikdcia Atlas geotermalnej energie
http://apl.geology.sk/mapportal/#/aplikacia/14.

E.10 ZABEZPECENIE EKOLOGICKEJ STABILITY A KONEKTIVITY UZEMIA,
VYPLYVAJUCE Z PRIEMETU REGIONALNYCH UZEMNYCH SYSTEMOV
EKOLOGICKEJ STABILITY, MIESTNYCH UZEMNYCH SYSTEMOV EKOLOGICKEJ
STABILITY A Z KRAJINNOPLANOVACICH STUDIi, AK BOLI SPRACOVANE

Limity urbannej $truktary, ktoré boli navrhované v sugasnosti platnej UPD v zneni zmien
aj doplnkov su uzZ naplnené. Pre rozvoj mesta je potrebné reSpektovat prirodné a krajinno-
ekologické podmienky Gzemia a zachovat plochy vymedzené v M-USES, ako aj re§pektovat
polohy vinic. V Uzemi sa nachadzaju plochy cenné z hladiska ochrany prvkov systému
ekologickej stability a hodnoty vyplyvajuce z ochrany krajiny. Priblizne 70 % plochy k. 0. mesta
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Svaty Jur sa nachadza v Chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty, kde plati druhy stupen
ochrany podla § 13 zakona €. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny.

Priblizne 70 % katastra Svatého Jura sa nachadza v CHKO Malé Karpaty, kde plati druhy
stupen ochrany. V zastupeni su aj viaceré malé chranené Uzemia s piatym stupfiom ochrany
podla § 16 zakona &. 543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny: PR Nad Senkéarkou, PR Zlata
studnicka a PP LimbasSska vyvieracka. Mesto je su€astou dvoch uzemi eurépskeho vyznamu:
UEV Homolské Karpaty a Chranené vtadie izemie Malé Karpaty

V rieSenom Uzemi sa nachadzaju:
- Uzemia eurdpskej siete chranenych Uuzemi Natura 2000, konkrétne Chranené vtacie
uzemie Malé Karpaty (SKCHVUO014); uzemie eurdpskeho vyznamu Homolské Karpaty
(SKUEV0104).

E.10.1 ReSpektovanie sustavy Natura 2000 Rozvojové zamery nesmu negativne ovplyvnit
uzemia europskeho vyznamu:

o UEV Homolské Karpaty (SKUEV0104)
e CHVU Malé Karpaty (SKCHVU014)

VSetky zasahy do Uzemia musia byt posudzovane v zmysle zakona o ochrane prirody, pricom
UPN musi zabezpecit' priestorové rieSenia, ktoré neohrozia priaznivy stav druhov a biotopov
tychto uzemi.

E.10.2 Posudit rozvojové zamery so zretelom na dotknuté prvky uzemného systému
ekologickej stability, s vyuzitim vypracovaného dokumentu miestneho uzemného systému
ekologicke] stability, ktory v nadvéznosti na dokument RUSES vymedzi aktudlny vyskyt
jednotlivych prvkov MUSES a navrhne ekostabilizaéné opatrenia.

Kazdy rozvojovy zamer musi byt posudeny so zretefom na:
« nadregionalne biocentra Sur a Jurské jazero,
e regionalne biocentra Nad Jurom, Vajnorska dolina,
« regionalne biokoridory (Strmina — Sur — Maly Dunaj, potok Struha, Radiansky potok),
e miestne biocentra a biokoridory, ako Mysi vrch, Nestich, Tren¢anov mlyn, Dubniky,

Pitvory, Fanglovsky potok, LimbaSsky potok, Jursky potok,

E.10.2 UPN musi zohladnit ich priestorové vymedzenie a navrhovat vhodné
ekostabilizacné opatrenia, ktoré podporia ich funkcnost.

E.10.3 Posudit navrhovany rozvoj v krajine z hfadiska zachovania funkcie biokoridorov a
priechodnosti krajiny. Zabezpecit, aby nové zastavané plochy nepretrhli nadregionalne a
regionalne ekologicke prepojenia.

E.10.4 Pri rozvojovych zameroch, situovanych do podhoria Malych Karpat, vyhodnotit' vplyv
zmeny funkcie pozemkov na charakteristicky vzhlad krajiny, a to najma v pohladovo
exponovanych lokalitach, osobitnd pozornost venovat posudeniu zmien v scenérii krajiny.

E.10.5 Rozvoj uzemia navrhnut tak, aby v pinej miere reSpektovali stanovené zavazne zasady
a regulativy uzemného rozvoja UPN-R BSK tykajuce sa starostlivosti o Zivotné prostredie a
priestoroveho usporiadania z hladiska starostlivosti o krajinu.

E.10.6 Respektovat ochranné pasmo lesa bez udelovania vynimky na vystavbu.
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~EM ZABEZPECENIE ADAPTACIE NA NEPRIAZNIVE DOSLEDKY ZMENY
KLIMY

Uzemie mesta Svaty Jur je mimoriadne citlivé na désledky klimatickej zmeny najma v
suvislosti s rizikom sucha, er6znou ohrozenostou podhorskych svahov Malych Karpat,
pretazenim vodnych tokov v obdobi privalovych dazdov a potrebou zachovania ekologickych
funkcii Uzemia okolitého lesa a mokradnych biotopov Suru. Zmeny klimy zvy$uju tlak na
vodné zdroje, krajinnu Strukturu a technicku infrastruktaru, preto musi Uzemny plan stanovit
ramec pre preventivne a adaptacné opatrenia, ktoré zlepsi odolnost mesta v dlhodobom
horizonte.

E.11.1 Premietnut do navrhu uzemného planu mesta opatrenia v zmysle Stratégie adaptacie
SR na nepriaznivé désledky zmeny klimy.

E.11.2 Je potrebné zabezpeclit vodozadrzné opatrenia v krajine aj v zastavanom uzemi s
cielom:

e maximalizovat infiltraciu dazdovej vody,

e znizovat povrchovy odtok z podhorskych svahov,

e predchadzat privalovym povodniam najma na Jurskom potoku a jeho pritokoch.

e retentné nadrze, zasakovacie pasy, vsakovacie rigoly, vegetaéné priekopy, zelené

E11.3 Ochrana a obnova prirodzenych krajinnych Struktar
Adaptacia uzemia na zmenu klimy musi zahfiat’
e posilfiovanie modro-zelenej infrastruktury,
e ochranu vinohradnickych teras, starych gastanic a historickych krajinnych prvkov,

e podporu prirodzenej vegetacie medzi vinicami (dubniky, remizky, kroviny, travnaté
porasty),

« obnovu mokradnych biotopov v Gzemi Suru, ktoré maji zasadnu retenénu a
mikroklimaticku funkciu.

Uzemie Saru ma vyznamny klimaticky regulaény efekt a jeho ochrana patri medzi prioritné
opatrenia.

E.11.4 Prevencia negativnych vplyvov extrémnych prejavov pocasia
Je potrebné:

e vyhodnotit rizika suvisiace s extrémnymi horu€avami a zaviest opatrenia znizujuce
prehrievanie sidla (zvy$enie podielu zelene, tieniacich prvkov, vodnych prvkov),

o identifikovat Uzemia ohrozené eréziou a zabezpedit ich stabilizaciu,

e pri novych rozvojovych plochach posudzovat riziko prirodnych hazardov (svahové
pohyby, intenzivny odtok, veterna erézia),

« podporit vysadbu stromoradi pozdiz komunikécii a v sidelnej zeleni na mitigaciu
tepelnych ostrovov.

E.11.5 Zavedenie adapta¢nych prvkov do novej zastavby
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Nové obytné a funkéné plochy musia byt navrhované s dérazom na klimaticku odolnost’
e povinné riadenie dazdovych véd vyluéne na pozemku,
o preferencia zelenych striech, vegetacnych prvkov a priepustnych povrchoyv,
e energeticky efektivne budovy a podpora obnovitelnych zdrojov energie,

o vytvaranie mikroklimaticky priaznivych verejnych priestorov.

E.11.6 Posilnenie ekologickej stability v kontexte klimatickych zmien

Uzemny plan musi:
« redpektovat a posilfiovat prvky USES a ich prepojenia ako nosné prvky adaptacie,
e zachovavat priechodnost’ biokoridorov, najma v prechodoch medzi vinicami a lesom,
e zabranit fragmentacii krajiny pri novych rozvojovych plochach,

e podporovat biodiverzitu ako prirodzeny adaptaény mechanizmus.

E.11.7 Zohladnenie rizik pri planovani technickej infrastruktary
Pri planovani technickych systémov je potrebné:
e zohladnit rizika sucha a zvy3eny tlak na vodné zdroje,

o rieSit kanalizaciu ako delenu, aby sa znizil tlak na splaskovy systém pocas
privalovych dazdov,

o posilfiovat’ kapacity vodovodnej siete v kontexte vy$Sej spotreby v horucich
obdobiach,

o zabezpedit ochranu elektrickych i komunikacnych sieti pred extrémnymi
poveternostnymi javmi.

Urbanisticka Struktara Svatého Jura je formovana dlhodobym historickym vyvojom
vinohradnickeho mestecka situovaného v doline Jurského potoka, v kontakte so svahmi
Malych Karpat. Historické jadro ma charakter typickej potoénej radovej zastavby, kde pozdiz
potoka vznikla hlavna ulica doplnena subeznymi komunikaciami a radovou zastavbou s dlhymi
parcelami, orientovanymi kolmo na ulicu. V tradi€nej Strukture sa zachovali hospodarske dvory,
pivnice, lisovne aj objekty vinohradnickej vyroby. Dominanty mestského priestoru tvoria
predovsetkym sakralne objekty a historické mestianske a vinohradnicke domy.

Urbanisticka Struktira sa v 20. a 21. storoéi rozvijala smerom do hibky pévodnych parciel a v
okrajovych €astiach intravilanu vznikali nové obytné subory, prevazne so Sachovnicovou alebo
volnejSou urbanistickou skladbou. Zastavba je nizkopodlazna; v meste sa nenachadza
vySkova zastavba ani rozsiahle halové dominanty. Urbanisticka identita mesta je preto
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zalozena na mierke nizkej radovej a vinohradnickej zastavby, otvorenych vyhladoch na
svahy Malych Karpat a suvislosti s historickou vinohradnickou krajinou.

Uzemie mesta je vyrazne determinované prirodnymi hodnotami:
e vyznamna Cast katastra sa nachadza v CHKO Malé Karpaty,

e Vv Uzemi sa nachadzaju prvky sustavy Natura 2000, vratane Chraneného vtacieho
uzemia Malé Karpaty a UEV Homol'ské Karpaty,

e juZzné &asti nadvazuju na NPR Sar, ktora predstavuje unikatny mokradovy ekosystém
eurdopskeho vyznamu,

e vo vinohradnickej krajine sa nachadzaju ekologicky a kulturne hodnotné prvky, ktoré
tvoria neoddelitelnu sucast identity mesta.

Zapadne a severozapadne od intravilanu sa rozprestiera kontinualna vinohradnicka krajina
tvoriaca podstatnu sucast Malokarpatskej vinohradnickej oblasti a Malokarpatskej vinnej
cesty. Tato krajina predstavuje kulturno-historicki hodnotu s unikatnymi terasami,
stodolistami, viniénymi domami a komunikaciami. Vinohradnicka tradicia je dodnes vyraznou
suCastou miestnej identity, ekonomiky aj krajinného obrazu Svatého Jura.

V rekreaénom zazemi mesta sa nachadzaju objekty individualnej rekreacie umiestnené v
ustiach dolin Malych Karpat. RekreaCné uzemia su organicky rozptylené v krajine podfa
moznosti pristupnosti a reliéfu, a st funkéne previazané s turistickymi a cyklistickymi trasami.

Kru€ovou hodnotou uzemia je harmonicka vazba medzi mestom, vinohradnickou krajinou
a lesnym masivom, ktora vytvara Specificku priestorovu identitu. Zachovanie tejto vazby je
zasadnym predpokladom pre dal$i rozvoj mesta.

Pre dalSi rozvoj Svatého Jura je nevyhnutné zabezpelit jednoznalné regulovanie
priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia Uzemia tak, aby nebola narusena tradi¢na
urbanisticka Struktura, panorama mesta ani vinohradnicka krajina. To si vyzaduje regulaciu
mierky, hmoty, vy$ky a intenzity novej zastavby, ako aj strikiné reSpektovanie chranenych
uzemi, ekologickych koridorov a polnhohospodarskych pdd, najma vinohradov s vysokou
produkénou a kulturnou hodnotou.

V Uzemi sa nachadzaju chranené polnohospodarske pbédy v kontakte so zastavanym
uzemim, vyuzivané predovsetkym ako vinice.

Mesto je situované na upati Malych Karpat, sa vyznacuje bohatou vinohradnickou
tradiciou, ktora siaha az do 14. storoc€ia. Historicky vyznamnu ulohu zohrali nemecki usadlici,
ktori do regionu priniesli kvalitné odrody vinnej révy a rozvinutu vinarsku kultaru.

Ochrana vinohradnickej krajiny zahffia nielen zachovanie historickych vinohradov, ale aj
ochranu tradi¢nej architektury, vratane obytnych budov a sakralnych stavieb. Miestne vinarstva
sa aktivne venuju ekologickému vinohradnictvu a propagacii kulturneho dedi¢stva
prostrednictvom verejnych podujati.

Vinohradnicka krajina Svatého Jura je suCastou Malokarpatskej vinnej cesty, ktora
prepaja vinarske obce regionu a podporuje rozvoj vidieckeho turizmu. mesto venuje pozornost
aj ochrane prirodného prostredia. Turistické a cyklistické trasy veduce cez vinohrady
prispievaju k rozvoju ekologického cestovného ruchu.

Ochrana vinohradnickej krajiny predstavuje harmonické spojenie kulturneho dedicstva,
environmentalnej zodpovednosti a komunitnej angaZovanosti. Pre dalSi rozvoj mesta je
potrebné zabezpedit jednoznaénu regulaciu rozvoja uzemia a dalSej vystavby tak, aby sa
nenarusil jeho tradi¢ny charakter.
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F1  POZIADAVKY NA ROZVRHNUTIE ZAKLADNYCH DRUHOV
FUNKENEHO VYUZIVANIA JEDNOTLIVYCH UZEMi MESTA

F.1.1 ReSpektovat nadradent Uzemnoplanovaciu dokumentaciou UPN-R BSK v platnom
zneni.

F.1.2 ReSpektovat zaloZzenu urbanisticku Strukturu mesta zastavaného uzemia a navrh
zastavby mimo suCasne zastavané uzemie mesta rieSit tak, aby boli vytvorené priestorové a
funkéné vazby na su€asnu urbanisticku Struktdru sidla a navrhnut efektivnu, priestorovo
zrozumitefnu a kompaktnu urbannu Struktaru.

F.1.3 RieSit uzemno-technické suvislosti potencialneho rozvoja uzemia, organizaciu, funkéno-
prevadzkové vyuzitie a hmotovo-priestorové usporiadanie uzemia, definovat vySku zastavby.

F.1.4 Navrhnutu zastavbu doplnit adekvatnymi verejnymi priestormi s vhodnymi prepojeniami
na okolité plochy zelene.

F.1.5 V navrhu zohladnit' vinarsky charakter, zachovanie vinohradnickej krajiny a tradicného
vzhladu mesta.

F.2 POZIADAVKY NA ZABEZPECENIE PREVADZKOVYCH
A KOMUNIKACNYCH VAZIEB NA UZEMi MESTA.

F.2.1 ReSpektovat zakon &. 135/1961 Zb. o pozemnych komunikaciach (cestny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

F.2.2 ReSpektovat’ existujucu dopravnu infrastrukturu a jej ochranné pasma

F.2.3 Dopravné pripojenia, navrhované cestné komunikacie, staticki dopravu, autobusové
zastavky, cyklistické trasy a peSie trasy je potrebné riesit' v sulade s aktualne platnymi STN a
technickymi predpismi.

F.2.4 V oblasti cyklistickej dopravy sa odporuca postupovat v sulade s Narodnou stratégiou
rozvoja cyklistickej dopravy a cykloturistiky v SR schvalenou uznesenim vlady SR €. 223/2013.

F.2.5 Navrhnut komplexnu dopravnu obsluhu Uzemia s dopravnym pripojenim Uzemia na
nadradenu komunikaénu siet, navrhnut systém pesSich tras a ich prepojenie na existujuce
pesie trasy v okoli, navrhnut napojenie uzemia na siet cyklistickych tras. Pri navrhu cyklistickej
a peSej dopravy vytvarat vzajomne prepojenu siet, ktora zabezpeli moznost plynulého a
bezpetného pohybu chodcov a cyklistov. Navrhnut’ systém cyklochodnikov a chodnikov pre
pesich najma v subehu hlavnych dopravnych tahov.

F.2.6 Riesit staticku dopravu, navrhnut verejné parkoviska.
F.2.7 Stanovit podmienky pre parkovanie na plochach pre byvanie.
F.2.8 Navrhnut spbsob obsluhy Uzemia verejnou dopravou.

F.2.10 RieSit komplexné pokrytie predmetného uUzemia technickou infrastruktirou v
pozadovanej kvalite i kvantite (zasobovanie pitnou vodou z verejného vodovodu, verejna
kanalizacia s napojenim na hlavny kanalizany zberaé, elektrickou energiou, zasobovanie
plynom).
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F.2.11 V navrhu definovat verejnoprospesné stavby verejného vodovodu, verejnej kanalizacie
a k nim prisluchajucich zariadeni (BVS a. s.)

F.2.12 Nové verejné vodovody navrhovat ako okruhovu siet bez koncovych vetiev
a umiestriovat ich do verejnych komunikacii/priestorov.

F.2.13 Kanalizaciu navrhovat ako delenu, odvadzanie véd z povrchového odtoku je nutné rieSit
zadrZiavanim, resp. vsakovanim v ramci vlastného uzemia. Do verejnej kanalizacie odvadzat
iba splaskové odpadové vody.

F.2.14 V rieSeni vychadzat z koncepcii v UPD vy$Sieho stupfia a z uzemnych generelov
jednotlivych systémov technického vybavenia. Umiestnit vodojem v zmysle UPN-R BSK.

F.2.15 RieSit technicku vybavenost vo vazbe na okolité uzemie, reSpektovat existujuce
objekty, koridory a trasy hlavnych vedeni technickej vybavenosti a ich ochranné pasma.

F.2.16 Re$pektovat narodnu cyklisticku trasu.
F.2.17 Re$pektovat Vojensky obvod.
F.2.18 Redpektovat pasmo hygienickej ochrany vodnych zdrojv.

F.2.19 ReSpektovat ochranné hygienické pasma (napr. vodné zdroje, zivoliSna vyroba,
cintorin).

) F.3 POZIADAVKY NA PRIESTOROVE USPORIADANIE JEDNOTLIVYCH
UZEMI MESTA

F.3.1 Priestorové usporiadanie stanovit mierou vyuZitia uUzemia prislusnym indexom,
vysSkovym limitom a urbanistickou Strukturou uzemia.

F.3.2 Stanovit vyskovu hladinu zastavby vo vztahu k prirodnym danostiam a pdsobeniu
navrhovanej Struktury vo vztahu k okoliu.

F.3.3 Pri viac-bytovych budovach neprekracovat vysSku 4 nadzemné podlazia plus podkrovie
alebo ustupené podlazia

~ F4  POZIADAVKY NA VYMEDZENIE UZEMi PRE SPRACOVANIE
UZEMNEHO PLANU ZONY.

Spracovanie tizemnych planov zén (UPZ) je nevyhnutnym nastrojom na zabezpedenie
koordinovaného, regulovaného a kvalithého rozvoja v priestorovo a funkéne citlivych Castiach
mesta Svaty Jur. UPZ umozni podrobnejSie riesit Gzemia so zvySenymi narokmi na
urbanisticku skladbu, dopravné rieSenie, ochranu kulturnych a krajinnych hodnét, technicku
infrastrukturu a verejné priestory.

Uzemia uréené na spracovanie UPZ musia byt vybrané tak, aby tvorili logické urbanisticke
celky, ktoré si vyzaduju detailnejSiu regulaciu nad ramec UPN.
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Mesto Svaty Jur na upati Malych Karpat je zname najma svojou vinohradnickou
tradiciou. Ma v8ak i dlhu a bohatu historiu, vyznamné kulturne a prirodné dedicstvo. Je
najmenSie z tzv. zapadoslovenskej pentapolity, ktoru vytvara pat byvalych slobodnych
kralovskych miest — Bratislava, Trnava, Pezinok, Modra a Svaty Jur.

Nesporne jednou z najvy$Sich hodnét mesta Svaty Jur (spolu s neopakovatelnym
prirodnym prostredim lesov v spojeni s kulturnou krajinou) je jeho historicky vyvoj vpisany do
priestorovych a architektonickych prvkov relativne malo porudenych. Touto témou sa
zaoberaju Zasady pamiatkovej starostlivosti pre mesto Jur spracované SUPSom Bratislava
(Takatsova, Puskarova, Krizanova, Petraskova) v novembri 1988.

Mestska pamiatkova rezervacia Svaty Jur bola vyhlasena vladou podla § 5 zakona SNR
¢. 27/1987 Zb. (v sucCasnosti v zneni zakona &. 183/2000 Z.z.) o Statnej pamiatkovej
starostlivosti Nariadenim vlady SR €. 479 z 23. maja 1990. Jej hranice su zaznacené v grafickej
Casti.

Objekty zapisané v Ustrednom zozname kultirnych pamiatok

410 — pamatna tabula na ul. Prostredne;j

411 — pomnik

412 — pamatny dom P. Jilemnického, Pod Oprchalom 468
414 — nahrobnik Jana Hergotta na starom cintorine

415 — pomnik padlym v I. sv. vojne

416 — pamatna tabula P. Jilemnického na budove ZS

417 — mestské hradby — mury a basty

418 — dom na Bratislavskej ul. 17

419 — dom na Bratislavskej ul. 24

420 — dom na Prostrednej ul. 36

421 — kdria na ul. Dr. Kautza 1

422 — mestsky dom na Prostrednej

423 — dom na Hornom predmesti 12

424 — Pallfyovsky kastiel na ul. Prostrednej 49

425 — nahrobné kamene (4) na evanjelickom cintorine
429 — hrobka rodiny Segner na ev. cintorine

430 — hrad Biely Kamen

431 - staroslovanské hradisko Nestich

432 - rimskokatolicky kostol sv. Juraja

433 — drevena zvonica

434 — Kklastor piaristov a kostol piaristov na ul. Prostrednej
436 — Marianska kaplnka pri ceste

2478 — budova na stani¢nej ul. 4

Velmi délezitym momentom Specifickym pre Svaty Jur je hodnota vinohradnickej
$truktury svahov nad mestom v celkovom kontexte krajinnych pohladov. Struktura svahov v
spojeni s historickou zastavbou tvori jedine€nu siluetu sidla v krajine. Jedna sa teda nielen o
prirodny fenomén kulturnej zelene, ale aj o moment historicky, ktory je potrebné v jeho
historickej podobe chranit
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G.1.1 ReSpektovat zakon €. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu
G.1.2 Urit vyznamné body v ramci urbanistickej Struktury mesta

G.1.3 Respektovat narodné kultrne pamiatky evidované v Ustrednom zozname
pamiatkového fondu Slovenskej republiky

Rozsah uzemného planu bude spracovany v sulade so zakonom o Uzemnom planovani,
vyhlasky ¢&. 392/2023 o obsahu a spOsobe spracovania Uzemnoplanovacej dokumentacie
a o uzemnoplanovacich  podkladoch avseobecnych poziadavkach na priestorové
usporiadanie Uzemia a funkéné vyuzivanie uzemia a vyhlasky €. 153/2024 Z. z. o Standardoch
a metodike spracovania Uzemnoplanovacej dokumentacie a Uzemnoplanovacich podkladoch.

Uzemny plan mesta Svaty Jur bude obsahovat:

¢ Informativnu textovu Cast
¢ Informativnu graficku Cast
e Zavaznu textovu Cast.
e Zavaznu graficku Cast
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Navrh uzemného planu Mesta Svaty Jur bude vypracovany invariantne.

k.u'Chorvatsky, Grob

zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka

33



UZEMNY PLAN MESTA SVATY JUR — NAVRH ZADANIA 12/2025

PRILOHA C. 2 ZAVAZNE REGULATIVY UZEMNEHO ROZVOJA BRATISLAVSKEHO
SAMOSPRAVNEHO KRAJA — KAPITOLA C)

Pre Uzemie mesta Svaty Jur platia najma tieto regulativy a ostatné regulativy zavaznej
gasti Uzemného planu regionu — Bratislavsky samospravny kraj (UPN R BSK), ktory bol
schvaleny Zastupitel'stvom Bratislavského samospravneho kraja dfia 20.09.2013 uznesenim
€. 60/2013 a jeho zavazna Cast bola vyhlasena VZN BSK ¢.1/2013 zo dna 20.09.2013
s ucinnostou od 15.10.2013.

Zmeny a dopinky &.1 UPN R BSK boli schvalené Zastupitelstvom Bratislavského
samospravneho kraja dna 29.09.2017 uznesenim ¢&. 94/2017 a ich zavazna cast bola
vyhlasena VZN BSK ¢€.3/2017 zo dria 29.09.2017 s ucinnostou od 26.10.2017.

Vybrané regulativy, ktoré je potrebné primerane zapracovat’

I. Zavazné regulativy uzemného rozvoja Bratislavského samospravneho kraja v zneni
Zmien a doplnkov €. 1

1. Zasady a requlativy Struktury osidlenia, priestorového usporiadania osidlenia a zasady
funkéného vyuzivania Uzemia z hladiska rozvoja urbanizacie

1.1. V oblasti medzinarodnych vztahov:

1.1.6. podporovat rozvoj nadnarodnej siete spoluprace medzi jednotlivymi obcami
a bratislavskym regidnom s obcami a regiéonmi v okolitych Statoch,

1.1.7. rozvijat vytvorenie homogénneho bratislavsko-trnavsko-nitrianskeho taziska
osidlenia medzinarodného vyznamu a jeho prepojenia na najvySSiu eurdpsku
polycentricku sustavu aglomeracii a miest,

1.2. V oblasti celostatnych a nadregionalnych vztahov:

1.2.5. rozvijat osidlenie v smere zitnoostrovno-dunajskej rozvojovej osi (Bratislava —
Dunajska Streda — ... ) druhého stupfa a malokarpatskej (Modra — Smolenice — ...)
a dunajskej (Senec — Galanta — ... ) rozvojovej osi tretieho stupria s cielom vytvarania
medziregionalnych sidelnych vazieb.

2. Zasady funkéného vyuzivania Uzemia z hladiska rozvoja hospodarstva

2.2.V oblasti polnohospodarstva a lesného hospodarstva:

2.2.1. rozvijat’ vinohradnictvo a vinarstvo v zaujme hospodarskeho rozvoja jednotlivych
obci, zachovania a rozvoja lokalnych pracovnych prilezitosti,

2.2.2. minimalizovat’ pri Uzemnom rozvoji mozné zabery polnohospodarskej a lesnej
pody,
2.2.3. navrhovat funkéné vyuzitie Uzemia tak, aby €¢o najmenej naruSalo organizaciu

polnohospodarskej pédy a jej vyuZitie a aby navrhované rieSenie bolo z hladiska ochrany
polnohospodarskej p6dy najvhodnejsie,

2.2.4. zohladnovat pri Uzemnom rozvoji vyraznu ekologicku a environmentalnu funkciu,
ktord pofnohospodarska a lesna pdda popri produkénej funkcii pini so sustredenim
pozornosti na vyraznu vodozadrznu funkciu trvalych kultir a lesa obhospodarovaného
prirode blizkym sp6sobom,

2.2.5. neuvazovat s novymi Sportovo rekreacnymi aktivitami na uzemi ochrannych lesov
a v lesnych masivoch nenavrhovat nové aktivity vyzadujuce zabery lesnej pody v
ochrannych lesoch.
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3. Zasady funkéného vyuzivania Uzemia z hladiska rozvoja obdianskej vybavenosti a socialnej
infrastruktury

3.2. V oblasti zdravotnictva:

3.2.1. rozvijat rovhomerne na Uzemi kraja zdravotnu starostlivost’ vo vSetkych formach
jej poskytovania — ambulantnej, Ustavnej a lekarenskej v zavislosti na vyvoji obyvatel'stva
v Uzemi,

3.2.2. vytvarat podmienky pre rovnocennu dostupnost’ obyvatefov jednotlivych oblasti
kraja k nemocniénym zariadeniam a zdravotnickym sluzbam,

3.2.3. vytvarat Uzemno-technické predpoklady pre rozvoj agentur domacej
oSetrovatel'skej starostlivosti, domov oSetrovatel'skej starostlivosti, geriatrickych centier,
stacionarov a zariadeni lieGebnej starostlivosti v priemete celého Uzemia kraja a dopinat
ich kapacity podla aktualnych potrieb,

3.2.4. podporovat rozvoj lieCebni pre dlhodobo chorych v priemete celého uzemia kraja,
ako aj dalSich odbornych lie€ebnych ustavov podla aktualnych potrieb (lieCenie drogove;j
zavislosti a pod.)

3.3. V oblasti socialnych veci:

3.3.1. budovat rovnomernu siet' zariadeni socialnych sluzieb a terénnych sluzieb a
vytvorit’ siet dostupnu vSetkym ob&anom v socialnej a hmotnej nudzi v zavislosti na vyvoji
obyvatel'stva v uzemi,

3.3.2. vytvarat uzemno-technické podmienky pre nove, nedostatkove Ci absentujuce
druhy socialnych sluzieb vhodnou lokalizaciou na Uzemi kraja a zamerat pozornost na
také socialne sluzby, ktorych ciefom je najma podpora zotrvania klientov v prirodzenom
socialnom prostredi,

3.3.3. oCakavat narast podielu obyvatelov v po produktivhom veku v suvislosti s
predpokladanym demografickym vyvojom a zabezpedit vo vhodnych lokalitach
primerané naroky na zariadenia poskytujuce pobytovu socialnu sluzbu (pre seniorov, pre
ob&anov so zdravotnym postihnutim).

3.4. V oblasti duSevnej a telesnej kultdry:

3.4.1. podporovat rozvoj zariadeni kultiry v sulade s polycentrickym systémom
osidlenia,

3.4.2. rekonstruovat, modernizovat’ a obnovovat’ kultirne objekty, vytvarat podmienky
pre ochranu a zvelad'ovanie kulturneho dedi¢stva na uzemi kraja formou jeho vhodného
vyuZitia pre ob&iansku vybavenost,

3.4.3. podporovat stabilizaciu zalozenej siete zariadeni kulturno-rekreaéného charakteru
lokalneho vyznamu,

3.4.4. rozvijat zariadenia pre S$portovo-telovychovnu cinnost a vytvarat pre fu
podmienky v mestskom aj vidieckom prostredi v zaujme zlep3enia zdravotného stavu
obyvatelstva.

4. Zasady funkéného vyuzivania Uzemia z hladiska rozvoja rekreacie, cestovného ruchu a
kupelnictva

4.1. ReSpektovat prioritu prirodného prostredia ako nevyhnutnej podmienky optimalneho
fungovania rozvoja cestovného ruchu, ktory sa v rozhodujucej miere viaze na prirodné a k
krajinné prostredie a podporovat” aktivity suvisiace so starostlivostou o krajinu a s aktivnym
spbsobom jej ochrany.
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4.4. Vytvarat uzemné a priestorové podmienky pre rozvoj sluzieb, produktov a centier
cestovného ruchu s celoroénym vyuzitim, pre vSetky vrstvy a vekové kategorie a pre rozmanité
prijmové skupiny obyvatelstva, domacich aj zahrani¢nych navstevnikov.

4.5. Podporovat’ miestnu produkciu a miestnu kultdru, ako zaklad rozvoja r6znych foriem
turizmu.

4.6. ReSpektovat vymedzené rekreaCné uzemné celky ako uzemia prioritné pre rozvoj
cestovného ruchu s vysokym prirodnym a rekreanym potencialom a dlhoroénymi rekreacnymi
tradiciami.

4.7. Podporovat rozvoj rekreaCnej vybavenosti v rekreaCnych uzemnych celkoch
predovdetkym v zastavanych uzemiach obci, prip. v kontaktovych pasmach v sulade s
podmienkami ochrany prirody a krajiny.

4.8. Nezakladat nové lokality a nerozSirovat v chranenych Uzemiach prirody zastavané
uzemia existujucej rekreacnej vybavenosti a infrastruktury, ale zamerat’ sa na jej skvalitnenie.

4.9. Posudzovat' individualne uzemia vhodné pre rozvoj cestovného ruchu z hfadiska
socialnej a ekologickej unosnosti rekreatného zatazenia a na zaklade konkrétnych
poziadaviek ochrany prirody a krajiny a krajinného obrazu.

4.10. Vychadzat a podporovat rozvoj aktivit turizmu a rekreacie prisne v sulade s
jednotlivymi charakteristikami typov primarnej krajinnej Struktuary.

4.11. Podporovat rozvoj aktivit cestovného ruchu v ramci sekundarnej krajinnej Struktury
Bratislavského kraja, ktorymi su najma:

4.11.2. na uzemi a na svahoch Malych Karpat siet turistickych, cyklistickych tras v
podhorskej a horskej krajine, vychodiskové a nastupné body z podhorskych obci do Malych
Karpat, pas vinohradnickych uzemi/pléch na svahoch Malych Karpat, chatové lokality
individualnej rekreacie, rekreacné, lokality so Sportovo-rekreaénym vyuzitim vodnych pléch v
podhori a horskom pasme, putnické miesto, Sportové, lyziarske, jazdecké arealy,
Astronomické a geofyzikalne observatérium Modra,

4.11.3. na uzemi Podunajskej niziny: lokality so Sportovo-rekreacnym vyuzitim vodnych
pléch, jazdecké arealy, kontaktové pasma obci /miest s primestskou rekreacnou funkciou,
chatové lokality individualnej rekreacie, vinohradnicke Uzemia, siet rekreaénych tras v
polnohospodarskej krajine,

4.12.3. horsku pesiu turistiku, pobyt v horach a lesoch:

4.12.3.1. vymedzit sustavu turistickych nastupnych bodov po okraji CHKO Malé Karpaty,
skvalitnit’ vybavenost nastupnych bodov do Karpat s oddychovymi plochami, drobnou
rekreaCnou vybavenostou (najma stravovacie =zariadenia a hygienické zariadenia),
ubytovacimi zariadeniami turistického charakteru a rekrealnym mobiliarom, podporit rozvoj

hromadnej dopravy v podhori Karpat, vratane ZelezniCnej dopravy, na turistickych trasach
CHKO Malé Karpaty podporovat budovanie siete turistickych rozhradni,

4.12.3.2. skvalitnit existujucu vybavenost turistickych tras (rekreacny mobiliar,
stravovacie a ubytovacie zariadenia),

4.12.4. turistiku v polnohospodarskej a podhorskej krajine:

4.12.4.1. podporovat budovanie peSich, cyklistickych a hipoturistickych tras v
polnohospodarskej a podhorskej krajine pre navstevnikov i domacich obyvatelov,

4.12.4.2. podporovat’ budovanie oddychovych bodov/vyhliadok na rekreacnych trasach,
ozivenych rekreaCnym mobiliarom a malou architekturou,

36



UZEMNY PLAN MESTA SVATY JUR — NAVRH ZADANIA 12/2025

4.12.4.3. zariadenia pre rozvoj turistiky v polnohospodarskej a podhorskej krajine
umiesthovat do zastavanych uzemi obci, najmd ich kontaktnych pasiem pozdlz hranic
zastavanych uzemi,

4.12.5. cykloturistiku:

4.12.5.1. podporovat' realizaciu spojitého, hierarchicky usporiadaného a bezpe&ného
systému medzinarodnych, narodnych, regionalnych a miestnych cyklotras,

4.12.5.2. podporovat vedenie cyklotras mimo frekventovanych ciest s bezpecnymi
kritizovaniami s dopravnymi koridormi a vodnymi tokmi, s vhodnym trasovanim voci Gzemiam
ochrany prirody a krajiny, k Comu vyuzivat' predovSetkym existujuce lesné a polné cesty —
cielom je bezpecny systém tras,

4.12.5.3. podporovat budovanie sprievodnej zelene okolo cyklotras — cielom je zdravy
systém tras,

4.12.5.4. podporovat’ budovanie zariadeni rekreaCnej vybavenosti pri cyklotrasach a
budovanie rekreacného mobiliaru — cielom je komplexny systém,

4.12.5.5. nadvazovat cyklotrasy na linie a zariadenia cestnej a Zelezni¢nej dopravy,
4.12.6. hipoturistiku:

4.12.6.1. navrhovat vo vhodnych priestoroch zriadovanie jazdeckych tras pre
hipoturistiku a hipoterapiu v nizinnej, podhorskej i horskej krajine, do uzemi s menSou
frekvenciou navstevnosti, a uvazovat s prepojenim jazdeckych arealov na zahorskej a
dunajskej strane, ako aj s vhodnym prepojenim na susediace regiony na slovenskej, rakuskej
a madarskej strane,

4.12.6.2. rezervovat trasy pre vybudovanie jazdeckého chodnika Marie Terézie
(Budapest /Malé Karpaty /Kop&any, tzv. chodnik ,Po stopach Habsburgovcov®),

4.12.7. poznavaci turizmus:

4.12.7.1. podporovat aktivity poznavacieho turizmu rozvojom hromadnej dopravy,
rekreaénej vybavenosti verejnych priestorov v zastavanych uzemiach a vo volnej krajine,
budovanim rekrea¢ného mobiliaru, vratane informaéného a orientatného, rozSirovat Skalu
oddychovych bodov, viazanych vo volnej krajine na prirodné prostredie, v zastavanych
Uzemiach na verejné zelené priestranstva,

4.12.7.2. podporovat uzemny a kvalitativny rozvoj siete nauénych chodnikov,
tematickych poznavacich tras, a tak spristupfiovat vyznamné kulturnohistorické, lokality,
objekty, prirodné lokality a objekty, Sportovorekreaéné, kulturno-spoloCenské arealy a
zariadenia turistickej verejnosti,

4.12.8. vinohradnictvo a vinarstvo:

4.12.8.1. podporovat funkény a priestorovy rozvoj malokarpatskej vinnej cesty ako stimul
pre rozvoj turizmu a miestnych hospodarskych aktivit,

4.12.8.2. budovat cyklotrasy a ostatné rekreacné trasy v symbiéze s vinohradnickymi
Uzemiami v zaujme podpory rozvoja cestovného ruchu cyklotrasy prepdjajuce obce v
malokarpatskom podhorskom pase, cyklotrasy v Podunajskej nizine prepajajuce obce
Malokarpatskej vinnej cesty),

4.12.9. agroturistiku:

4.12.9.1. podporovat rozvoj agroturistickych aktivit, rekonstrukcie starych
nevyuzivanych polnohospodarskych/prevadzkovych dvorov na rozvoj agroturistickych
arealov, ako aj rozvoj ekoturistiky,
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4.12.9.2. prepajat agroturistické zariadenia s inymi turistickymi zariadeniami, najma
rekreaCnymi trasami (peSimi, cyklistickymi, jazdeckymi),

4.12.11. Specifické druhy a formy cestovného ruchu /turizmu a rekreécie:

4.12.11.1.podporovat’ rozvoj Setrnych foriem netradi¢nych Sportovo-rekreacnych aktivit
vo vztahu ku Zivotnému prostrediu (bezhluénych, bez zvySenych narokov na technicku a

dopravnu vybavenost, na zasahy do prirodného prostredia, na zabery lesnej a
polnohospodarskej pody),

4.12.12. individualnu rekreaciu:

4.12.12.1.nerozSirovat su¢asné chatové a zahradkarske osady do okolitého prirodného
prostredia,

4.12.12.2.podporovat’ putnicku turistiku, turistiku spojenu s prezentaciou technickych
pamiatok a pod.

4.13. Vytvarat uzemnoplanovacimi nastrojmi podmienky pre zvySenie atraktivity
ubytovacich a stravovacich zariadeni cestovného ruchu/turizmu zvySenim kvality okolia tychto
zariadeni, zvy$enim kvality verejnych priestorov a krajiny, kde sa turisti pohybuju.

4.14. ZabezpecCovat na uUzemiach europskej sustavy chranenych uzemi a Uzemiach
narodnej sustavy chranenych uzemi taky rozvoj turizmu, aby nedochadzalo k zhorSeniu stavu
ochrany tychto uzemi a predmetu ich ochrany

5. Zasady a requlativy starostlivosti o Zivotné prostredie

5.1. V oblasti starostlivosti o zivotné prostredie:

5.1.1. zohladnovat pri rozvoji urbanizacie pdésobenie hluku z dopravy (vratane zameru
zmien hlukového zatazenia z leteckej dopravy) a v pripade potreby navrhovat’ protihlukové
opatrenia,

5.1.3. klast’ déraz na situovanie bytovej vystavby mimo uzemi s vysokym radénovym
rizikom; v pripade, Ze nie je mozna vhodnejSia alternativa, zabezpecit opatrenia na
zamedzenie prenikania radonu z podloZia stavby do obytnych priestorov,

5.1.4. reSpektovat pasma hygienickej ochrany jednotlivych druhov zariadeni.
5.2. V oblasti ochrany prirody:

5.2.1. reSpektovat a zohladnovat velkoplosné chranené uUzemia prirody (Chranena
krajinna oblast Dunajské luhy, Chranena krajinna oblast Malé Karpaty a Chranena krajinna
oblast Zahorie) ako aj legislativne vymedzené a navrhované maloploSné chranené Uzemia
prirody leziace na uzemi BSK,

5.2.2. reSpektovat’ a zohladfiovat sustavu chranenych uzemi ¢lenskych krajin Europskej
unie NATURA 2000, ktorymi su chranené vtacie uzemia Dunajské luhy (SKCHVUO0O07), Malé
Karpaty (SKCHVUO014), Zahorské Pomoravie (SKCHVU016), Ulanska mokrad (SKCHVU023)
a Syslovské polia (SKCHVU029) ako aj Gizemia eurépskeho vyznamu (UEV) vyhlasované na
Uuzemi Bratislavského kraja podla aktualneho stavu, vratane navrhovanych,

5.2.5. v chranenych Uzemiach a v Uzemiach, ktoré su stéastou prvkov USES zosuladit
trasovanie a charakter navrhovanych turistickych a rekreacnych tras s poZziadavkami ochrany
prirody, usmerfiovat pohyb len po uz vyznacenych trasach,

5.3. V oblasti vytvarania a udrziavania ekologickej stability:
5.3.1. reSpektovat’ a zohladhovat v uzemi SK vymedzené prvky uzemného systému
ekologickej stability (USES), predovsetkym biocentra provincialneho (PBc) a nadregionalneho
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(NRBc) vyznamu a biokoridory provincialneho (PBk) a nadregionalneho (NRBK) vyznamu (PBc
Devinska Kobyla, PBc Moravsko-dyjsky luh, NRBc Bratislavské luhy, NRBc Abrod, NRBc Biele
hory, NRBc Sur, NRBc Rudava, NRBc Dolnomoravska niva, PBk Malé Karpaty), vratane
Alpsko-karpatského biokoridoru, ktoré spolu tvoria zelené hranice Statov a vyznamné
medzinarodné migracné trasy,

5.3.2. reSpektovat a zohladiovat v uzemi BSK vymedzené prvky uzemného systému
ekologickej stability (UDES) regionalnej urovne (regionalne biocentra a regionalne
biokoridory),

5.3.3. podporovat ekologicky optimalne vyuZivanie Uzemia a obnovenie funk&ného
uzemného systému ekologickej stability (USES), biotickej integrity krajiny a biodiverzity,

5.3.4. zabezpedit pripravu vhodnej lokalizacie a naslednej vystavby ekoduktov,
predovSetkym v suvislosti s existujucimi a navrhovanymi trasami dialnic a rychlostnych ciest,
popripade aj s ostatnymi dopravnymi sietami pre ochranu migrujucej zveri,

5.3.7. podporovat odstranenie pdsobenia stresovych faktorov (skladky odpadov,
konfliktné uzly a pod.) v izemiach prvkov uzemného systému ekologickej stability,

5.3.8. podporovat zachovanie pévodnych lesov v nivach riek ako aj zachovanie pévodnej
nelesnej drevinovej vegetacie najma pozdiz vodnych tokov a skanalizovanych vodnych tokov
podporovat vysadbu nelesnej drevinovej vegetacie a trvalo travnych porastov pri dodrzani
protipovodiiovych preventivnych opatrent,

5.3.11. zabezpedit trvalo udrzatelné hospodarenie v lesoch na Uzemi BSK,
5.3.12. neznizovat vymeru lesnych pozemkov s vynimkou celospoloenskych zaujmov,

5.3.13. rieSit rekultivacie vo vinohradnickych oblastiach v zmysle zachovania
prirodzenych biokoridorov a pri vefkoplodnych vinohradoch ohrozenych erdziou zvySovat
podiel ekostabilizanych prvkov,

5.3.15. podporovat zachovanie ekologicky vyznamnych fragmentov lesov s malymi
vymerami v polnohospodarsky vyuzivanej krajine, zvySovat ich ekologicku stabilitu
prostrednictvom ich obnovy dlhovekymi pdvodnymi drevinami podla stanovistnych
podmienok.

5.4. V oblasti vyuzivania prirodnych zdrojov a iného potencialu uzemia:

5.4.1. reSpektovat polnohospodarsku a lesnu pédu ako limitujuci faktor rozvoja
urbanizacie s prihliadanim na vyznamnost' jednotlivych krajinnych typov (horsky, lesny,
vinohradnicky, polnohospodarsky, rieény), a zabezpelit ochranu najkvalitnejSich a
najproduktivnejSich polnohospodarskych péd pred ich zastavbou,

5.4.2. podporit vhodnymi opatreniami zachovanie/prinavratenie pévodného charakteru
krajiny v uzemiach dotknutych vyraznou vystavbou,

5.4.3. reSpektovat lesné pozemky a ich ochranné pasmo na pozemkoch ako limitujuci
prvok pri uzemnom rozvoji krajiny,

5.4.4. reSpektovat a zachovat vodné plochy, siet vodnych tokov a vodohospodarsky
vyznamné plochy zabezpecujuce retenciu vod v krajine,

5.4.5. podporovat’ proces revitalizacie krajiny a ochrany prirodnych zdrojov v zaujme
zachovania a udrzania charakteristickych ¢ft krajiny a zakladnych hodnét krajinného obrazu,

5.4.6. zohladhovat v uzemnom rozvoji a urbanizacii krajiny princip zadrziavania vod v
uzemi a zamedzenia erdzie pddy,
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6. Zasady a requlativy priestorového usporiadania z hladiska starostlivosti o krajinu

6.1. Respektovat, chranit a rozvijat krajinu ako zdroj podporujuci hospodarske &innosti a
rast pracovnych prilezitosti v oblasti starostlivosti o krajinu a jej prirodné zdroje.

6.2. Uplatnit’ pri formovani krajinného obrazu rieSeného Uzemia ustanovenia Eurépskeho
dohovoru o krajine, ktory vytvara priestor pre formovanie Uzemia na estetickych principoch
krajinarskej kompozicie a na principoch aktivnej ochrany hodnét — prirodné, kulturno-historické
bohatstvo, jedineCné panoramatické scenérie, obytny, vyrobny, Sportovo-rekreacny,
kulturnospolocensky a krajinarsky potencial tzemia.

6.3. ReSpektovat' krajinu ako zakladnu zlozku kvality zivota ludi v mestskych i vidieckych
oblastiach, v pozoruhodnych, vSednych i naruSenych uzemiach a povazovat ju za zakladny
prvok ich priestorovej identity.

6.4. Uplatiiovat pri Gzemnom rozvoji obci aktivny spésob ochrany prirody a krajiny.

6.5. Navrhované stavebné zasahy citlivo umiesthovat do krajiny v zaujme ochrany
krajinného obrazu, najma v charakteristickych krajinnych scenériach a v lokalitach historickych
krajinnych Struktar.

6.6. Usmerniovat’ a regulovat vyuZitie pozemkov v sukromnom vlastnictve v cennych
/chranenych Uzemiach prirody tak, aby sa naSiel racionalny sulad s pravami vlastnika,
verejnym zaujmom a krajinou.

6.7. Vyuzivat podla priestorovych moznosti vymedzené chranené plochy vhodnymi
funkciami za predpokladu reSpektovania stanovenych zasad a regulativov ich ochrany.

6.8. ReSpektovat a chranit pri rozvoji jednotlivych funkénych zloziek v uzemi zakladné
charakteristiky primarnej krajinnej Struktury — nielen ako potencial uzemia ale aj ako faktor
limitujuci a ako faktor napomahajuci adaptacii na klimatické zmeny:

6.8.1. podporovat a ochranovat’ vo volnej krajine nosné prvky jej estetickej kvality a
typického charakteru — vinice a vinohrady, prirodzené lesné porasty, IUky a pasienky, nelesnu
drevinovu vegetaciu v pofnohospodarskej krajine v podobe remizok, medzi, stromoradi, ako
aj mokrade a vodné toky s brehovymi porastmi

6.8.2. reSpektovat pri uzemnom rozvoji ako aj pri umiesthovani akejkolvek aktivity do
uzemia (byvanie, vyroba, doprava, rekreacia, technicka infrastruktura, a pod.) charakter,
vlastnosti a kulturno-estetické hodnoty jednotlivych krajinnych typov,

6.8.3. reSpektovat prioritu prirodného prostredia ako nevyhnutnej podmienky
optimalneho fungovania ostatnych funkénych zloziek v uzemi,

6.8.4. zabezpeCovat diverzifikaciu krajiny a krajinnych Struktar (heterogenita
ekosystémov, rozmanitost vegetacie, morfoldgia terénu a pod.).

6.9. Formovat sekundarnu krajinnu Struktiru v sulade s principmi trvalo udrzatelného
rozvoja a opatreniami na zmiernenie a adaptaciu na klimatické zmeny:

6.9.1. prehodnocovat v novych zameroch opodstatnenost’ budovania spevnenych pléch
v Uzemi,

6.9.2. identifikovat stresové faktory na uzemi kraja a zabezpecovat ich eliminaciu,

6.9.3. podporovat revitalizaciu zanedbanych, opustenych, neupravenych rozsiahlych
vyrobnych arealov a vyrobnych zén,

6.9.4. podporovat proces odstrafiovania environmentalnych zatazi,

6.9.5. podporovat budovanie krajinnej zelene ako zakladného ekostabilizaéného
systému v krajine s vyznamnym krajinotvornym efektom,
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6.9.6. chranit lemové/pufrové Uzemia lesnych masivov,
6.9.7. podporovat zakladanie aleji, stromoradi v pofnohospodarskej krajine,

6.9.8. podporovat revitalizaciu (sprirodnenie) vodnych tokov (prednostne byvalych
ramien Dunaja horného Zitného ostrova na Uzemi Podunajskej niZiny a revitalizaciu
skanalizovanych tokov na Zahorskej nizine) a prifahlych pobreznych pozemkov z dévodov
vodohospodarskych, ekostabilizacnych, krajinotvornych a estetickych funkcii,

6.9.9. reSpektovat’ zaplavované pobrezné pozemky neohradzovanych vodnych tokov,
ochranné pasma hradzi v zmysle platného zakona o vodach a inundacné Uzemia ako
nezastavatelné, kde podfa okolnosti uplathovat predovSetkym travne, travinno-bylinné
porasty,

6.9.10. zachovat otvorenu/priechodnu volnu krajinu,

6.9.11. vyuzivat moznosti, ktoré poskytuju pri ochrane krajiny malé pozemkové Upravy
a komplexné pozemkové upravy,

6.9.12. reSpektovat a podporovat krajinotvornu ulohu lesnych a polnohospodarsky
vyuzivanych ploch v kultdrnej krajine,

6.9.13. zvySovat mieru zastupenia prirodnych prvkov v zastavanych uzemiach, najma
vo verejnych priestoroch, v kontaktovych pasmach, rozvijat krajinna zelef v zastavanych
uzemiach i vo volnej krajine,

6.9.14. budovat protipovodhové opatrenia, napr. zatraviiovacie pasy, poldre na svahoch
Malych Karpat, vratane vinohradnickych uzemi a vyvijat' tlak na spravcov povrchovych tokov
za UCelom zabezpecenia dbslednej udrzby v zaujme zachovania nezmenenych prieto¢nych
pomerov v korytach.

6.10. ReSpektovat, chranit zakladné charakteristiky rekreacnej krajinnej Struktury a
vymedzenych rekreacnych uzemnych celkov ako potencial uzemia a predmet turistického
zaujmu.

6.11. ReSpektovat a chranit’ historické krajinné Struktury, legislativhe chranené aj
legislativne nechranené — vytipovat' na urovni obci legislativne nechranené cenné sucasneé
krajinné Struktury.

6.12. Chranit a rozvijat obraz vinohradnickej krajiny vymedzit a spresnit v nizSich
stupfioch UPD na zaklade uzemnoplanovacich, resp. uzemnotechnickych podkladov
vinohradnicke Uzemia (vychadzajuc z evidovanych vinohradnickych ploch) ako uUzemia s
existujucou alebo potencialnou moznostou pestovania vini€a na vinohradnicke a vinarske
aktivity, ako vyznamné prirodné zdroje a ako charakteristické kompozicné prvky historického
a kulturneho dedi¢stva kraja a sucasne ako vyznamny hospodarsky produkény prvok
Malokarpatskej a Juznoslovenskej vinohradnickej oblasti a jeden z limitujucich prvkov rozvoja
uzemia so stanovenym Specifickym rezimom,

6.13. Wylucit v zaujme zachovania prirodného, kulturneho a historického dediCstva
urbanistické zasahy nesuvisiace s funkciou vinohradnictva do vinohradnickych uzemi (na
svahoch Malych Karpat a tiez v nizinnej pofnohospodarskej krajine) ako uzemi jedineéného
charakteru z hladiska prirodnych podmienok a uUzemi s vyznamom pre slovenské
vinohradnictvo,

6.14. Spresnit v nizSich stupfioch UPD z vinohradnickych Uzemi Uzemia bez
urbanistickych zasahov (z dévodov produkénych, krajinotvornych, kultdrnohistorickych a
krajinarskych funkcii) a ostatné vinohradnicke uzemia s uréenymi regulativmi. Urcit sposob a
formy ich vyuzitia suvisiace a podporujuce rozvoj funkcie vinohradnickeho Uzemia, ako uzemia
jedineCného charakteru z hfadiska prirodnych podmienok a uUzemia s vyznamom pre
slovenské vinohradnictvo,
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6.15. Zohladnovat pri spresfiovani vinohradnickych uUzemi existujuce urbanistické
suvislosti a prirodzené tendencie rozvoja obce v zaujme vytvarania nového urbanisticky a
krajinarsky hodnotného uzemia, reSpektujuc pritom vinice v sulade s prislusnymi pravnymi
predpismi.

6.16. Chranit a rozvijat obraz polnohospodarskej krajiny:

6.16.1. chranit prirodné zdroje pomocou vhodného spésobu funkéného vyuzitia a
priestoroveho usporiadania uzemia,

6.16.2. obohacovat obraz polnohospodarskej krajiny prvkami krajinnej zelene s
vyznamnym krajinotvornym efektom — drobné lesné plochy, lemové spoloCenstva lesov,
brehové porasty, aleje, stromoradia, remizky, stromy solitéry, rozptylena zelefi v
polnohospodarskej krajine

6.16.3. podporovat udrziavanie hraniénych spolo€enstiev, ako pléch s vyznamnou
zadrziavacou (vododrznou), ochrannou a estetickou funkciou.

7. Zasady a requlativy priestorového usporiadania z hladiska zachovania kultirno-historického
dediéstva

7.1. ReSpektovat kulturne dedi¢stvo s jeho potencialom v zmysle Eurdpskeho
dohovoru o kultirnom dediCstve, Eurépskeho dohovoru o ochrane archeologického dedistva
a Deklaracii Narodnej rady SR o ochrane kultirneho dedicstva.

7.2. ReSpektovat kulturno-historické dedi¢stvo, predovSetkym vyhlasené kulturne
pamiatky vratane ich prostredia, vyhlasené a navrhované na vyhlasenie pamiatkové Uzemia
(pamiatkové rezervacie, pamiatkové zény) a ich ochranné pasma vratane ich krajinného
kontextu (siluety, panoramy), ako aj objekty vedené v evidenciach pamatihodnosti miest a
obci.

7.3. Chranit a revitalizovat v izemnom rozvoji kraja:
7.3.1. pamiatkové rezervacie Bratislava a Svaty Jur,
7.3.3. uzemia historickych jadier miest a obci ako potencial kulturneho dedicstva,

7.3.6. zname a predpokladané lokality archeologickych nalezisk a nalezov, v
zmysle pamiatkového zakona,

7.3.7. narodné kulturne pamiatky, ich subory a arealy a ich ochranné pasma s dérazom
na lokality pamiatkovych rezervacii, pamiatkovych zén a na medzinarodne vyznamné narodné
kultdrne pamiatky,

7.3.9. objekty, subory alebo arealy objektov, ktoré su navrhované na vyhlasenie za
kulturne pamiatky,

7.3.11. pamatihodnosti, ktorych zoznamy vedu jednotlivé obce.

7.4. ReSpektovat vyhlasené ochranné pasma pamiatkového fondu kde su urcené
podmienky i poziadavky, ktoré vyjadruju ochranu nielen vybraného stavebného fondu na
Uzemi kraja, ale aj pre pamiatkové uzemia, ako aj reSpektovat Uzemia s ochrannymi pasmami
pripravovanymi na vyhlasenie.

7.5. ResSpektovat typicku formu a Strukturu osidlenia charakterizujucu jednotlivé
etnokulturne a hospodarskosocialne celky.

7.6. Uplatnit v zaujme zachovania prirodného, kultirneho a historického dediCstva
aktivny spdsob ochrany prirody a prirodnych zdrojov.
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7.7. Posudzovat pri rozvoji Uzemia vyznam a hodnoty jeho kulturno-historickych danosti
v nadvaznosti na vSetky zamery v socialno-ekonomickom rozvoji.

8. Zasady a regulativy rozvoja nadradeného verejného dopravného vybavenia Medzinarodné
a celostatne suvislosti

Regionalne suvislosti

8.13. Umiesthovat nové dopravné trasy a zariadenia dopravy do krajiny, ako aj
pristupovat k rekonstrukcii uz existujucich prvkov dopravnej vybavenosti tak, aby sa pri tom v
maximalnej miere redpektovali prirodné prvky ako zakladné kompoziéné prvky v krajinnom
obraze, rieSit migracné koridory a ekodukty.

8.14. Zohladhovat v procese umiestiovania novych dopravnych tras a zariadeni
dopravy, ako aj v procese rekonstrukcie uz existujucich prvkov dopravnej vybavenosti,
prirodné zdroje ako strategické existenéné zdroje spolo¢nosti.

8.14.1. Zabezpecit' rozvoj regionalnej hromadnej dopravy, najma jej kolajovej Casti, v
zazemi sidelnych centier v zaujme zlepSenia dostupnosti z rozvojovych obci v
suburbanizacnom priestore do centier a medzi nimi.

8.14.2. Podporovat rozvoj nadradenej dopravnej siete v zaujme vytvorenia dobrej
dostupnosti centier navzajom.

8.14.3. Podporovat rekonstrukciu a homologizaciu ciest Il. a lll. triedy v zazemi sidelnych
centier v parametroch pre prevadzku autobusovej hromadnej dopravy a v zaujme vytvorenia
predpokladov lepSej dostupnosti obci v suburbanizaénom priestore centier.

8.30. ReSpektovat’ existujuce cyklotrasy a rezervovat priestory pre vytvorenie novych
samostatnych cyklotras (vratane cyklolavok) v sieti medzinarodnych, narodnych a
regionalnych cyklotras, pri€om za najvyznamnejSie treba povatovat’

8.30.5. Vinohradnicku cyklotrasu (048) — Bratislava - Svéty Jur - Pezinok - Modra - Casta
- Dolany (Narodna cyklotrasa),

8.30.6. JURAVA (2002) — Svaty Jur - Vajnory - lvanka pri Dunaji - Most pri Bratislave -
Rovinka — Hamuliakovo (Cast regionalnej cyklotrasy),

9. Zasady a requlativy rozvoja nadradeného technického vybavenia

9.1. Umiestniovat nové linie a zariadenia technického vybavenia citlivo do krajiny, ako aj
citlivo pristupovat k rekonstrukcii uz existujucich prvkov technického vybavenia tak, aby sa pri
tom v maximalnej miere reSpektovali prirodné prvky ako zakladné kompozi¢né prvky v
krajinnom obraze.

9.2. Zohladriovat v procese umiestfiovania novych linii a zariadeni technického
vybavenia, ako aj v procese rekonstrukcie u existujucich prvkov technického vybavenia,
prirodné zdroje ako strategické existenéné zdroje spolo¢nosti.

9.3. V oblasti zasobovania elektrickou energiou:

9.3.1. reSpektovat vedenia existujucej elektrickej siete, arealy, zariadenia a ich ochranné
pasma (zdroje — elektrarne, vodné elektrarne, PPC, kogeneracné jednotky, elektrické stanice
ZVN a VVN, elektrické vedenia ZVN a VVN, rozvodné siete VN a NN, prevadzkové arealy a
pod.),

9.4. V oblasti zasobovania plynom a ropnymi produktmi:
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9.4.1. reSpektovat trasy VVTL a VTL plynovodov, potrubi na prepravu ropy, ich ochranné
a bezpec€nostné pasma podla platného zakona o energetike

9.4.2. reSpektovat prelozky tras VVTL a VTL plynovodov, ktoré vyplyvaju z rieSeni
projektov UPN a UPN-z6n,

9.4.3. reSpektovat ochranné a bezpelnostné pasma objektov plynarenskych zariadeni
ako su technologické objekty (regulacné stanice plynu, filtraCné stanice, armaturne uzly a
ostatné plynarenské zariadenia), sondy a iné zariadenia zasobnikov a tazobnej siete podla
platného zakona o energetike,

9.5. V oblasti zasobovania teplom:

9.5.1. podporovat vystavbu kogeneracnych zdrojov tepla, t.j. zdruzenu vyrobu elektrickej
energie a tepla za u¢elom zvysenia ekonomickej efektivnosti zdrojov,

9.5.4. podporovat pri bytovych a rodinnych domoch vystavbu tepelnych Cerpadiel,
vyuZivanie drevostiepky a biopaliv,

9.5.5. zlepSovat' tepelno-technické vlastnosti stavebnych konStrukcii objektov, a
zvySovat efektivnost ich vykurovania v zmysle vysledkov ,Stratégie znizovania energetickej
narocnosti budov vo vlastnictve BSK-2015%.

9.6. V oblasti vodnych tokov a vodnych pléch:

9.6.1. riesSit problematiku odvadzania privalovych dazdovych vdéd v podrobnejSich
dokumentéaciach.

9.7. V oblasti zasobovania vodou:

9.7.9. rezervovat koridor pre privod vody Bratislava — Svaty Jur — Pezinok Grinava,

9.8. V oblasti odkanalizovania a Cistenia odpadovych vod:
9.9 V oblasti telekomunikacii:

9.9.1. reSpektovat jestvujuce trasy a ochranné pasma telekomunikacnych vedeni a
zariadeni,

9.9.2. reSpektovat situovanie telekomunikacnych a technologickych objektov,

9.9.3. akceptovat potrebu budovania telekomunikacnej infrastruktiry v novych
rozvojovych lokalitach,

9.9.4. rozSirovat’ mobilnu siet GSM podporou vhodnej lokalizacie prisluSnych zariadeni
v zaujme rozSirovania mobilnej siete tretej generacie — UMTS s vysokorychlostnou datovou
sietou,

9.9.5. budovat pristupovu telekomunikaénu siet' v optickom prevedeni s maximalnym
pristupom az k zakaznikovi,

9.9.6. uvazovat v rozvojovych lokalitach s novymi priestormi pre uzly sluzieb.
9.10. V oblasti odpadového hospodarstva:

9.10.1. podporovat separovany zber vyuzitefnych zloziek s ciefom znizit mnozstvo
komunalneho odpadu ukladaného na skladky,

9.10.2. podporovat zariadenia na spalovanie odpadov, pouzivajuce Setrné technoldgie
a moderné odluCovacie zariadenia na znizovanie emisii a celkovo uprednostiovat energetické
alebo termické zhodnocovanie odpadu pred skladkovanim,
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9.10.3. reSpektovat vypracované platné programy odpadového hospodarstva na urovni
Statu a Bratislavského kraja,

9.10.4. podporovat zmapovanie a odstranenie vo volnej krajine rozptyleného odpadu a
nelegalnych skladok odpadu a nasledne revitalizaciu tychto pléch,

9.10.5. podporovat kompostovanie biologicky rozlozitelnych odpadov.

10. Zavaznost grafickej ¢asti UPN-R BSK

10.1. Zavaznu c&ast tvori vykres & 8 ,Schéma zavaznych CcCasti rieSenia a
verejnoprospesnych stavieb® v mierke 1:50 000, ktorého sucast'ou su schémy v mierke 1 : 250
000 (Sidelna Struktura a rozvoj urbanizacie, Primarna krajinna Struktura a rekreacna krajina,
Nadradené verejné dopravné vybavenie, Ochrana prirody a krajiny, USES). V tomto vykrese
su znazornené prvky vyjadrujice schematicky a graficky vyjadritelna textova zavaznu Cast a
verejnoprospedné stavby. Priestorové usporiadanie prvkov zavaznej Casti je potrebné
podrobnejSie vymedzit v nizSich stupfioch Uzemnoplanovacej dokumentacie a
uzemnoplanovacich podkladoch.

Il. Verejnoprospesné stavby v zneni Zmien a doplnkov €. 1

Verejnoprospesné stavby, v zmysle navrhovaného rieSenia a podrobnejSej projektovej
dokumentacie, spojené s realizaciou uvedenych zavaznych regulativov su:

1.V oblasti dopravnej infrastruktury Cestna infrastruktura

1.22. Vinohradnicka cyklotrasa (048) — Bratislava - Svaty Jur - Pezinok - Modra - Casta -
Doflany (Narodna cyklotras

1.23. JURAVA (2002) — Svaty Jur - Vajnory - Ilvanka pri Dunaji - Most pri Bratislave - Rovinka
— Hamuliakovo (Cast’ regionalnej cyklotrasy),

4.V oblasti zasobovania vodou

4.8. Privod vody Bratislava — Svaty Jur — Pezinok Grinava.

45



UZEMNY PLAN MESTA SVATY JUR - NAVRH ZADANIA 12/2025

PRILOHA C. 3 GRAF VYVOJA POCTU OBYVATELSTVA MESTA SVATY JUR
V ROKOCH 2013 AZ 2023 - KAPITOLAE)
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Ako prezentuje graf, za uvedenych 11 rokov doslo k narastu vo vekovej skupine
poproduktivheho veku
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