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Úvod 

Urbanistická štúdia sa obstaráva ako územnoplánovací podklad a patrí pod „ostatné územné štúdie“ – 
podľa vyhlášky 153/2024 Z.z. Príloha č.6, kapitola 1.2.3. 
 
 
1. Predmet riešenia 
 
Predmetom riešenia je vypracovanie urbanistickej štúdie, ktorá overuje vhodné hmotovo – 
priestorové a funkčno – prevádzkové usporiadanie priestoru bývalej STS a priľahlých území s cieľom 
vytvoriť v predmetnom priestore koncepciu nového centra obce Dunajská Lužná. Urbanistická štúdia 
bude podkladom pre architektonickú súťaž návrhov, ktorá bude riešiť 1. etapu nového centra obce. 
Zároveň, urbanistická štúdia bude jedným z podkladov pre vypracovanie nového územného plánu 
obce.  
Urbanistická štúdia mapuje súčasný stav vymedzeného územia a overuje únosnosť územia z hľadiska 
urbanistického, dopravnej obsluhy, rozmiestnenia plôch verejnej zelene a z hľadiska možností 
odvedenia dažďových vôd. Predmetom riešenia je urbanistický návrh spolu s návrhom dopravného 
vybavenia územia a návrhom regulatívov pre ďalšie stupne projektovej dokumentácie. 

 
2. Dôvod a cieľ obstarania predmetu riešenia 
 
Dôvodom pre vypracovanie urbanistickej štúdie je potreba podrobnejšieho riešenia celej predmetnej 
zóny pre účely návrhu nového centra obce v zmysle novej filozofie.  
 
Obec Dunajská Lužná zaznamenala za posledných 20 rokov výrazný rozvoj a platný územný plán obce 
predpokladá ďalší výrazný rast obce. Obec vznikla spojením troch obcí Nové Košariská, Nová Lipnica 
a Jánošíková, z ktorých každá mala vlastný centrálny priestor. Obec Nová Lipnica v priestore ulice 
Lipnická, kde sa nachádzala aj historická zvonica. Išlo o mierne rozšírený uličný priestor – šošovkovitý 
typ obce. Podobne obec Nové Košariská mala centrálu časť v priestore ulice Košariská, ktorá je výrazne 
rozšírená a je doplnená vysokou zeleňou. Obec Jánošíková má trojuholníkový typ námestia vymedzený 
ulicami Jánošíkovská a Mariánska. Námestie je tvorené zelenou plochou s kostolom.  
Obec Dunajská Lužná ako celok nemá založené centrum. Úlohu centra sídla postupne preberá hlavná 
kompozičná os – cesta I/63. Novonavrhovaná poloha nového centra obce je takmer v ťažisku 
trojuholníka, ktorý vytvárajú tri centrá pôvodných obcí a je približne v strede dĺžky obce. Táto poloha 
zakladá dobré predpoklady pre rozvoj nového prirodzeného centra obce.  
 
3. Vymedzenie riešeného územia: 

 
Širšie vzťahy riešeného územia: vymedzenie územia pre riešenie širších vzťahov vychádza z 
územnoplánovacej dokumentácie obce Dunajská Lužná a z vypracovanej územnoplánovacej 
dokumentácie Zmeny a doplnky Územného plánu obce Dunajská Lužná č.7, ktoré sú v etape 
prerokovania. Rozsah riešeného územia je zvolený s ohľadom na účelnosť dokumentácie tak, aby 
riešenie bralo do úvahy všetky dôležité javy v súvisiacom území aby bolo možné dokumentovať všetky 
potrebné komunikačné prepojenia. 
 
Riešené územie: vlastné riešené územie predstavuje parcely a časti parciel č.:  
k.ú. Jánošíková, Register „C“: 
99/2; 102/5, 6, 7; 103/1, 2, 3; 105; 121/4, 5, 6; 126/ 3, 4, 5, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 30, 31, 32, 33, 
34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 50, 53; 137/6, 35, 39; 173/1, 3, 5, 6, 10; 175/2, 3, 4; 176/ 2, 3, 
4, 5, 7, 8, 12, 13, 19, 20, 25, 27, 28, 29, 33; 177/1 ; 180/5, 8, 50, 298, 319;  
k.ú. Jánošíková, Register „E“: 123 
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Ide o plochu areálu bývalej strojno-traktorovej stanice (STS) s vedľajšími plochami a ďalšími 
pričlenenými plochami  a plochami dopravných komunikácií, ktoré sú nevyhnutné na zabezpečenie 
dopravného a pešieho prístupu do riešeného územia a zabezpečenie obsluhy celého areálu. Riešené 
územie zahŕňa aj súčasný obecný úrad s parcelou, nakoľko je potrebné výhľadovo riešiť prepojenie 
centra obce s plochou obecného úradu 
 
Celková výmera riešeného územia vrátane priľahlých dopravných komunikácií je cca 4 ha, výmera 
územia pre riešenie širších vzťahov je 12,8 ha. 
Grafické vymedzenie riešeného územia je znázornené v grafickej časti. 
 
Lokalizácia riešeného územia  
● katastrálne územie Jánošíková  
● v zastavanom území obce  
● v juhozápadnom dotyku s cestou I/63 
 
Mierka spracovania: 
širšie vzťahy:    M 1: 5 000 
riešené územie:    M 1: 1 000 
 
 
4. Doteraz spracované súvisiace materiály a podklady 

 
č. názov dokumentácie stav 

dokumentácie 
Objednávateľ/ 
spracovateľ 

stupeň / 
druh 

1.  Územný plán obce Dunajská Lužná 
v znení Zad č. 1 až 6 

schválený  Obec Dunajská Lužná ÚPD 

2.  Územný plán obce Dunajská Lužná – 
Zmeny a doplnky č. 7 

v procese Obec Dunajská Lužná ÚPD 

3.  Generel dopravy obce Dunajská Lužná informatívny Obec Dunajská Lužná ÚPP 

4.  Orientačný lokalitný program – 1.etapa Informatívny Obec Dunajská Lužná/ 
MSc. Lívia Gažová 
Ing. arch. Adam 
Lukačovič 

 

5. Nové centrum obce záverečná správa z 
dotazníkového prieskumu obec 
Dunajská Lužná 09/2022 

informatívny Obec Dunajská Lužná/ 
Mgr. Matúš Lukačovič 
MSc. Lívia Gažová 
Ing. arch. Adam 
Lukačovič 

 

6. Študentské práce – riešenie centra 
Dunajskej Lužnej 

   

7. Prieskumy a rozbory, ÚPN Obce 
Dunajská Lužná 

informatívny Obec Dunajská Lužná/ 
SB Partners, s.r.o. 

 

 
 
Podklady pre spracovanie: 
- Zadanie pre UŠ odsúhlasené obcou,  
- Platný územný plán obce Dunajská Lužná  
- Všetky ÚPD, ÚPP a územnotechnické podklady a projektové dokumentácie, ktoré v rámci svojho 

riešenia zahŕňajú riešené územie v k.ú. obce Dunajská Lužná 
- Podklady o majetko - právnom stave v riešenom území – zdroj zbgis.sk 
- Mapový podklad – katastrálna mapa v digitálnej forme, geodetické zameranie centrálnej časti 

riešeného územia  
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- IGP prieskum z lokality –  „Vodárenský zdroj Dunajská Lužná hydrogeologický prieskum pre zdroj 
podzemnej vody“, VODNÉ ZDROJE SLOVAKIA  s.r.o. Radlinského 9,  811 07 Bratislava RNDr. Mária 
Némethyová, 2019 (obstarávateľ Obec Dunajská Lužná) 

- Letecká snímka obce – Ortofotomapa, zdroj: Kataster nehnuteľností SR 
 
 
5. Širšie vzťahy riešeného územia  

 
Širšie vzťahy riešeného územia a základné kompozičné princípy riešenia sú znázornené vo výkrese číslo 
1 b. Výkres dokumentuje analýzu hlavných kompozično-prevádzkových osí sídla, definuje tiež 
sekundárne a terciálne prevádzkovo-kompozičné osi. Celková analýza centrálnej častí sídla vychádza z 
definovania existujúcich centier vybavenosti a ich hierachizácie  podľa funkčného využitia. Ako hlavnú 
kompozičnú os definujeme hlavnú cestu I/63. Spoločenskú časť tejto osi vymedzujeme uzlovými 
priestormi: zo severnej strany územie okolo Miestneho kultúrneho strediska, do ktorého patrí aj 
kaplnka svätého Martina a knižnica. Z južnej strany túto os spoločenského charakteru uzatvára 
nákupné stredisko pri Orechovej ulici. Sekundárne osi definujeme nasledovne: línia medzi Miestnym 
kultúrnym strediskom a Evanjelickým kostolom, čiže akoby pôvodnú centrálnu časť obce Nové 
Košariská a línia  Jánošíkovskej ulice, ktorú uzatvára námestie pri Kostole povýšenia Svätého Kríža 
v Jánošíkovej. Túto os dotvárajú dôležité zariadenia celoobecnej občianskej vybavenosti, ako je obecný 
úrad, materská škola a športovisko Jama. Ako terciárne osi definujeme línie, ktoré majú potenciál do 
budúcnosti zvýšiť svoj spoločenský význam. Ide najmä o prepojenia rôznych zariadení občianskej 
vybavenosti. Ide o spojnicu Evanjelického kostola a Základnej školy až po cestu I/63, ďalšou je 
prepojenie centra Jánošíkovej po Pekárenskej ulici okolo futbalového štadióna až do novovytvoreného 
centra a opäť s prepojením na cestu I/63. Treťou takouto osou je Lipnická ulica, ako hlavná os pôvodnej 
obce Nová Lipnica, na ktorú sa viaže zdravotné stredisko, materská škola, cintorín.  
 
V tomto kontexte sa naše rozvojové územie nachádza v ťažisku definovaných centier, v dotyku s 
hlavnou rozvojovou osou obce, čo dáva tomuto územiu reálne predpoklady slúžiť ako celoobecné 
centrum.  Z tohto základu vychádza i celková urbanistická koncepcia riešenia. Kompozícia riešeného 
územia bola formovaná tak, aby hlavné funkcie občianskej vybavenosti priliehali k ceste I/63, teda k 
hlavnej kompozičnej osi obce. V druhom pláne, smerom k obytnej zástavbe je navrhnutý celoobecný 
park s hlavným prístupom cez novo navrhované námestie. 
 
6. Analýza súčasného stavu riešeného územia a územia širších vzťahov 
 
Územie širších vzťahov z hľadiska funkčného využitia a lokalizácie dôležitých obecných funkcií je 
čitateľné z výkresu číslo 1b, kde je znázornená poloha najdôležitejších objektov základnej občianskej 
vybavenosti akými sú miestne kultúrne stredisko, evanjelický kostol, katolícky kostol, základná škola, 
zdravotné stredisko, materské školy, športoviska a cintoríny. 
 
Charakteristika riešeného územia 
Riešené územie sa nachádza v centrálnej časti obce Dunajská Lužná v dotyku s hlavnou kompozičnou 
a komunikačnou osou obce – cesta I/63. Ide najmä o areál bývalej strojno-traktorovej stanice (STS), 
ktorý je vo vlastníctve obce. Do riešeného územia sú ďalej zahrnuté plochy:  

- parcela obecného úradu 
- územie bytových domov južne od areálu STS 
- trojuholníkové územie vo vlastníctve fyzických alebo právnických osôb, ktoré leží medzi cestou 

I/63 a areálom STS 
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V samotnom rozvojovom území sa nachádzajú nevyužívané spevnené a nespevnené plochy a staré 
jednopodlažné  budovy, ktoré sú v režime dočasného užívania pre účely obce. Areál je čiastočne 
oplotený.  
 
Majetkoprávna analýza súčasného stavu 
 
Riešené územie zahŕňa nasledovné parcely, z ktorých hrubo vytlačené sú vo vlastníctve obce Dunajská 
Lužná: 
k.ú. Jánošíková, Register „C“: 
99/2 
102/5, 6, 7 
103/1, 2, 3 
105 
121/4, 5, 6 
126/ 3, 4, 5, 16, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 50, 53  
137/6, 35, 39,  
173/1, 3, 5, 6, 10,  
175/2, 3, 4 
176/ 2, 3, 4, 5, 7, 8, 12, 13, 19, 20, 25, 27, 28, 29, 33, 
177/1  
180/5, 8, 50, 298, 319 
k.ú. Jánošíková, Register „E“: 
123 
 
Územné rozmiestnenie pozemkov obce je graficky vyjadrené v Regulačnom výkrese 1.  
Navrhovaná 1. etapa rozvoja je na 99% na pozemkoch obce. 
 
 
Riešené územia z hľadiska platného Územného plánu obce (viď výkres č. 1a): 
 

 
 
Funkčné využitie rozvojového územia určuje Územný plán obce Dunajská Lužná, ZaD rok 2006, ktorý 
na väčšine samotného rozvojového územia stanovuje funkčné využitie „BOV“ – bývanie a občianska 
vybavenosť, na menšej časti  je funkčné využitie „B1“ -  Bývanie. Územný plán stanovuje nasledovnú 
reguláciu:  
 
(Nasleduje citácia so záväznej časti platného ÚPN obce) 
 
 



 UŠ “NOVÉ CENTRUM OBCE DUNAJSKÁ LUŽNÁ” 

 

SB PARTNERS, s r.o., FEBRUÁR 2025                                                                                                                  STRANA 7 

Maximálna výška objektov   
 
Regulatív určuje maximálnu výšku objektov danú počtom podlaží. Možnosť podkrovia nad touto výškou 
je vyjadrená značkou +. Maximálna výška objektov je stanovená nasledovne:  

− 4+ nadzemné podlažia pre bytové domy na Orechovej ulici v časti od Hlavnej ulice pre 
regulačný blok BOV  

− 2+ nadzemné podlažia pre regulačné bloky B1 (okrem zahusťovania zástavby v záhradách RD)  
− 1+ nadzemné podlažie pre regulačné bloky B1 (len v prípade zahusťovania zástavby v 

záhradách RD) 
− Špecifická regulácia: Pre zahusťovanie zástavby SRD v záhradách platia nasledovné 

podmienky výškového umiestnenia stavieb – max. výška umiestnenia ± 0,0 stavby bez 
podpivničenia + 30 cm nad terénom, pre stavby s podpivničením max. + 60 cm nad terénom.  

 
Intenzita využitia plôch   
Intenzita využitia plôch je určená maximálnym percentom zastavanosti (pomer zastavanej plochy 
objektami k ploche pozemku, resp. regulačného bloku x 100). Do zastavaných plôch sa nezapočítavajú 
spevnené plochy a komunikácie.  
 
Regulatív maximálneho percenta zastavanosti je stanovený nasledovne:  

− 50% pre regulačné bloky BOV   
− 45% pre regulačné bloky B1 (len pre združené rodinné domy) 
− 33% pre regulačné bloky B1 a B2 (len pre samostatne stojace rodinné domy)  

 
Výmera pozemkov je obmedzená nasledovne:  

− min. 600 m2 pre rodinné domy s 1 bytovou jednotkou, min. 800 m2 pre rodinné domy s 2 
bytovými jednotkami, min. 1000 m2 pre rodinné domy s 3 bytovými jednotkami – pre 
regulačné bloky B1 a B2  

− min. 800 m2 (400 m2 na 1 RD) pre rodinný dvojdom,  min. 350 m2 (x počet RRD) pre radové 
rodinné domy, pričom v prípade viacerých bytových jednotiek v jednej časti dvojdomu alebo 
radového domu sa na každú bytovú jednotku musí naviac pripočítať min. 150 m2 – pre 
regulačné bloky B1 a B2.  

− Poznámka: V ostatných regulačných blokoch výmera pozemkov nie je obmedzená.  
 
Podiel nespevnených plôch   
Regulatív určuje minimálny podiel nespevnených plôch (pomer nespevnených plôch k ploche pozemku, 
resp. regulačného bloku x 100). Do nespevnených plôch sa započítava verejná i súkromná zeleň, vzrastlá 
i nízka zeleň, vrátane trávnych plôch, úžitkovej vegetácie, polí a ostatných plôch, okrem zastavaných a 
spevnených plôch. Podiel nespevnených plôch je rozdielom celkovej plochy regulačného bloku a 
spevnených a zastavaných plôch. Minimálny podiel nespevnených plôch je stanovený nasledovne:  

− 35% pre regulačné bloky B1 
− 20% pre regulačné bloky BOV  

 
Druh zástavby 
Špecifická regulácia:  

• Pri zahusťovaní zástavby v záhradách RD v regulačných blokoch B1 a B2 je prípustným druhom 
zástavby len SRD (samostatne stojace rodinné domy).  
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Regulatívy funkčného využitia pre regulačný blok B1  
Hlavné funkčné využitie - záväzná funkcia:  
bývanie v rodinných domoch (B1)  
Doplnkové funkčné využitie:  
občianska vybavenosť - základná (služby, maloobchodné prevádzky)  
výroba a podnikateľské aktivity - len drobné remeselno-výrobné prevádzky  
šport a rekreácia - ihriská a oddychové plochy  
verejná a vyhradená zeleň  
príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu územia  
Neprípustné funkčné využitie:  
bývanie v bytových domoch   
výroba - priemyselná a poľnohospodárska s negatívnymi a rušivými vplyvmi − sklady, skládky a plochy 
technickej vybavenosti nadlokálneho charakteru.  
 

B1 1+  pri  
zahusťovaní 
zástavby v 
záhradách RD 
(RD), B2 (len  
v prípade 
zahusťovania 
zástavby v 
záhradách 
RD) 
2+ (ostatné  
RD) 

33 (pre 
SRD)  
45 (pre 
ZRD) 
 
 

35 
 
 

SRD min. 80 
pri  
zastavanosti 
35-45%, min.  
60 pri 
zastavanosti 
do 35%  
ZRD max. 20  
pri  
zastavanosti 
35-45%, max. 
40 pri 
zastavanosti 
do 35%  
(ZRD nie je 
prípusný pri 
zahusťovaní 
zástavby RD v 
záhradách) 

bývani
e v RD 

výroba priem. a 
poľn. s negat. a ruš. 
vplyvmi sklady, 
skládky a plochy 
tech. vybav. nadlok. 
charakteru 

1 2 Pri  
zahusťovaní 
zástavby SRD v 
záhradách 
dodržiavať max. 
výšku umiestnenia 
± 0,0 stavby bez 
podpivničenia + 
30 cm nad 
terénom, pre 
stavby s 
podpivničením 
max. + 60 cm nad 
terénom.   
Pre výstavbu RD  
dodržať záväznú 
stavebnú čiaru 
min. 5,5 m od 
hranice pozemku 
(pri riešení 
parkovania 

 
 
Regulatívy funkčného využitia pre regulačný blok BOV  
Hlavné funkčné využitie - záväzná funkcia:  
bývanie v rodinných a bytových domoch 80% + občianska vybavenosť 20% (BOV)   
Doplnkové funkčné využitie:  
šport a rekreácia - ihriská a oddychové plochy  
verejná a vyhradená zeleň  
príslušné verejné dopravné a technické vybavenie nevyhnutné pre obsluhu územia  
Neprípustné funkčné využitie:  
výroba (všetkých druhov)   
sklady, skládky a plochy technickej vybavenosti (okrem existujúcich plôch/areálov)  
 
 

 



 UŠ “NOVÉ CENTRUM OBCE DUNAJSKÁ LUŽNÁ” 

 

SB PARTNERS, s r.o., FEBRUÁR 2025                                                                                                                  STRANA 9 

Vyhodnotenie navrhovaného riešenia z hľadiska súladu s aktuálne platným územným plánom: 
 
 

regulačný 
blok 

navrhované funkčné využitie funkčné využitie 
podľa ÚPN 

súlad – nesúlad s ÚPN 

1 park – verejná zeleň, komunitné 
centrum – občianska vybavenosť, 
dopravné komunikácie a plochy 

BOV súlad 

2 občianska vybavenosť, bývanie, 
námestie – verejný priestor, 
podzemná garáž 

BOV nesúlad  
(menší objem  bývania 
a výška objektov) 

3 dopravná komunikácia BOV súlad 

4 občianska vybavenosť, bývanie BOV nesúlad  
(menší objem  bývania 
a výška objektov) 

5 bývanie – radové rodinné domy B1 nesúlad  
(forma a výška zástavby 

6 bývanie – radové rodinné domy B1 nesúlad  
(forma a výška zástavby 

7 dopravná komunikácia B3 súlad 

 
 
7. Limity rozvoja územia 
 

• Majetkoprávne vzťahy – veľká časť územia je vo vlastníctve obce, avšak potrebné dopravné 
napojenia a prepojenia nie je možné všetky realizovať na pozemkoch obce 

• Dopravné napojenie na cestu I/63 – na základe konzultácie so správcom cesty – Slovenská 
správa ciest a.s., nie je možné vytvoriť nové dopravné napojenie priamo z cesty I/63, potrebné 
je napojiť riešené územie z ulice Športová 

• Okolitá obytná zástavba – riešenie je potrebné navrhnúť tak, aby nedošlo k zníženiu kvality 
bývania v okolitých rodinných a bytových domoch 

• Chránený strom – na pozemku obecného úradu 

• Záhrada rodinného domu (parcela č. 102/5) limituje vytvorenie dostatočne širokého koridoru 
pozdĺž cesty I/63 pre účely vytvorenie chodníka, cyklochodníka a zeleného pásu 

• Vodný zdroj – mimo rozvojového územia 

• Hluk z komunikácie I/63 

• prvky ÚSES: v priamom dotyku s riešeným územím sa nenachádzajú  

• Ochrana pamiatok – v riešenom území sa pamiatkové objekty nenachádzajú 

• Platný územný plán – regulácia v platnom územnom pláne neumožňuje potrebnú intenzitu 
využitia územia, potrebné zohľadniť v novom územnom pláne 

 
 
8. Návrh urbanistického riešenia  
 
Východiská riešenia: 

- Poloha v centrálnej časti obce 
- Poloha pri ceste  I/63 
- Prevažná časť pozemkov vo vlastníctve obce 
- Stav občianskej vybavenosti obce 
- Želanie obyvateľov vytvoriť obecný park a obecný verejný priestor 
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Princípy riešenia: 
- Vytvorenie centrálneho polyfunkčného priestoru obce 
- Umiestnenie obecného parku 
- Vytvorenie námestia 
- Vytvorenie uličného priestoru ako predpoklad transformácie cesty I/63 na mestský bulvár  
- Vytvorenie kompozičného centra obce 
- Objemy novej výstavby sú limitované riešením statickej dopravy 

 
Hmotovo – priestorové a funkčno – prevádzkové riešenie 
 
Navrhovaná zástavba je umiestnená tak, aby vytvárala uličný priestor v koridore cesty I/63, zároveň 
nová zástavba svojimi hmotami vymedzuje obdĺžnikové námestie, ktoré ďalej, v druhom pláne od cesty 
prechádza do zelenej plochy parku. Na rozhraní spevnenej a zelenej plochy sa navrhuje solitérny objekt 
B - komunitné centrum, ktorý svojou centrálnou polohou umožňuje zaujímavé architektonické 
riešenie bez väčších obmedzení. Tvarové riešenie objektu sa nereguluje – predpokladá sa riešenie, 
ktoré bude predstavovať architektonický akcent priestoru, ktorý by sa svojou jedinečnosťou mohol v 
budúcnosti stať jedným z poznávacích znakov Dunajskej Lužnej. Z hľadiska funkčného využitia sa v 
objekte komunitného centra predpokladá na prízemí umiestnenie kaviarne so zázemím a sociálnymi 
zariadeniami, ktoré budú slúžiť aj návštevníkom parku a námestia. Na poschodí sa uvažuje s 
lokalizáciou klubových priestorov. 
  
Pozdĺž cesty I/63 sú radené objekty A, C, D.   
Polyfunkčný objekt A, sa bude skladať z nižších 2 -3 podlažných hmôt a vyššej 8 podlažnej časti, ktorá 
by mala tvoriť dominantu námestia a akcent na ceste I/63, ktorý upozorní na polohu centra obce. 
V nižšej časti bude nové sídlo obecného úradu s viacúčelovou spoločenskou sálou pre sobáše, výstavy, 
koncerty menšieho rozsahu. Sála by mala byť na prízemí, orientovaná do zelene parku, možné je aj 
prepojenie s komunitným centrom napr. pergolou tak, aby mohli tieto dve zariadenia fungovať 
spoločne – napr. sobáš v spoločenskej sále a pohostenie v komunitnom centre. Smerom do cesty I/63 
sa navrhuje dom služieb / obchodné centrum so živým parterom. Výšková časť môže mať kombinované 
funkčné využitie – napr. v spodných 3 podlažiach umiestnené kancelárie obecného úradu a v horných 
piatich podlažiach malometrážne byty.  
 
Polyfunkčný objekt C je umiestnený na juhovýchodnej strane námestia a svojou hmotou dotvára 
uličný koridor ako aj plochu námestia. Navrhuje sa živý parter zo strany námestia a ulice. Celková výška 
sa navrhuje na 4 až 5 nadzemných podlaží, prípadne jedno ustúpené podlažie. Funkčné využitie sa 
predpokladá obchod, služby a bývanie. Navýšenie stavebného objemu na 6 nadzemných podlaží by 
vyžadovalo vybudovanie parkovacej garáže aj pod novobudovanou dopravnou komunikáciou 
súbežnou s cestou I/63. 
Objekt D dotvára uličný koridor a navrhuje sa v rovnakej výške ako objekt C. Navrhuje sa tu funkcia 
business hotela, s možnosťou umiestnenia prenajímateľnej administratívy s doplnkovou funkciou 
obchodu a služieb. Živý parter má byť orientovaný do cesty I/63 (budúceho mestského bulváru) a do 
ulice Športová. 
 
Verejný priestor parku navrhujeme uzavrieť zo strany záhrad rodinných domov zástavbou radových 
rodinných domov – objekty E, F. Navrhuje sa výška 2 a pol nadzemných podlaží tak, aby domy dotvorili 
priestor a zároveň zachovali intimitu existujúcich rodinných domov na Jánošíkovej ulici. 
 
Funkčno prevádzkové riešenie vychádza z polohy územia v organizme obce ako je dokumentované na 
výkrese širších vzťahov. Riešené územie sa nachádza na hlavnej kompozičnej osi obce a má predpoklad 
vytvoriť nový ťažiskový priestor zmiešaných funkcií. Územie má ambíciu vytvoriť nové centrum obce 
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nakoľko doterajšia lokalizácia funkcií občianskej vybavenosti je v obci rozmiestnená nekoncepčne 
a náhodne. 
 
Navrhované funkčné využitie územia vychádza jednak z prieskumu aktuálnej situácie občianskej 
vybavenosti a iných funkcií v obci a zároveň aj z požiadaviek obyvateľov a poslancov obce. Navrhuje sa 
tu umiestnenie kombinácie funkcií obchodu služieb ubytovania verejnej správy a bývania. Umiestnenie 
bývania je dôležité najmä preto aby toto nové centrum bolo vo večerných hodinách a počas víkendov 
živé a dobre využité. 
 
Prevádzka riešeného územia je výrazne podmienená charakterom cesty I/63, z ktorej nie je možné 
vytvárať priame dopravné napojenia do územia. Z tohto dôvodu je navrhnuté napojenie zo Športovej 
ulice vytvorením novej ulice súbežnej s komunikáciou I/63, ktorá bude mať charakter príjemnej 
mestskej ulice zo stromami, širokými chodníkmi, cyklochodníkom a menším počtom parkovacích miest 
na krátkodobé parkovanie. Táto komunikácia bude obsluhovať celé riešené územie, je vedená po 
obvode budúceho parku a následne napojená späť do Športovej ulice, vytvorené sú aj prepojenia na 
Brezovú ulicu. Z tejto ulice budú umožnené vjazdy do podzemných garáží pod jednotlivými objektami 
A, C, D ako aj pod novo navrhovaným námestím. Z tejto ulice budú tiež obslúžené novo navrhované 
radové rodinné domy. 
 
Nová zástavba je  ťažiskovo umiestnená ku koridoru cesty I/63 s víziou budúcej reformy tejto ulice do 
podoby mestského bulváru. Následne, umiestnenie parku je v druhom pláne od cesty vo väzbe na 
existujúce obytné územie. 
 
Návrh riešenia zelene 
 
Zeleň sa navrhuje pozdĺž cesty I/63, kde je po oboch stranách vytvorený priestor na umiestnenie 
stromoradia. Ťažiskovým zeleným priestorom je park. V parku sa uvažuje aj s lokalizáciou retenčných 
zariadení na  zrážkové vody z celého riešeného územia. Forma týchto zariadení bude zvolená 
projektantom parku a to buď vo forme otvorenej vodnej plochy alebo podzemných zariadení, prípadne 
kombináciou. Pod plochou parku sa nauvažuje s lokalizáciou podzemných garáží, nakoľko sa tu 
predpokladá výsadba vysokej zelene v dostatočnom množstve na vytvorenie príjemnej mikroklímy. 
Výber konkrétnych drevín a usporiadanie parku bude riešený v podrobnejších dokumentáciách. 
Výsadba stromov sa uvažuje aj na plochách parkovísk. 
 
 
9. Návrh dopravnej obsluhy územia, riešenie cesty I/63, statická doprava 
 
Základné údaje lokality 
Navrhované spevnené plochy v centrálnej časti obce Dunajská Lužná budú umiestnené   v katastrálnom 
území Jánošíková (822094), obec Dunajská Lužná, okres Senec. 
Pozemky sa nachádzajú v pomerne rovinatom území, miernym lokálnym prevýšením. 
 
Popis riešenia 
Dopravné riešenie pre projekt „Nové centrum obce Dunajská Lužná“ zahŕňa návrh trasovania vozoviek 
a umiestnenie spevnených plôch v navrhovanej rekonštrukcii centrálnej časti obce Dunajská Lužná. Je 
vypracovaný za účelom sprehľadnenia a zefektívnenia dopravy v danej oblasti, vytvorenia moderného 
dopravného priestoru a zároveň bezpečného koridoru pre chodcov a cyklistov a vytvorenia moderných 
oddychových zón s prvkami drobnej architektúry a zelene. 
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Podklady a normy 
Pre vypracovanie architektonicko-dopravnej štúdie pre obratiská autobusov slúžili ako podklady 
nasledujúce dokumenty: 
- Požiadavky investora 
- Konzultácie s architektom – urbanistické riešenie 
- Požiadavky SSC – pracovné rokovanie zástupcov obce na SSC dňa 10.12.2024 
- Stavebnotechnický prieskum a obhliadka na mieste, fotodokumentácia 
- Kópia z katastrálnej mapy 
- Požiadavky zodpovedajúcich noriem STN 

 
Orientačný stavebnotechnický prieskum bol vykonaný pri obhliadke parciel a okolia staveniska. 
Dopravná štúdia pre nové centrum obce je spracovaná na podklade katastrálnej mapy v súlade s 
platnými normami a predpismi. 
 
Existujúci stav  
V súčasnosti centrálna časť obce Dunajská Lužná v blízkosti existujúcej cesty I. triedy č.: 63 na Hlavnej 
ulici nie je naplno využitá a nenapĺňa svoj potenciál.  
Momentálne sa tu nachádza niekoľko budov a voľných priestranstiev, ktoré už dlhší čas nenapĺňajú 
svoje využitie, sú opustené a schátrané. Taktiež sa tu nachádza budova obecného úradu, ktorá svojim 
vzhľadom a technickým stavom, taktiež nevyhovuje súčasným potrebám zamestnancov a obyvateľov. 
Riešené územie nie je dopravne využité a tiež neposkytuje bezpečné koridory pre pohyb chodcov a 
cyklistov. 
Vzhľadom na dané okolnosti je revitalizácia a rehabilitácia verejného priestranstva v dotknutom 
mieste pre riešenie centrálnej časti obce nevyhnutná, za účelom vytvorenia moderného a atraktívneho 
prostredia pre obyvateľov a návštevníkov obce. 
 
Navrhované riešenie  
Riešené územie je ohraničené cestou I/63 a miestnymi komunikáciami na Športovej a Brezovej ulici 
v centrálnej časti obce Dunajská Lužná. 
Predložený návrh rešpektuje základné funkcie riešenej lokality ako je pobytová, obslužná, mestotvorná 
a vedenie inžinierskych sietí. Dôraz je kladený hlavne na pobytovú funkciu, vnímanie jednotlivcov a tým 
zabezpečenie pohody v uličnom prostredí. 
Základným návrhom dopravného riešenia je trasovanie obslužných komunikácií navrhovanej lokality 
s ohľadom na vytvorenie bezpečného dopravného priestoru pre pohyb a parkovanie vozidiel a taktiež 
zvýšenie bezpečnosti pre pohyb chodcov a cyklistov. V neposlednom rade navrhované dopravné 
riešenie rešpektuje aj požadované normové požiadavky pre daný typ komunikácií.  
Súčasťou návrhu je vytvorenie vyvýšených križovatiek a stavebných spomaľovacích prahov 
s priechodmi pre chodcov pre spomalenie a ukľudnenie dopravy v riešenej lokalite.  
Návrh tiež prihliada na požiadavky bezpečnosti riešením viditeľných a bezpečných priechodov pre 
chodcov s doplnením verejného osvetlenia (riešené v ďalšom stupni projektu). Navrhované chodníky 
budú napojené na existujúcu sieť chodníkov v obci a vytvoria tak bezpečný a funkčný koridor pre ich 
pohyb. K ochrane chodcov tiež prispeje vytvorenie bezbariérových nástupných plôch s osadením 
dlažby pre nevidiacich a slabozrakých pred navrhovanými priechodmi pre chodcov. 
Návrh ďalej taktiež zahŕňa vytvorenie samostatného jazdného pruhu pre cyklistov v podobe 
cyklochodníka, ktorý bude napojený na existujúcu sieť cyklistických trás v obci. Pre zlepšenie pohodlia 
neustále rozvíjajúcej sa cyklodopravy môžu byť v blízkosti navrhovanej cyklotrasy a na území námestia 
zriadené odstavné plochy pre bicykle s osadením stojanov na bicykle, dobíjacích staníc pre 
elektrobicykle a lavičiek na vytvorenie oddychových zón. Taktiež v plánovaných podzemných garážach 
môžu byť osadené stojany na bicykle prípadne aj dobíjacie stanice pre elektrobicykle. 
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Návrh nových parkovacích miest prispeje k zlepšeniu parkovacej politiky územia a k naplneniu 
parkovacích potrieb pre navrhované stavby v riešenej časti obce. Pre potreby naplnenia parkovacích 
kapacít budú v jednotlivých bytových domoch a polyfunkčných objektoch vybudované dvojpodlažné 
podzemné parkovacie domy. Podzemný parkovací dom je uvažovaný aj pod plochou navrhovaného 
námestia. Spevnené parkovacie plochy sú navrhnuté aj na verejnom priestranstve v blízkosti bytových 
domov. Navrhované radové domy majú parkovacie kapacity zriadené na spevnených plochách priamo 
pred ich objektami. 
Okolie existujúcej vozovky na ceste I/63 bude zatraktívnené zrealizovaním navrhovaných zelených 
pásov so stromoradím po oboch stranách cesty. 
 
Hromadná doprava 
Navrhovaná lokalita bude dostupná osobnou dopravou a taktiež verejnou autobusovou dopravou. 
Najbližšie zastávky linkového autobusu, s prepojením v smere na Miloslavov a Šamorín a tiež na 
Bratislavu, sa nachádzajú na Lipnickej ulici a na Námestí svätého Martina. Najbližšia vlaková stanica sa 
nachádza v obci v časti Nové Košariska v blízkosti miestnych jazier. 
 
Celkový dojem úpravy centrálnej časti obce sa opiera o návrh menších jednotlivých priestorov 
s návrhom tradičných materiálov, ktoré umožňujú kontakt, uličné vybavenie a zeleň. Cieľom návrhu je 
vzájomné prepojenie týchto priestorov s výsledkom dobrej orientácie v priestore a tým aj príjemného 
pobytu obyvateľov a návštevníkov danej lokality. Prepojenie jednotlivých funkcií lokality prispeje 
k zvýšeniu jej atraktivity a k modernizácii prostredia. 
             
Výpočet nárokov statickej dopravy podľa STN 73 6110: 2024 
V rámci riešeného územia centra obce Dunajská Lužná sú uvažované nasledovné funkcie navrhovaných 
objektov podľa STN 73 6110: 2024, článok 16.3.10, Tabuľka 62: 

Ozn. Druh objektu 
Stojisko /  
Účel. Jedn. 

Počet stojísk 
Stojiská 
odstavné               
a parkovacie 

Polyfunkčný objekt „A“ + Komunitné centrum - objekt „B“ 

Oo 
Odstavné stojiská 
   - byty do 60 m2 (max 2-iz. byty) 

 
 
- 1st. / 1byt 
  

 
 
   38 bytov  * 1  

OoA = 38 ks 

Po 

Parkovacie stojiská 
- Služby, obchody 
- Kaviareň 
- Obecný úrad  

 
- 1st. / 25 m²  
- 1st. / 8 

návštevníko
v 

- 1st. / 4 
zamestnanc
ov  

 
  1300+300 m² / 25 
60 návštevníkov / 8 
65 zamestnancov / 4 
  

PoA = 89 ks 

Polyfunkčný objekt „C“ 

Oo 
Odstavné stojiská 
   - byty do 90 m2 (max 3-iz. Byty)  

 
- 1,5st. / 1byt 

  

 
     22 bytov * 1,5   OoC = 33 ks 

Po 

Parkovacie stojiská 
- Služby, obchody 
- Administratíva 

 
- 1st. / 25 m²  
- 1st. / 20 m²  

 
      1000 m² / 25 
       800 m² / 20  

PoC = 80 ks 
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Polyfunkčný objekt „D“ 

Po 

Parkovacie stojiská 
- Hotel, business centrum 
- Reštaurácia 

 
- 1st. / 2 izby  

 
- 1st. / 8 

návštevníko
v  

 
      60 izieb / 2 
 
60 návštevníkov / 8  

PoD = 38 ks 

 

Radové rodinné domy - „E“ 

Oo 

Odstavné stojiská 
- radová zástavba rodinných 

domov 

 
 

- 2st. / 1dom   

 
 
      6 domov * 2 

OoE =  12 ks 

Radové rodinné domy - „F“ 

Oo 

Odstavné stojiská 
- radová zástavba rodinných 

domov 

 
 

- 2st. / 1dom   

 
 
      7 domov * 2 

OoE =  14 ks 

Tab. č.: 01 - Základné funkcie navrhovaných objektov 

 
Výpočet požiadaviek na statickú dopravu v zmysle normy STN 73 6110: 2024 je vypracovaný pre 
jednotlivé objekty samostatne. 
 
N=1,1* Oo * kmp* kd  + 1,1* Po * kmp* kd 

 

➢ NA=1,1* 38* 1,0* 1,0 + 1,1* 89 * 1,0* 1,0     NA=140 stojísk 
➢ NC=1,1* 33* 1,0* 1,0 + 1,1* 80 * 1,0* 1,0    NC=125 stojísk 
➢ ND=1,1* 38* 1,0* 1,0       ND=42 stojísk 
➢ NE=1,1* 12* 1,0* 1,0        NE=14 stojísk 
➢ NF=1,1* 14* 1,0* 1,0       NF=16 stojísk 

 

kde je: 

N - celkový počet stojísk na území v objekte zaokrúhlený na celé číslo vždy nahor; 

oO
- základný počet odstavných stojísk obyvateľov pre okres; 

oP
- základný počet parkovacích stojísk podľa článku 16.3.9; 

mpk
- regulačný koeficient polohy pričom prístup do oblasti, kde je obmedzený možný počet parkovísk, 

musí zabezpečiť dostatočná ponuka MHD, ktorá sa musí preukázať návrhom; 

dk
- súčiniteľ vplyvu deľby prepravnej práce; 

1,1 - koeficient zahŕňajúci 10 % rezervu stojísk pre krátkodobé parkovanie. 

Regulačný koeficient: mpk
 = 1,0 (Ostatné územie v meste) 

Koeficient mestskej polohy kd: 

IAD: Ostatná doprava 35:65 40:60 45:55 55:45 60:40 

Súčiniteľ dk
 0,8 1 1,2 1,3 1,4 

Tab. č.: 02 - IAD: Ostatná doprava 
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Celkový počet potrebných parkovacích stojísk pre objekty „A“, „B“, „C“ a „D“ podľa prevedeného 
výpočtu je 307 stojísk. 
Pre navrhované objekty sa uvažuje s návrhom dvojpodlažných podzemných parkovacích domov 
s nasledovnou kapacitou: 
cca. 112 stojísk pre objekt „A“ a objekt „B“,         
cca. 152 stojísk pre objekt „C“, 
cca. 66 stojísk pre objekt „D“.  
Celkový počet uvažovaných parkovacích státí v parkovacích domoch je teda 330 stojísk, čo vyhovuje 
prevedenému výpočtu vrátane rezervy (23 rezervných stojísk). 
V prípade potreby je možné vybudovať podzemný parkovací dom s dvomi podlažiami taktiež pod 
plochou navrhovaného námestia a to s kapacitou cca. 126 stojísk. 
Na vonkajších parkovacích plochách pri objekte „C“ a „D“ je navrhnutých 38 parkovacích státí a popri 
ceste I/61 je navrhnutých 18 pozdĺžnych parkovacích státí. Tieto miesta budú slúžiť pre návštevníkov 
riešenej lokality. 
 
Radové rodinné domy „E“ a „F“ majú navrhnutých 14 + 16 parkovacích státí, čo vyhovuje 
prevedenému výpočtu. 
 
Z vypočítaného počtu stojísk pripadnú 4% na stojiská pre telesne postihnutých:  
N x 0,04 = 307 x 0,04 = 13 stojísk 
 
Z vypočítaného počtu stojísk pripadane 10% na stojiská pre nabíjanie elektromobilov:  
N x 0,04 = 307 x 0,04 = 13 stojísk 
 
Návrh spĺňa požiadavky normy STN 73 6110: 2024.  
 
Organizácia dopravy 
Vjazd do riešenej lokality je navrhovaný zo Športovej ulice. Pre bezpečný a prehľadný vstup do lokality 
bude v tomto mieste existujúcej komunikácie vytvorený odbočovací pruh. 
Navrhovaná centrálna obslužná komunikácia v šírke 6,0 m bude obojsmerná a bude  zokruhovaná 
s napojením na existujúcu miestnu komunikáciu na Brezovej ulici. Smerové oblúky riešených 
komunikácií sú navrhnuté s dôrazom na možnosť bezpečného prejazdu osobných a nákladných 
vozidiel. 
Trasovaním navrhovaných chodníkov pre chodcov dôjde k prepojeniu oddychových zón s obytnou 
časťou v danej lokalite a prispeje sa tiež k zvýšeniu ochrany chodcov pohybujúcich z danom mieste.  
Navrhovaná trasa pre cyklistov bude obojsmerná a jej smerovanie kopíruje trasovanie cesty I/63 na 
Hlavnej ulici. V miestach prechádzania cyklochodníka cez navrhované komunikácie bude vytvorené 
miesto na prechádzanie cyklistov alebo priechod pre cyklistov.  
Organizácia dopravy pre navrhované komunikácie, parkovacie plochy a chodníky bude usmernená 
osadením zvislého a zhotovením vodorovného dopravného značenia (riešené v ďalšom stupni 
projektu). 
Existujúce nevyhovujúce dopravné značenie v riešenej lokalite bude odstránené 
prípadne aktualizované v súlade s novým návrhom. 
Detailné riešenie dopravnej časti je zrejmé z grafickej časti tohto projektu z Výkresu č.:                                  
03 – CELKOVÁ SITUÁCIA DOPRAVNÉHO RIEŠENIA a 03a – CHARAKTERISTICKÝ REZ A-A. 
                                           
Záver 
Zrealizovaním dopravného návrhu pre projekt „Nové centrum obce Dunajské Lužná“ v obci Dunajská 
Lužná bude vytvorená moderná bezpečná zóna s previazaním dynamickej a statickej dopravy s 
pohybom cyklistov a chodcov vo frekventovanej časti obce.  
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Návrh rešpektuje základné funkcie ulice ako je pobytová, obslužná, mestotvorná.  
Podrobné riešenie stavebných úprav, dopravného značenia a osadenia prvkov architektúry bude 
riešené v ďalších stupňoch navrhovaného projektu. 
 
 
10. Technická infraštruktúra   
 
Konkrétne riešenie technickej infraštruktúry nebolo predmetom tejto štúdie, okrem rámcového 
riešenia odvedenia dažďových vôd. Urbanistická štúdia mapuje súčasnú polohu existujúcich 
inžinierskych sietí (výkresy č. 5, 6, 7, 8).  V dotyku s riešeným územím sa nachádzajú všetky druhy 
inžinierskych sietí. Samotné riešenie napojenia jednotlivých objektov na inžinierske siete bude 
predmetom ďalších stupňov projektovej dokumentácie. Úlohou urbanistickej štúdie je definovať 
potrebné regulácie ohľadom budúceho trasovania inžinierskych sietí v riešenom území. 
 
Odvedenie dažďových vôd  
 
Povrchové vody z novourbanizovaných území je potrebné eliminovať na miestach ich vzniku. 
Pri návrhu zachytávania a odvádzania dažďových vôd je v projektovej dokumentácii jednotlivých 
objektov potrebné spracovať bilancie množstva dažďových vôd, navrhnúť záchytné retenčné nádrže, 
vodné plochy a vsakovacie zariadenia s dostatočnou kapacitou, aby sa dažďové vody mohli infiltrovať 
do podložia na tom istom území, na ktoré dopadli. Odvodnenie komunikácií bude riešené podľa 
konkrétnych podmienok vsakovacími dažďovými vpustami, rigolmi príp. dažďovými nádržami.  
SHMU v súvislosti s prebiehajúcimi klimatickými zmenami aktualizoval návrhové intenzity dažďa. Pri 
výpočtoch potrebného objemu retenčných prvkov z návrhovej zrážky v území sa uvažovalo s 5-ročnou 
zrážkou p=0,2, trvajúcu 15 min., s intenzitou i=201,1 l.s-1.ha-1 a súčiniteľom odtoku zo striech, 
spevnených plôch a komunikácii k=1, aby nebol podhodnotený potrebný záchytný objem pre prívalové 
zrážky. 
Podmienkou pre návrh vsakovania dažďových vôd, je znalosť hydrogeologických pomerov a 
infiltračných schopností horninového prostredia, ktoré určujú priestorové a objemové nároky 
vsakovacích zariadení. Pri návrhu retenčno-infiltračných zariadení je potrebné posúdiť, či zariadenia 
negatívne neovplyvnia okolitú zástavbu, resp. iné zariadenia. Nakladanie s dažďovými vodami je nutné 
riešiť tak, aby neodtekali na cudzie pozemky.  
Uvedené požiadavky vyplývajú z prebiehajúcich klimatických zmien, zo zvyšovania extrémnosti 
prívalových zrážok a z nebezpečenstva vzniku lokálnych záplav. 
 
Uvažujeme s nasledovnými parametrami dažďa: 

▪ periodicita dažďa       p = 0,2 (opakovanie 1x za 5 rokov) 
▪ doba trvania dažďa    T = 15 min 
▪ intenzita dažďa           i = 201,1 l (s.ha)-1  

 
Q – množstvo dažďových vôd za 15 min (900 s) 
S – plocha, z ktorej odtekajú dažďové vody (ha) 
K – súčiniteľ odtoku, uvažovaný súčiniteľ odtoku k=1 (neredukované plochy) 
 
Q = S . i . T = 1,3094 ha . 201,1 l.s-1.ha-1 . 900s = 236988,306 l 
Q = 237 m3 
 
Objem retenčného zariadenia je potrebné predpokladať v objeme 237 m3 + 100 m 3 (cca 40% rezerva). 
Tieto zariadenia sa odporúča umiestniť v plocha parku.  
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Upozornenie: Ide o hrubý orientačný prepočet  objemu zrážkových vôd, v ďalších stupňoch projektovej 
prípravy je potrebné vykonať podrobné prepočty aj s ohľadom na vsakovaciu schopnosť územia.  
  
Odkanalizovanie 
 
Odpadové vody z novej zástavby musia byť riešené delenou kanalizáciou. Splaškové vody musia byť 
odvedené do verejnej kanalizačnej siete podľa pokynov správcu. Predpokladá sa zaústenie kanalizácie 
do ČS na Jánošíkovskej ulici alebo do existujúcej stoky na Brezovej ulici. 
 
11. Urbanistické bilancie a urbanistická ekonómia  
 
Rozvojové územie 

 Výmera spolu Zelené plochy Zástavba 
budovami 

Komunikácie 

Sektor 1 6773 m2 3966 m2 200 m2 2607 m2 

Sektor 2 6239 m2 339 m2 1605 m2 4295 m2 

Sektor 3 922 m2 - - 922 m2 

Sektor 4 4087 m2 635 m2 1823 m2 1629 m2 

SPOLU 18021 m2 4940 m2 3628 m2 9453 m2 

 100% 27,4 % 20,1 % 52,5 % 

 
Mimo rozvojového územia 

 Výmera spolu Zelené plochy Zástavba 
budovami 

Komunikácie 

Sektor 5 2025 m2 1220 m2 805 m2 - 

Sektor 6 1446 m2 846 m2 600 m2 - 

Sektor 7 257 m2 - - 257 m2 

 
 
Orientačné údaje o navrhovaných budovách: 
 
objekt zastavaná 

plocha 
podlažnosť   funkcia  podlažná plocha 

m2 
úč. Jednotky počet  ú.j. 

A 1605 max 8 NP 
nižšia časť: 
2-3 NP 

  obecný úrad 2050 zamestnanci 65 

  byty do 60m2 2855 byty do 60m2 38 

  obchod služby 1623 čistá plocha 
služieb a 

obchodu (m2) 

1300 

B 200 2 (+) NP   komunitné 
centrum 

300   
 

  kaviareň 100 stoličky 60 

C 1120 max 4+ NP   byty do 80m2 2238 b.j.do 80m2 22 

  administratíva, 
obchod, služby 

2238 čistá plocha 
(m2) 

1800 

D 703 max 4+ NP    hotel, business 
centrum 

2812 
  

izby 60 

  reštaurácia stoličky 60 

E 600 max 2+ NP   radové RD   b.j. 12 

F  805 max 2+ NP   radové RD   b.j. 14 
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12. Regulácia územia  
 

Z riešeného územia bolo vymedzené menšie územie, ktoré má byť predmetom nového rozvoja, ďalej 
v texte „rozvojové územie“.  
 
Rozvojové územie je rozdelené na sektory, ktoré budú môcť byť realizované samostatne v určenej 
postupnosti s ohľadom na reálny stav územia – dostupné investičné prostriedky, dohoda s ďalšími 
dotknutými majiteľmi nehnuteľností v území. 
 
Jednotlivé sektory rozvojového územia sú rozdelené na regulačné bloky, ktoré majú konkrétne určenie: 
komunikácie, park, námestie, budovy, parkovisko, radové rodinné domy. 
 
Členenie na sektory a regulačné bloky je znázornené na výkrese č. 12a  
 
Pre jednotlivé regulačné bloky sa určujú nasledovné regulačné prvky: 

- Výmera 
- Hlavný dopravný vstup 
- Záväzná stavebná čiara 
- Maximálna stavebná čiara 
- Podlažnosť 
- Aktívny parter 
- Väzby na okolité regulačné bloky 
- Zastavanosť 
- Podiel zelene 
- Materiálové riešenie 
- zastrešenie 
- Iné 

Pre celé rozvojové územie sa určuje regulačný prvok: 
- Uličná čiara 

 
Regulácia územia pozostáva zo všeobecnej regulácie, ktorá platí pre všetky regulačné bloky a zo 
špecifickej regulácie pre jednotlivé regulačné bloky. 
 
 

12.1. Všeobecná regulácia 
 

− Venovať zvláštnu pozornosť  tvorbe verejných priestorov, pri tvorbe verejných priestorov dbať na 
bezbariérovú prevádzku  

− V rozvojovom území uvažovať s využitím navrhovaných stavieb občianskej vybavenosti 
a podzemných garáží pre účely CO obyvateľstva, formu a kapacity určujú príslušné predpisy    

− Vyčleniť dostatočné plochy na umiestnenie zberných nádob a kontajnerov na odpady a separovane 
zbierané zložky odpadov mimo verejného priestoru, alebo podzemnými zariadeniami  

 
Technická infraštruktúra 

 
− Inžinierske siete viesť v trasách novonavrhovaných dopravných komunikácií 
− Splaškové vody musia byť odvedené napojením na verejnú kanalizačnú sieť obce, dažďové vody  v 

maximálnej miere zdržať v území a zachovať retenčnú schopnosť územia primeranou hustotou 
zástavby  
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− Dažďové vody zo sektorov 1, 2, 4 budú odvedené do retenčných a/alebo vsakovacích zariadení 
v parku, z toho dôvodu je potrebné pri návrhu parku uvažovať so zabudovaním týchto zariadení 
vopred, aby nebolo následne potrebné narúšať zrealizovanú výsadbu 

− V území je možná výstavba a rozširovanie verejnej elektronickej siete, jej podzemných aj 
nadzemných častí ako technickej infraštruktúry vybavenia územia. 

− Rozvodnú sieť pitnej vody v max. miere zokruhovať 
− Rozvodné el. siete v zastavanom území navrhovať káblovými vedeniami v zemi   
− Transformovne v zastavanom území uvažovať prednostne murované alebo prefabrikované  
− Navrhovať opatrenia vedúce k zníženiu spotreby tepla na vykurovanie a prípravu TÚV, použiť 

alternatívne zdroje energie 
− Rešpektovať ochranné pásma technických zariadení a líniových stavieb  
 
Chránené prvky – rešpektovať požiadavky na ochranu: 
 

− Chránená vodohospodárska oblasť (CHVO) Žitný ostrov – celé riešené územie patrí do CHVO Žitný 
ostrov v zmysle § 27 zákona č. 364/2004 Z. z. o vodách  

− Chránený strom (CHS) Dub letný v Dunajskej Lužnej S 481 (Quercus robur - vyhl. Všeobecne 
záväznou vyhláškou Krajského úradu v Bratislave č. 6/2002 z 21.10.2002) – v k. ú. Jánošíková na 
parc. č. 99/1 a 103/1  

 
Opatrenia na zníženie dopadov zmeny klímy: 

− Chrániť všetky existujúce hodnotné prvky vysokej zelene 
− Zabezpečiť zadržiavanie vody v území, pri každom stavebnom zámere musí byť preukázané, že 

bude zabezpečené zadržanie dažďových vôd  
− Minimalizovať výmery vodonepriepustných plôch       
− Minimalizovať prehrievanie povrchov  

o pri novostavbách sa stanovuje povinnosť vegetačných striech  
o všetky nové spevnené plochy, kde to umožňuje prevádzka, musia byť tienené vysokou 

zeleňou a to nasledovne: zvislý priemet korún stromov v ich dospelom stave musí byť 
min 70% výmery príslušnej spevnenej plochy (netýka sa plochy navrhovaného 
námestia) 

o všetky nové spevnené plochy (okrem asfaltových krytov vozoviek) musia byť riešené 
svetlými farbami 

o pre novobudované a rekonštruované parkovacie plochy v exteriéri, vrátane 
parkovania pozdĺž komunikácií, musí byť vysadený minimálne jeden strom na štyri 
parkovacie miesta 

− Pri novostavbách uplatňovať aktuálne najvyššie štandardy energetickej úspornosti budov 
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12.2. Špecifická regulácia 
 

Sektor 1 Regulačný blok (RB) 
 1- 1 1 - 2 1 - 3 1 - 4  
VÝMERA 4043 m2 200 m2 493 m2 1737 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

0,01 1 0,05 0 

MIN INDEX 
ZELENE 

0,7 0 0 0 

PODLAŽNOSŤ Max 1 NP – 
technický objekt 

Max 2 NP+ 
ustúpené podlažie 
do 50% plochy 
posledného 
podlažia 

Max 1 NP 
Tienenie 
parkovacích miest, 
prípadne peší vstup 
do garáže 

0 

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Park, vodný prvok, 
ihriská 

Komunitné centrum 
– OV 

Parkovisko Dopravná 
komunikácia 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Neurčuje sa Neurčuje sa Z RB 1-4 Zo Športovej, 
prípadne Brezovej 
ulice 

AKTÍVNY 
PARTER 

- Áno - min 70 % 
obvodu stavby 

- - 

ZASTREŠENIE Plochá vegetačná 
strecha 

Tvar určí 
architektonické 
riešenie, vegetačná 
strecha 

- - 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

Vodopriepustné 
povrchy spevnených 
plôch 

Neurčuje sa Vodopriepustný 
povrch 

Odporúča sa 
dláždený povrch ako 
súčasť 
spoločenského 
priestoru 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

- - - - 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - - - 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - - - 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- Áno – pôdorysný 
tvar objektu určí 
architektonické 
riešenie 

- - 

INÉ Umiestnenie 
retenčných prvkov 
pre celé rozvojové 
územie 

Umiestnenie 
verejných 
sociálnych zariadení 
pre park a námestie. 
Objekt môže 
prevádzkovo 
presahovať do 
regulačného bloku 
2-2 (napr. pergolou, 
vonkajším sedením 
a pod.) 

- - 
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Sektor 2 Regulačný blok (RB) 
 2 - 1 2 - 2 2 - 3 
VÝMERA 1687 m2 1565 m2 2987 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

1 0,05 0 

MIN INDEX 
ZELENE 

0 0 
Odporúča sa zeleň v 
nádobách 

0 

PODLAŽNOSŤ Nižšia časť 2-3NP 
Vyššia časť 8 NP 

1 NP – technický objekt, 
peší vstup do garáže 

-  

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Polyfunkcia – OV, bývanie 
(podrobnejšie v texte)  

Verejný priestor – námestie Dopravná komunikácia, 
chodník, cyklotrasa, 
parkovanie zelený pás – 
podľa výkresu dopravy 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Z RB 2-3, polohu určí 
architektonické riešenie 

- Podľa výkresu dopravy 

AKTÍVNY 
PARTER 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- - 

ZASTREŠENIE Plochá vegetačná strecha - - 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

Neurčuje sa Odporúča sa kamenná 
dlažba  

Odporúča sa dláždený 
povrch ako súčasť 
spoločenského priestoru 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- - 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- - 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- - 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - - 

INÉ Parkovanie bude riešené 
v podzemnej garáži pod 
objektom a pod RB 2-2, 
odvedenie dažďových vôd 
do RB 1-1 

Odvedenie dažďových vôd 
do RB 1-1 
Do plochy námestia 
pripraviť technickú 
infraštruktúru, potrebnú 
pre konanie rôznych aktivít 
na námestí – napr. 
osadenie vianočného 
stromčeka, osvetlenie, 
ozvučenie, prípojky pre 
trhové stánky, a pod.  

Malé plochy RB sa 
nachádzajú na pozemkoch 
iných vlastníkov  
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Sektor 3 Regulačný blok (RB) 
 3 - 1 
VÝMERA 922 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

0 

MIN INDEX 
ZELENE 

0 

PODLAŽNOSŤ - 

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Dopravná komunikácia, chodník, zelený pás – podľa výkresu dopravy 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Podľa výkresu dopravy 

AKTÍVNY 
PARTER 

- 

ZASTREŠENIE - 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

Okrem úseku rozšírenie Športovej ulice sa odporúča dláždený povrch ako súčasť 
spoločenského priestoru 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

- 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

INÉ Väčšinovo sa nachádza na pozemkoch FO a PO (nie obce) 
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Sektor 4 Regulačný blok (RB) 
 4 - 1 4 - 2 4 - 3 
VÝMERA 1479 m2 976 m2 1632 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

 1 0 

MIN INDEX 
ZELENE 

0 0 0,2 

PODLAŽNOSŤ 4 - 5 NP 4 – 5 NP -  

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Polyfunkcia – OV, bývanie 
(podrobnejšie v texte)  

OV – hotel, administratíva Dopravná komunikácia, 
chodník, cyklotrasa, 
parkovanie zelený pás – 
podľa výkresu dopravy 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Z RB 1- 3, resp. inde v JZ 
fasáde 

Z RB 3-1 Podľa výkresu dopravy 

AKTÍVNY 
PARTER 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- 

ZASTREŠENIE Plochá vegetačná strecha Plochá vegetačná strecha - 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

- - Odporúča sa dláždený 
povrch ako súčasť 
spoločenského priestoru 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

Áno – podľa regulačného 
výkresu 

- 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - - 

INÉ Parkovanie bude riešené 
v podzemnej garáži pod 
objektom a pod 
parkoviskom, odvedenie 
dažďových vôd do RB 1-1 

Parkovanie bude riešené 
v podzemnej garáži pod 
objektom, odvedenie 
dažďových vôd do RB 1-1 

Nachádza sa na pozemkoch 
FO a PO (nie obce) 

 
 
  



 UŠ “NOVÉ CENTRUM OBCE DUNAJSKÁ LUŽNÁ” 

 

SB PARTNERS, s r.o., FEBRUÁR 2025                                                                                                                  STRANA 24 

 

Sektor 5, 6 Regulačný blok (RB) 
 5 - 1 6 - 1 
VÝMERA 2025 m2 1446 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

0,4 0,42 

MIN INDEX 
ZELENE 

0,3 0,3 

PODLAŽNOSŤ 2 NP + ustúpené podlažie do 50% plochy 
posledného podlažia 

2 NP + ustúpené podlažie do 50% plochy 
posledného podlažia 

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Bývanie – radové rodinné domy Bývanie – radové rodinné domy 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Z RB 1-4 Z RB 2-3 

AKTÍVNY 
PARTER 

- - 

ZASTREŠENIE Plochá vegetačná strecha Plochá vegetačná strecha 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

- - 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

- - 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

Áno – podľa regulačného výkresu Áno – podľa regulačného výkresu 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- - 

INÉ Parkovanie bude riešené na vlastnom 
pozemku, odvedenie dažďových vôd na 
vlastnom pozemku 

Parkovanie bude riešené na vlastnom 
pozemku, odvedenie dažďových vôd na 
vlastnom pozemku 
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Sektor 7 Regulačný blok (RB) 
 7 - 1 

VÝMERA 257 m2 

MAX INDEX 
ZASTAVANOSTI 

0 

MIN INDEX 
ZELENE 

0 

PODLAŽNOSŤ - 

FUNKČNÉ 
VYUŽITIE 

Dopravná komunikácia, chodník – podľa výkresu dopravy 

HLAVNÝ 
DOPRAVNÝ 
VSTUP 

Z Brezovej ulice 

AKTÍVNY 
PARTER 

- 

ZASTREŠENIE - 

MATERIÁLOVÉ 
RIEŠENIE 

Odporúča sa dláždený povrch ako súčasť spoločenského priestoru 

ZÁVÄZNÁ 
ULIČNÁ ČIARA 

- 

ZÁVÄZNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

MAXIMÁLNA 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

VOĽNÁ 
STAVEBNÁ 
ČIARA 

- 

INÉ  
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13. Regulácia územia – odporúčanie pre nový územný plán obce 
 
 
Pre účely územného plánu obce sa odporúča členenie rozvojového územia nasledovne: 
 

Regulačný 
blok 

Výmera 
m2 

Funkčné 
využitie 

Max index 
zastavanosti 

Min 
index 
zelene 

Počet 
nadzemných 
podlaží 

Iné 

1-1, 1-2, 
1-3 

5036 Park 
s komunitným 
centrom 

  2+ Umiestnenie 
retenčných / 
vsakovacích 
zariadení pre celé 
rozvojové územie 
Nepripúšťa sa 
podzemná garáž 
 

2-1 1687 Zmiešaná 
funkcia – OV 
+ B 

1 0 2-3, 8 Podzemná garáž 
je prepojená 
s podzemnou 
garážou pod 
námestím 

4-1 1479 Zmiešaná 
funkcia – OV 
+ B 

1 0 4 - 5 6 NP za 
podmienky 
podzemnej garáže 
aj pod RB 4-3 

4-2 976 Hotel, 
administratíva 

1 0 4 – 5 6 NP za 
podmienky 
podzemnej garáže 
aj pod RB 4-3 

2-2 1565 Námestie 0 0 - Do námestia 
môže zasahovať 
komunitné 
centrum napr. 
pergolou, 
vonkajším 
sedením;, 
umiestnená môže 
byť zeleň a vodný 
prvok podľa 
technických 
možností;  
nachádza sa tu 
podzemná garáž 

1-4, 2-3, 
4-3, 3-1, 
7-1 

7535 Komunikácie 0  -  
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14. Vymedzenie 1. etapy  
 
Vymedzenie a zaregulovanie 1.etapy výstavby v rámci riešeného územia bolo podmienené 
nasledovnými požiadavkami: 

- hlavnou funkciou územia 1.etapy je centrálny verejný priestor obce - park; charakter 
verejného priestoru sa predpokladá s výrazným zastúpením zelene a vytvorením atraktívneho 
miesta pre stretávanie obyvateľov 

- súčasťou 1.etapy  je stavebný objekt komunitného centra  -  v rozsahu základných kultúrno-
spoločenských funkcií a služieb  

- fungovanie a dopravná obsluha 1.etapy musí zabezpečovať plnohodnotné využívanie 
vymedzeného územia, s prístupnosťou aj do širšieho okolia 

- 1.etapa môže byť umiestnená len na pozemkoch vo výhradnom vlastníctve obce (z hľadiska 
krátkodobej realizovateľnosti zámeru) 

- 1.etapa má byť v súlade s platným ÚPN obce (neplatí pre ďalšie etapy) 
 

Optimálny rozsah 1. etapy predstavuje realizáciu nasledovných regulačných blokov: 
1-1, 1-2, 1-3, 1-4, 7 (park, komunitné centrum, parkovisko, priľahlé komunikácie) 

 

Minimálny rozsah 1. etapy – s využitím existujúcich dopravných komunikácií v limitovanej dimenzii 
a kvalite, predstavuje realizácia nasledovných regulačných blokov: 
1-1, 1-2, 1-3 (park, komunitné centrum, parkovisko) 

 
Rozsah a postup ďalších etáp by mal zohľadňovať fungovanie a prioritizáciu zámerov, okolitú existujúcu 
zástavbu, postupnú logickú nadväznosť výstavby, majetkoprávne pomery, ekonomickú 
realizovateľnosť  a nový územný plán obce. 
 
 
 
 
 
 

*** 
 

 
 
Vypracoval: Ing.arch. Karol Balaš, február 2025 
 


