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Phenomenon of post-communist era is the concentration of population in suburban areas and
satellite cities - a process of suburbanization. In submitted contribution we are analyzing consequen-
ces of spontaneous and uncoordinated suburbanization within Malé Karpaty Mts. landscape on the
example of Svity Jur territory. Non-compliance of established regulations of the urban and regional
development plans in this area causes a gradual decrease of vineyards, extinction of traditional ele-
ments of landscape, cultural-historical values and original functions of the country. Suburbanization
cannot be stopped, but it is possible to regulate and coordinate its negative impacts on the landscape
and its scenery through appropriate policies and regulatory instruments.
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Malokarpatskad krajina svojou atraktivitou, vysokou
biodiverzitou, existujicim funkénym zameranim a kva-
litou zivotného prostredia vytvara krajinny priestor
zaujimavy aj pre urbanizacny rozvoj, predovsetkym pre
vystavbu a rozsirovanie chatovych osad a najnovsie aj
pre rozvoj individudlnej bytovej vystavby. Stretdvame
sa tu s rozvojom nového fenoménu postkomunistické-
ho urbaniza¢ného rozvoja a s postupnym osidlovanim
primestskych zon a satelitnych miest, tzv. suburbani-
za¢nym rozvojom.

Suburbanizacia sa vSeobecne podla Slavika, Kurtu
(2007) chdpe ako komplexny proces, ktory spociva
v expanzii mesta do priestoru a z hladiska vyvoja ide
o jeho druhd etapu. Po prvej etape dynamického rastu
a koncentrdcie obyvatelstva z vidieka do mesta pricha-
dza ku stagndcii a postupnému presunu predovsetkym
majetnejSich vrstiev obyvatelstva do zazemia mesta
sprevadzaného novou vystavbou rodinnych domov,
presunom podnikatelskych aktivit, zintenzivhenim
rekreacnych aktivit, vystavbou obchodnych centier
pozdlz hlavnych dopravnych komunikdcii v okrajovych
castiach, zriadovanim priemyselnych parkov, novych
skladovacich priestorov atd.

V odbornej literatire sa najcastejsie definuju tri
typy suburbanizacie (Slavik, Kurta, 2007): reziden¢na,
komercénd a sezonna (druhé byvanie). V tomto pri-
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spevku sa zameriame hlavne na priestorovd analyzu
rezidencénej suburbanizacie v malokarpatskej vino-
hradnickej krajine v katastri Svaty Jur. Rezidencna
suburbanizdcia sa prejavuje v niekolkych formach.
Developeri vytvdraju obrovské rezidencné celky s vy-
stavbou rodinnych domov (napr. v mestskych castiach
Bratislavy: Devinska Nova Ves, Zahorska Bystrica,
Devin, Cunovo, Rusovce a pod.), alebo zhromazduju
podu, rozparceluju ju na stavebné pozemky, ktoré do-
plnia nevyhnutnou infrastruktirou (Podoldk, 2007).
V zazemi Bratislavy je lokalizovanych 6 satelitnych
miest — Malacky, Pezinok, Modra, Svaty Jur, Senec a Sa-
morin. V uvedenych satelitnych mestdch prebieha tak
rezidencnd, ako aj komer¢na suburbanizdcia na rozdiel
od vadsiny ostatnych lokalit sa okrem vystavby rodin-
nych domov realizuje aj vystavba bytovych domov.
Dovody podielajtice sa na rozvoji tzv. rezidencnej
suburbanizdcie su podla vyskumov Sedlakovej (2007)
nasledujtce: zvysenie zivotného Standardu (20 %),
potreba zdravého zivota (28 %), potreba vacsieho
sukromia (39 %), zmena rodinného vztahu (10 %), iné
(3 %). Klicové faktory rozvoja rezidenénej suburbani-
zacie podla vyskumov Fertalovej, Sedlakovej (2007)
su: nizka kipna sila pozemku (22 %), vyhodnd poloha
obce voci mestu (30 %), obsluha verejnou dopravou
(18 %), lepsie zivotné prostredie a zdravsi sposob zivota



Atraktivita malokarpatskej vinohradnickej krajiny a jej ohrozenie suburbanizaciou

(22 %), atraktivnost vidieckej krajiny (4 %), vybavenost
infrastruktarou (4 %).

Pre vyznamnu prirodnu a historickd atraktivitu,
ako aj vyhodnu geograficku polohu malokarpatskej
vinohradnickej krajiny v katastri Svaty Jur, existuje
vysoky zaujem o novi, najmd individualnu bytovu
vystavbu (IBV). Nemenej dolezitym faktorom vzrastaju-
ceho zaujmu vystavby IBV na svahoch Malych Karpat je
aj samotny dopad spolocensko-ekonomickych zmien.
Vyrazné zmeny nastali v pozemkovej Struktire vinic
v povojnovom obdobi a pokracovali po revolicii v roku
1991. V obdobi socializmu boli pé6vodne tzkopasové
kolikové vinice orientované po spddnici so znacnymi
finanénymi ndkladmi premenené na terasované vinice
na drotenke, orientované po vrstevnici. Najintenzivnej-
Sie zmeny krajiny sa uskutocnili v priebehu 70. rokov
minulého storocia, kedy sa zmenil celkovy charakter
vinohradnicky vyuZzivaného tpatia katastra Svaty Jur.
Po roku 1991 a po zmene vlastnickych a ekonomickych
pomerov zaznamendvame dalSie, menej revolucné
a intenzivne zmeny smerom ku vacSej heterogenite
vyuzivania vinic réznymi vlastnikmi a ndjomcami.
Z pdvodnych 263 ha vinic, ktoré obhospodarovalo Pol-
nohospoddrske druzstvo Svity Jur v roku 1991, ostalo
v roku 2010 len 52,5 ha (Turcsdny, ed., 2009). Zostava-
juca vymera velkoblokovych vinic je obhospodarovana
individuadlnymi vinohradnikmi. O pozemky vinic je
vsak velky zdujem zo strany investicnych spolocnosti
podporujucich urbaniza¢né aktivity. Mnohi majitelia
preto nemaju zdujem o malo ekonomicky vynosné
povodné vyuzivanie pozemkov v o¢akdvani vyhodného
predaja pozemku na vystavbu. Vinice tak casto necha-
vaju pustnut, pripadne len vykdsaju ndlet.

Zaujem o vystavbu rodinnych domov je prevazne
na miernych svahoch, kde sa nachddzajui vysoko pro-
dukéné, upravované viniéné parcely, ktoré z hladiska
vystavby rodinnych domov nevyzaduju ndkladné te-
rénne upravy ako aj existujica blizkost inzinierskych
sieti. Na vystavbu rodinnych domov ldkaju aj opustené
parcely so synantropnou vegetdciou na strmsich sva-
hoch malokarpatskej oblasti, kde su sice ndkladnejsie
terénne tupravy, ako aj vyssie investicie na vybudovanie
inzinierskych sieti. Ide o prostredie velmi atraktivne,
v blizkosti stavebnej parcely sa ¢asto nachadzaju bio-
centra alebo Chranena krajinna oblast Malé Karpaty.

Potencidlna vystavba rodinnych domov na malo-
karpatskych svahoch je neziaduca nielen z hladiska
postupného zaniku tradi¢ného dopestovania vinnej
revy, zaniku typického krajinného razu malokarpatskej
vinohradnickej krajiny, zaniku historickych krajinnych
Struktdr, ale aj z hladiska nizkeho Iudského potencialu
(ich povedomia) u pristahovanych ob¢anov, ich neza-
ujmu angazovat sa a prispievat k verejnému Zzivotu
mesta a k budovaniu mestskej komunity so vztahom
ku miestnym tradiciam a kulttre. V zdujme zachovania

sticasnych benefitov dzemia je dolezité predchddzat

tomu, aby sa Svaty Jur stal primestskou castou Bra-

tislavy s prevazujicim monofunkénym vyuzitim na
byvanie.

V prispevku prezentujeme postup riesenia konflikt-
nych zdujmov medzi navrhmi na zastavbu a ochranou
a zachovanim tradi¢ného vyuzitia malokarpatske;j
krajiny, su to nasledujuce kroky:

* analyza sucasnej krajinnej Struktdry, ktora bola
interpretovana pomocou ortofotosnimok (v mierke
1:5 000 z rokov 2002/2003) a ktoré boli verifiko-
vané rekognoskacnym terénnym prieskumom v ro-
koch 2009 - 2010. Pri hodnoteni druhotnej krajinnej
Struktury sme vychadzali z legendy vypracovanej
na projekt Corine Land Cover z roku 2000;

* analyza uzemnoplanovacich zdmerov rozvoja sidla
podla platnych tzemnoplanovacich dokumentov
Uzemny plan (UPN) mesta Svéty Jur (2004); Zmeny
a doplnky tizemného planu mesta Svéty Jur (ZaD
UPN, 2007, 2010) a sucasne evidovanych Ziadosti
na zmenu vyuzitia podla Dokumentu II-2/12 ,Me-
todika” (2010);

* priemet navrhovanych zmien rozvoja izemnopla-
novacich zamerov do krajinného priestoru, iden-
tifikdcia a charakteristika konfliktnych zaujmov
medzi zachovanim exitujicich krajinnych struktdar
a zdmerov rozvoja;

* vypracovanie krajinnoekologického zd6vodnenia
zachovania vzacnych a vyznamnych krajinnych
Struktdr na zaklade podrobne spracovanej sticasnej
krajinnej Struktury, krajinnoekologickych studii
(regiondlny alebo miestny tizemny systém ekolo-
gickej stability, krajinnoekologické plany, rozne
iné ekologické a environmentdlne Studie a pod.)
a platnych legislativnych opatreni;

* poskytnutie ekologickych a legislativne platnych ar-
gumentov predstavitelom mestskych zastupitelstiev
a hladanie spolo¢ného konsenzu zachovania atrakti-
vity a historickej hodnoty malokarpatskej krajiny.

Charakter sticasného vyuzitia malokarpatskej vino-
hradnickej krajiny v katastri Svity Jur

V tab. 1 je prehlad najvyznamnejsich a plosne
najrozsiahlejsich krajinnych prvkov a foriem vyuzitia
malokarpatskej krajiny katastra Svity Jur.

Analyza izemnoplanovacej dokumentdcie a zimerov
rozvoja mesta Svity Jur

Zakladny ramec existencie sic¢asného charakteru vy-
uzitia malokarpatskej vinohradnickej krajiny z hladiska
rozvoja sidla tvoria regulativy zachovania kultirno-his-
torickych hodnoét, ochrany prirody a tvorby krajiny, ako
aj vytvdrania a udrziavania ekologickej stability vratane
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Tab. 1. Vybrané prvky sticasnej krajinnej Struktiry malokarpatskej vino-

hradnickej krajiny v katastri Svity Jur

Stcasna krajinnd Struktira V}(rlr:;e):ra
Urbanizované plochy

stivisld obytnd zdstavba sidel a vybavenost’

arealy vybavenosti v suvislej zdstavbe 4,26
polyfunk¢éné aredly v stivislej zastavbe 9,13
aredly rodinnych domov v suvislej zastavbe 7,99
nesuvisld obytnd zdstavba sidel a vybavenost’

objekty a aredly vybavenosti v nesuvislej zastavbe 6,73
polyfunkcné aredly a objekty v nesuvislej zastavbe 4,39
nestvisla zastavba bytovych domov 10,26
zastavba rodinnych domov - individudlna 22,45
individudlne obytne stavby v krajine, farmarske usadlosti mimo 307
intravilanu (budovy, spevnene plochy) /
kostoly a kaplnky 0,02
vyjrobné, dopravné aredly, aredly infrastruktiiry (okrem dopravnej siete)

vyrobné haly, priemyselné parky, logistické centra 11,25
aredly a objekty vodného hospoddrstva 34,85
sidelnd vegetdcia

parkovo upravené plochy (0,1 - 0,5 ha) 5,25
vegetacny pds, aleja 2,81
vegetdcia cintorinov 2,00
pridomové zahrady 77,80
Sportové a rekreacné aredly

aredly s prevladajucimi trdvnatymi Sportovymi plochami (ihriska, 276
skokanské mostiky, zjazdovky, vleky) 4
aredly chat, chatové osady 14,15
zahradkarske osady 18,42
Polnohospodarske plochy

vel'koblokové vinice (druzstevné vinice, v sicasnosti va¢sinou v ru-

kach pdévodnych vlastnikov)

drotenkové vyuzivané 195,28
drétenkové opustené 70,11
maloblokové vinice (vinice s pévodnou pozemkovou struktirou, na

ktorych neprebehlo scelovanie vinic v obdobi socializmu)

drotenkové vyuzivané 11,88
kolikové vyuzivané 0,55
zmie$ané vyuzivané 0,42
drotenkové opustené 10,84
kolikové opustené 2,62
opustené zmieSané 1,47
ovocné sady a gastanice

gaStanice 5,5
sady 1,19
heterogénne polnohospoddrske aredly (nelesnd drevinovd vegetdcia do 20 %)

ornd pdda, trvaly trdvny porast, vinica 2,23
ornd pdda, trvaly trdvny porast, sad 4,39
trvaly travny porast, sad, vinica 6,11
heterogénne pol'nohospoddrske aredly s vijraznym podielom prirodze-

nej vegetdcie (nelesnd drevinovd vegetdcia 20 — 40 %)

trvaly travny porast, vinica 0,94
sad, vinica 1,38
ornd pdda, sad, vinica 0,63
Poloprirodné arealy

prechodné lesokroviny

skupiny stromov, kriaciny 21,67
brehové porasty drevin 8,090
liniové porasty drevin 27,03
sukcesné stadid drevin (40 - 80 % pokryvnosti plochy) na opustenych plochach 93,54
synantropna vegetdcia s naletom drevin (do 40 %) 16,92
synantropnd vegetdcia bez drevin (prip. do 20 %) 44,47
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ploch vegetdcie, zakotvené v UPN mesta

Svity Jur (2004):

+ zachovat a reSpektovat typicky krajin-
ny raz malokarpatskej vinohradnickej
krajiny;

 re$pektovat polnohospodarsky a lesny
podny fond ako faktor limitujuci urba-
nisticky rozvoj sidla a krajiny, zamedzit
vystavbu objektov rekredcie v lokalitach
tvoriacich prvky dzemného systému
ekologickej stability (resp. regulovat
existujuce lokality), a tym respektovat
a zachovat krajinny obraz Malych
Karpdt a nemenit vinohrady na plochy
s funkciou byvania a rekredcie;

 reSpektovat tizemnu ochranu vSetkych
chranenych tzemi nachadzajucich sa

v katastralnom tzemi mesta;

* dodrziavat zasady stanovené pre
ochranné pasmo Mestskej pamiatko-
vej rezervacie Svaty Jur (vyhldsené roz-
hodnutim Obvodného tradu Pezinok
¢. sek. 36/1996);

+ reSpektovat pri vSetkych c¢innostiach
v izemi vegetaciu vinic, ktord je typicka
pre celkovy rdz mesta a spoluvytvara
charakter sidla a jeho siluetu v krajine;

* nenarusit nevhodnymi zdsahmi kva-
litu priestorového a urbanisticko-ar-
chitektonického potencidlu prostredia
determinovanu historickym vyvojom,
v spojeni prirodného prostredia s kul-
tarnou krajinou.

Napriek uvedenym regulativom, je roz-
voj mesta orientovany aj do vinicného pasu
a dochddza k nerespektovaniu zavaznych
regulativov zachovania prirodnych a kul-
turno-historickych hodnét modelového
tzemia, ¢o dokumentuje aj nasledovna
analyza zdmerov dalSieho rozvoja sidla.

Analyza tizemnopldnovacich dokumen-
tov a zamerov bola zamerana na rozbor
platnej UPN mesta Svaty Jur, ako aj na
analyzu sucasne evidovanych Ziadosti na
zmenu vyuzitia ploch zo strany vlastnikov,
obyvatelov mesta, pricom sme porovnavali
azamerali sa na plochy, kde mozu byt ohro-
zené hodnoty historickych Struktdr polno-
hospodarskej krajiny (HSPK), ako aj plochy,
kde je planovany zaber velkoblokovych
vinohradov ako symbolu tradi¢ného vyu-
zivania upatia Malych Karpdt, ohrozenie
kulturno-historickych hodnét a prirodnych
zdrojov (zaber investicne zdrodnenych
vini¢nych pod) (obr. 1 a 2).
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V tdzemnopldnovacej dokumentdcii mesta boli
v obdobi rokov 2004 - 2009 pre rozvoj sidla vyclene-
né lokality v celkovej vymere 45,452 ha, kde sa jedna
vacsinou o zmenu vyuzivania z polnohospodarskej
funkcie na funkciu byvania, Sportu a vybavenosti.
Pre blizsie poznanie dopadov na kultirno-historické
a ekologické hodnoty vinohradnicky vyuzivaného tpa-
tia Malych Karpat sme analyzovali rozvojové zamery,
ktoré su v arealoch vel’koblokovych vinic a v aredloch
HSPK. V roku 2010 boli uz Ciastocne zastavané lokality
Pezinské Zahumenice A2, Zebraky, Nestich G a Pol-
koraby (tab. 2, obr. 3) Na spomenut}?ch lokalitach sa
podla analyz zakladnych map z rokov 1992 - 1993
a ortofotosnimok z rokov 2002 - 2003 HSPK vyskyto-
vali, tdto hypotéza vsak terénnym vyskumom nemohla
byt potvrdena pre nedostupnost pozemkov z dévodu
prebiehajtcej alebo ukoncenej vystavby.

Doplﬁujlicim prieskumom v teréne bolo potvr-
dené, Ze lokality Pezinské Zahumenice Al a A4 sa
nachddzaju v lokalitach HSPK kde doslo, resp. moze
dojst v dosledku schvélenia zameru vystavby ku od-
straneniu foriem antropogénneho reliéfu, povodného
pol’nohospodarskeho vyuzivania a technoldgii doraba-
nia vinica ako znakov, ktoré HSPK identifikuju (tab.
2, obr. 3). Plochy Pezinské Zahumenice A3, Nestich
F - FR a Bratislavské Zahumenice sd planované na
velkoblokovych terasovanych viniciach, t. j. dochddza
ku zaberu investi¢ne zirodnenych vini¢nych pod (tab.
2, obr. 3). Rozvojové lokality Bratislavské Zahumenice
a Nestich F - FR (obr. 4) svojim rozsahom a umiestne-
nim v krajine predstavuju potencialne intenzivny zasah
do scenérie a siluety historického mesta s charakteris-
tickym krajinnym okolim. Ostatné aredly planované
na zastavbu v izemnoplanovacej dokumentacii mesta
(napr. Kacacnice a Kupel’ne) nezasahovali do ploch
HSPK a produkénych vinic, preto sme ich s ohfadom
na ciel Studie neanalyzovali.

Obr. 1. Vyskyt historickych Struktir pol'nohospodarskej
krajiny s tizkopasovymi terasovanymi vinohradmi (lokalita
Podhradie, 2011). Foto: Dagmar Stefunkova

Tab. 2. Aredly rozvoja sidla v zmysle schvalenej (platnej) tizemnoplanovacej dokumentacie mesta Svity Jur a ich prienik
s historickymi Struktirami polnohospodarskej krajiny a velkoblokovymi vinicami

Lokalita Prienik s historickymi Prienik s velkoblokovymi Schvalovaci dokument
Struktirami vinicami

Pezinské Zahumenice A2 rozvoj s prienikom* rozvoj bez prieniku UPN mesta Svity Jur, 2004

Zebraky rozvoj s prienikom* rozvoj bez prieniku UPN mesta Svity Jur, 2004

Nestich G rozvoj s prienikom* rozvoj bez prieniku UPN mesta Svity Jur, 2004

Polkoraby rozvoj s prienikom* rozvoj bez prieniku UPN mesta Svity Jur, 2004

Nestich F - FR

rozvoj bez prieniku

rozvoj s prienikom

UPN mesta Svity Jur, 2004

Pezinské Zahumenice Al

rozvoj s prienikom

rozvoj bez prieniku

UPN mesta Svity Jur, 2004

Pezinské Zahumenice A3

rozvoj bez prieniku

rozvoj s prienikom

UPN mesta Svity Jur, 2004

Bratislavské Zahumenice

rozvoj bez prieniku

rozvoj s prienikom

ZaD UPN mesta Svaty Jur, 2007

Pezinské Zahumenice A4

rozvoj s prienikom

rozvoj bez prieniku

ZaD UPN mesta Svity Jur, 2010

Poznamka: *nepotvrdené terénnym prieskumom, oznacenie lokalit vychddza z platnej tizemnoplanovacej dokumentdcie sidla.
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Obr. 2. Vinohrady ako sposob vhodného obhospodarovania (lokalita Kazare-
-Pitvory, 2009). Foto: Dagmar Stefunkova

Analyza sucasne evidovanych Ziadosti na zmenu
funkéného vyuzitia krajiny

Dalsim krokom v analyze tizemnoplanovacich
dokumentov a zdmerov sidla bola analyza stcasne
ev1d0vanych ziadosti na zmenu funkéného vyuzitia
tzemia pre rozsirovanie sidla v roku 2010. Podla UPN
mesta Svaty Jur (2004) a Dokumentu 1I- 2/ 12 ,Metodi-
ka” (2010) je okrem velkoblokovych vinic navrhovany
v menSej miere aj na vyskytujicich sa arealoch HSPK
(tab. 3).

V lokalitach Kazare a ciastocne aj v lokalite Dlhé
boli mapované prvky HSPK, kde v pripade schvalenia
sucasne evidovanych ziadosti dojde k zaberu parciel,
a tak k odstrdneniu povodného polnohospodarskeho

vyuzitia, ktoré prezentovalo tradi¢né
technoldgie pestovania vinica. Lokality
Stolic¢iare-Ilistan, DIh€, Peredzké, Pitvory,
Tepluse, Bratislavské Zahumenice-Mar-
tindk a Zuby sd v rdmci vyuzitia krajiny
mapované ako velkoblokové vinice. Schva-
lenim navrhovanych Zziadosti o zmeny
vyuzitia na uvedenych parceldach dochddza
k rozsiahlemu zaniku investicne zirod-
nenych, rigolovanych viniénych parciel
a k vaznemu narusSeniu typického razu,
ako aj funkénosti malokarpatskej vino-
hradnickej krajiny v katastri Svaty Jur.

Identifikacia a charakteristika konflikt-
nych zdujmov a krajinnoekologické
stanovisko

Identifikovali a charakterizovali sme
najvyznamnejsie a plosne najrozsiahlej-
Sie lokality navrhovanych zmien podla
sucasne evidovanych Ziadosti na zmenu
vyuzitia podla Dokumentu II-2/12 ,Metodika” (2010),
ktorych priestorovy priemet je na obr. 3.

Stoliciare-Ilistan

Podla zasobnika ziadosti (Dokument II-2/12 ,Me-
todika”, 2010) mestsky drad odporuca urcit rozsah
tzemia na zdstavbu rodinnych domov v nadvaznosti
na krizovatku Kacac¢nice. Zdmer zastavby - rozsah
zastavby posudit v nadvéaznosti na Program hospo-
darskeho a socidlneho rozvoja za obdobie 2008 - 2013
(PHSR, 2008), odportuca nenavrhovat zastavbu do
vyssich poloh. Komisia tizemného rozvoja, vystavby
a zivotného prostredia (KURVZP) taktiez odporica
vystavbu nizkopodlaznych rodinnych domov, limitom

Tab. 3. Aredly rozvoja sidla v zmysle sticasne evidovanych ziadosti na zmenu vyuzitia krajiny a ich prienik s historickymi
Struktdrami polnohospoddrskej krajiny a velkoblokovymi vinicami

Lokalita Prienik s historickymi

Strukturami

Prienik s velkoblokovymi
vinicami

Prienik s investi¢ne ziirodnenymi
vel'koblokovymi vinicami

Stoliciare-Ilistan bez prieniku

s prienikom bez prieniku

Dlhé s prienikom

s prienikom bez prieniku

Kazare-Prostredné bez prieniku

s prienikom bez prieniku

Kazadre s prienikom bez prieniku bez prieniku
Peredzké bez prieniku s prienikom bez prieniku
Pitvory bez prieniku s prienikom bez prieniku
Tepluse bez prieniku s prienikom s prienikom

Bratislavské Zahumenice-Martinak bez prieniku

s prienikom s prienikom

Zuby bez prieniku

s prienikom s prienikom

Kiuty-Travniky-Strieborné misky bez prieniku

s prienikom bez prieniku

Pozndmka: Oznacenie lokalit upravené podla zdsobnika ziadosti v Dokumente II-2/12 ,Metodika” (2010).

132



Atraktivita malokarpatskej vinohradnickej krajiny a jej ohrozenie suburbanizaciou

je nenavrhovat zdstavbu do vyssich poloh
pre problematicky pristup.

Z krajinnoekologického hladiska nie
je vhodné umiestniovat IBV do tejto loka-
lity, kedze ide o velkoblokové intenzivne
vyuzivané vinice, dalSie vyuZzitie izemia
je v rozpore so zakonom ¢. 220/2004 Z.
z. 0 ochrane a vyuzivani polnohospodar-
skej pody v zneni neskorsich predpisov.
Taktiez podla Ruzicku a kol. (1994), ako
aj v zmysle Prilohy ¢. 2: Zavazna ¢ast UPN
velkého uzemného celku Bratislavského
kraja k VSeobecne zavaznému nariadeniu
Bratislavského samospravneho kraja (VZN
BSK) ¢. 20/2008, v ktorych sa zdoraznuje
zachovanie vizualno-estetickej atraktivity
vinohradnickych svahov Malych Karpat
z hladiska cestovného ruchu, preto st tie-
to lokality nevhodné pre zastavbu. Treba
respektovat limity a regulativy vyplyvajtce
z existencie ochranného pasma Mestskej
pamiatkovej rezervacie Svity Jur.

Dlhé

V tejto lokalite mestsky trad odportica
urcit rozsah izemia na zdstavbu rodinnych
domov na zaklade novych prieskumov
arozborov, rozsah zastavby posudit v nad-
vaznosti na PHSR (2008), odportca nena-
vrhovat zastavbu do vyssich poloh. Taktiez
KURVZP neodportca vystavbu rodinnych
domov. Moznd je len vystavba polnohospo-
ddrskych usadlosti, zastavanost max. 10 %
plochy, podpora podnikania vo vindrstve.

Ide o velkoblokové intenzivne vyuzi-
vané vinice a HSPK. Ndvrh na zdstavbu
je v rozpore so zakonom ¢. 220/2004 Z. z.
Taktiez podla Ruzicku a kol. (1994), ako
aj v zmysle prilohy ¢. 2 k VZN BSK ¢.
20/2008, v ktorych sa zdoéraznuje zacho-
vanie vizualno-estetickej atraktivity vino-
hradnickych svahov Malych Karpat. Cast
parciel je evidovand ako HSPK.

Kazare-Prostredné
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Obr. 3. Lokalizdcia zdmerov rozvoja Svitého Jura v zmysle platnej tizem-
nopldnovacej dokumentacie a Dokumentu II-2/12 ,Metodika” (2010).
Zdroj: Mestsky tirad Svity Jur, upravené; podklad: Ortofotomapa © Geodis
Slovakia, s. r. 0., 2003

Legenda: Uzemnoplanovacie dokumentacie: A — zamery rozvoja mesta v zmysle UPN
mesta Svaty Jur (2004); B - zamery rozvoja mesta v zmysle ZaD UPN mesta Svity Jur
(20067); C - zamery rozvoja mesta v zmysle ZaD UPN mesta Svaty Jur (2010); D - evido-
vané ziadosti v zdsobniku ziadosti podla Dokumentu II-2/12 ,Metodika” (2010);

Kody lokalit (tab. 2 a 3): 1 - Pezinské Zahumenice A2; 2 - Zebraky; 3 — Nestich G;
4 - Polkoraby; 5 — Nestich F - FR; 6 — Pezinské Zéhumenice Al; 7 - Pezinské Zdhume-
nice A3; 8 - Bratislavské Zahumenice; 9 - Pezinské Zahumenice A4; 10 - Stoliciare-
-llistan; 11 - DIhé; 12 - Kazare-Prostredné; 13 - Kazare; 14 - Peredzke; 15 - Pitvory;
16 - Tepluse; 17 - Bratislavské Zahumenice-Martinak; 18 — Zuby; 19 - Kuty-Travniky-
-Strieborné misky

lokalite nevhodna. Jedna sa o drotenkové v sucasnosti
opustené vinice, ich poloha na exponovanych svahoch
nie je vhodnd ani v zmysle prilohy ¢. 2 k VZN BSK

Mestsky trad odportca v rdmci novych prieskumov
arozborov preverit tizemie a posddit v nadvaznosti na
PHSR (2008). Komisia tzemného rozvoja, vystavby
a zivotného prostredia neodportca zastavbu rodinnych
domov, mozna je len zdstavba polnohospodarskych
usadlosti so zastavanostou max. 10 % plochy.

V zmysle krajinnoekologicky optimalneho vyuziva-
nia izemia je zastavba rodinnych domov v uvedenej

¢. 20/2008, v ktorych sa zdoraznuje zachovanie vi-
zudlno-estetickej atraktivity vinohradnickych svahov
Malych Karpat z hladiska cestovného ruchu.
Kazdre

Mestsky drad konstatuje na zaklade prieskumov

a rozborov k UPN mesta Svity Jur (2004), ze ide
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Obr. 4. Jedna z lokalit opustenych vinic nad Svitym Jurom (Nestich F - FR),
kde je planovana vystavba rodinnych domov (vpravo hore nad mestom, rok
fotografovania 2011). Foto: Matej Demko

o lokalitu nevhodnu pre zdstavbu rodinnych domov.
V ramci novych prieskumov a rozborov vsak odportca
preverit toto iizemie. Zamer zastavby a rozsah zastavby
je potrebné posudit v nadvaznosti na PHSR (2008),
zaoberat sa eventudlne s usadlostami obklopenymi
vinicami v polohe nenarusujtcej pohlady na svah. Tak-
tieZ odporica preverit navrhy len tzv. malych chatiek
(bud) v suvislosti s obrabanim a odlozenim naradia. Pri
jestvujucich rodinnych domoch je vhodné posudit moz-
nost drobnych stavieb. KURVZP neodporti¢a zastavbu
rodinnych domov.

Z ekologického hladiska je vystavba nevhodnd, j je
lokalizovana v arealoch HSPK, kde moze dojst k zni-
¢eniu ich kultdrno-historickych a prirodnych hodnoét
a lokalita je nevhodna pre zastavbu.

Peredzké

Mestsky trad odportca v ramci novych priesku-
mov a rozborov preverit toto tizemie. Zdmer zastavby
a rozsah zastavby je potrebné posudit v nadvaznosti
na PHSR (2008). Podla vyjadrenia komisie je vhodné
zaoberat sa eventudlne s usadlostami obklopenymi
vinicami v polohe nenarusujtcej pohlady na svah, pre-
verit ndvrhy len vystavby tzv. malych chatiek (bid) na
odlozenie ndradia, posudit pri jestvujicich rodinnych
domoch moznost drobnych stavieb. Podla vyjadrenia
KURVZP na zéklade prleskumov a rozborov k UPN
mesta Svaty Jur (2004) je to oblast nevhodnad pre za-
stavbu. V tejto lokalite je moznost vystavby objektov
hospodarskeho charakteru spojené s vinohradnictvom.
Uvedend komisia neodportca zastavbu dalSich rodin-
nych domov.
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V zmysle ekologicky optimalneho vyu-
Zivania sa vystavba neodportca, jednd sa
o lokality velkoblokovych vinic, na ochra-
nu ktorych sa vztahuje zakon ¢. 220/2004
Z. z. alokality opustenych vinic, ktoré su
nevhodné pre vystavbu IBV z hladiska
stanovenych regulativov v ekologickej
stadii (Ruzicka a kol., 1994) a v prilohe
¢. 2k VZN BSK ¢. 20/2008. V blizkosti je
evidované lokdlne biocentrum Pitvory.

Pitvory

Mestsky urad odporica v ramci no-
vych prieskumov a rozborov preverit
uvedené tizemie a zamer zastavby posudit
v nadvaznosti na PHSR (2008). KURVZP
neodporica zastavbu v tejto lokalite.

Z krajinnoekologického hladiska je to
tzemie nevhodné pre vystavbu rodinnych
domov, v stucasnosti su tu maloblokové vi-
nice. Rozvoj sidla je v rozpore so zdkonom
¢. 220/2004 Z. z. Nevhodnost zastavby je aj z hladiska
narusSenia krajinného rdzu Malych Karpat v rozpore
s regulativami podla prilohy ¢. 2k VZN BSK ¢. 20/2008.
V blizkosti je evidované lokalne biocentrum Pitvory.

Tepluse

Mestsky tdrad a KURVZP konstatovali nevhodnost
lokality pre vystavbu rodinnych domov. Jednd sa o vel-
koblokové intenzivne vyuzivané vinice, chranené zako-
nom ¢. 220/2004 Z. z., v blizkosti sa nachadza lokalne
biocentrum Dubniky, aj podla Ruzicku a kol. (1994) sd
to plochy nevhodné pre vystavbu rodinnych domov.

Bratislavské Zahumenice-Martinak

Mestsky arad neodporliéa IBV, nakolko uz raz
uzemie bolo vyradené z rieSenia zmien a doplnkov
UPN mesta. Podobné stanovisko ma aj KURVZP. Kra-
jinnoekologické stanovisko taktiez neodporica IBV,
v sticasnosti su tu lokalizované investi¢ne zirodnené
velkoblokové vinice, planovand zastavba je v rozpore
so zakonom ¢. 220/2004 Z. z. a v rozpore s regulativami
stanovenych v prilohe ¢. 2 k VZN BSK ¢. 20/2008.

Zuby

Mestsky urad neodporuca IBV, pripadne chatovu
¢i zahradkarsku oblast z dévodu nevhodnych pristu-
povych pomerov a dopravy (PHSR, 2008) a na zakla-
de regulativov rozvoja UPN mesta Svity Jur (2004).
KURVZP taktiez neodporuca rozsirovat IBV a ani
zahradkarsku oblast.
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Z ekologického hladiska je lokalizacia IBV taktiez
nevhodna, sucasné vyuzivanie je formou investi¢ne
zirodnenych produkénych obrdbanych vinic, kde
realizacia IBV je v rozpore so zdkonom ¢. 220/2004
Z. z.. Nevhodnost zastavby je aj z hladiska narusenia
krajinného rdazu svahov Mal}’/ch Karpat uvedenych
v regulatlvoch podla prilohy ¢. 2k VZN BSK ¢. 20/2008,
ako aj v rozpore s regulativami v UPN mesta Svity Jur
(2004). V blizkosti sa nachddzaju lokdlne biocentra
Panciere, Kukly a Strapdky a Krajcire.

Kuty-Travniky-Strieborné misky

Mestsky urad neodporica vystavbu, uzemie je
mozné len preverit’ pre Vystavu malych pristreskov
na obrabanie vinic, problémom je aj blizkost doprav-
ného koridoru II/502 KURVZP taktiez neodporica
vystavbu, mozna je len vystavba polnohospodarskych
usadlosti so zastavanostou do 10 % plochy.

Ide o ornd pédu so synantropnou vegetdciou
s vyskytom drevin do 20 %. Nevhodnost zdstavby je
z ekologického hladiska a platnej legislativy predo-
vSetkym z dovodu narusenia krajinného rdzu svahov
Mal}'lch Karpat uveden}'fch v regulatfvoch podla prilohy

¢. 2k VZN BSK ¢. 20/2008, aj v rozpore s regulativmi
v UPN mesta Svaty Jur (2004).

* % X

Suburbanizaciu nemozno zastavit, je vSsak moz-
nost prijatelnymi stratégiami a ndstrojmi usmerniovat
a regulovat negativne dopady na krajinnd Struktdru.
Vhodnym usmernenim a reguldciou postupujucej ur-
banizdcie je spracovanie krajinnoekologickych planov,
ich zapracovanie do UPN a dodrziavanie stanovenych
regulativov rozvoja v zmysle trvalo udrzateIného rozvoja.
Dosledkami nerespektovania stanovenych regulativov
v ramci UPN v malokarpatskej Vmohradmcke] kra]lne
hrozi postupny ubytok vinohradov, a tym aj zniZenie
produkcie vin, zdnik tradi¢nych prvkov v krajinnej
scenérii, kulturno-historickych hodnoét a celkovi zmenu
funkénosti krajiny. K postupnému ubytku vinohradov,
zial, prispieva aj novy zakon ¢. 313/2009 Z. z. o vino-
hradnictve a vinarstve a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, kde oproti zakonu ¢. 283/2007 Z. z. bol vypus-
teny § 8 ods. 6, v ktorom bolo jednoznacne stanovené, ze
vynimku z uzivania vinohradnickej plochy mozno povolit
len pre stavby urcené na verejnoprospesné sluzby a pre
verejné technické vybavenia. Tym sa vytvdra priestor na
zmeny vyuzitia vinohradnickych parciel aj na IBV, ¢o
samozrejme nahrava investicnym spolo¢nostiam.

Nezastupitelnd ulohu pre dozor a kontrolu tzem-
ného planu, ako aj zmien a doplnkov a sledovanie
a usmernovanie investicnej ¢innosti a tiez posudzova-
nie jednotlivych ziadosti fyzickych ¢i pravnickych os6b

na prevod nehnutelnosti vzhladom k ich investicnym
zdmerom, ma KURVZP v mestskom zastupitelstve.
Komisia vykondva ¢innosti v oblasti ochrany Zivotného
prostredia a v oblasti vystavby. Je preto dolezité, aby
pre tuto ¢innost v komisiach boli voleni fundovani
odbornici so vztahom k miestnym tradiciam a kultuar-
no-historickym hodnotam.

Prispevok vznikol v ramci riesenia vedeckého projektu
2/0017/09 financovaného grantovou agentiirou VEGA Kra-
jinnoekologicky potencidl pre rozvoj vidieka na Slovensku
so zameranim na cestovny ruch.
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