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TEXTOVA CAST
1. UVOD

Pre aktualizaciu bodovej diferenciacie uzemia mesta Komarno sluzila ako podklad pévodna
dokumentacia Bodovej hodnotovej diferenciacie pozemkov katastralnych Uzemi mesta
Komarno vypracovana v juli 1993 podfa jednotnej ramcovej metodiky, ktoru spracoval
URBCOR, s.r.o. Bratislava.

Po patnastich rokoch od vypracovania pdvodnej dokumentacie vyplynula potreba
aktualizacie dokumentacie z hladiska zmien v Uzemi a to jednak prirodzenym vyvojom, dalej
zasahom do Uzemia - vybudovanie technickej infrastruktiry, prestavba, nové funkcie v uzemi
a pod. Vypracovanie a schvalenie novej uzemnoplanovacej dokumentacie mesta v
podstatnej miere ovplyvnilo hodnotové faktory v dotknutych Uzemiach. Jedna sa
predovsetkym o nové dopravné rieSenie, cestny obchvat mestom, navrh novych premosteni
cez rieku Dunaj a Vah a z toho vyplyvajuca celkova nova urbanisticka koncepcia s
disponibilitou a rozvojom urbanizacie na novych uzemiach.

Aktualizacia BDU sa vykonala na celé katastralne izemie mesta Komarno. Po preskimani
aktualnosti uzemného c&lenenia sa navrhlo zachovanie pévodného clenenia s doplnenim o
uzemia, ktoré neboli v povodnej dokumentacii zahrnuté do rieSeného uzemia. Navrh bol
prerokovany so zastupcami mesta avzajomne odsthlaseny. Uzemné ¢&lenenie bolo
zachované v miestach, kde nedoSlo k zasadnym zmenam v organizacii vyuzitia Uzemia,
zmeny sa vykonali v miestach, kde dosSlo vyvojom k zasadnym zmenam a kde rozvojové
potreby najma vplyvom Uzemnoplanovacej dokumentacie mesta vnasaju do uzemia potrebu
preorganizovania ztitulu liniovych javov a funkéného vyuZitia uUzemia. V rozCleneni sa
reSpektuju nové uzemne podmienky a ich hodnotové rozdielnosti a odlinosti.

1.1  Ramcové dévody pre aktualizaciu dokumentacie

UO 01 ALZBETIN OSTROV

— zmeny vo funkénom vyuZiti Gzemia s moznostou vystavby — obytné Gzemie, (UPN
Z Alzbetin ostrov)

— priprava |. etapy vystavby infrastruktury - spladkovej kanalizacie,

— zmeny vyvolané vstupom do EU v priestore hranicného prechodu a vyuZitia
pohrani¢nych objektov,

UO 02 ROBOTNICKA STVRT

— zmeny vo funk&nom vyuziti Uzemia — transformacia pléch prevazne pdvodne
priemyselnej vyroby na plochy s obéianskou vybavenostou na plochy prevazne
s mestskou Strukturou, ( napr. byvaly areal Hydrostavu)

— vznik a formovanie podruzného mestského centra na rozhrani UB 2.1. a 2.7.

UO 03 BASTY II. Il
— zmeny vyvolané zmenou legislativy, najma pamiatkového zakona, vlastnickych prav,
najma vo vztahu k vyuZitiu mestského fortifikacného systému, (NKP)

— transformaciou a modernizaciou individualneho byvania najma vplyvom generacnej
vymeny a vyvojom spolo¢enskych a ekonomickych podmienok a potrieb,
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UO 04 CMZ — ZAPAD

— kvalitativne zmeny vo funk&énom vyuZiti Uzemia konvergentne spadajuceho do
taziskovych priestorov celomestského centra, transformaciou, zmenou funkéného
vyuzitia, intenzifikaciou, modernizaciou zariadeni abudov najma obcianskej
vybavenosti, zhodnocovanim prieluk a pod.,

UO 05 CMZ — VYCHOD

— Ciasto€né kvantitativne a kvalitativne zmeny vo funkénom vyuziti kontaktného Uzemia
s taziskovymi priestormi celomestského centra, transformaciou, intenzifikaciou,
modernizaciou zariadeni a budov obc&ianskej vybavenosti a byvania,

— kvalitativne zmeny intenzifikaciou mestskej COV,

UO 06 STARE MESTO

— vyrazné zmeny vo formovani funkéného vyuzitia taziskovych priestorov
celomestského centra, transformaciou, intenzifikdciou, modernizaciou zariadeni
a budov obcianskej vybavenosti a byvania, vymiestnenie niektorych funkcii ( byvala
Tabakova tovareni, pevnost, nakladny pristav, univerzita a pod.),

— zmeny vyvolané zmenou legislativy, najma pamiatkového zakona, vlastnickych prav,
najma vo vztahu k vyuzitiu mestského fortifikacného systému a pevnosti, (NKP)
podmienkam a moznostiam jeho vyuZitia, vyZadujuce hfadania funkénej napline
a transformacie,

— celomestského centra, transformaciou, intenzifikaciou, modernizaciou zariadeni
a budov obcianskej vybavenosti a byvania, ( byvala Tabakova tovaren, pevnost,
univerzita a pod.)

UO 07 HADOVCE — NOVA OSADA

— vyrazné zmeny vo formovani funkéného vyuzitia Uzemia rieSenim tranzitnej
medzinarodnej dopravnej rychlostnej cestnej komunikacie a zaroven obchvatu mesta,
(priprava mosta ponad Dunaj medzi SR a MLR)

— uplatnenie novych rozvojovych ploch mesta a potreba pripravy technickej
infrastruktury pre ne,

— zmeny funkéného vyuZitia rozvojovych pldéch priemyslu pre funkciu byvania
individualnych a hromadnych foriem, vratane potreby vystavby technickej
infrastruktary, (UB 7.6) apostupn zmena funkcie individualnej rekreacie t.j.
individualnych chat pre Ggely byvania - IBV. (UB 7.5)

— vybudovana technicka infrastruktura — kmefiova stoka kanalizaného systému
splaskovej kanalizacie v miestnej éasti Hadovce (UB 7.1),

UO 08 LETECKE POLE

— zmeny vyvolané zmenou legislativy, najma pamiatkového zakona, vlastnickych prav,
najma vo vztahu k vyuZitiu mestského fortifikacného systému, (NKP)

UO 09 KAVA

— Uuzemie, ktoré nebolo v pdvodnej dokumentacii, jeho =zahrnutie a vyjadrenie
hodnotovych kritérii v ramci moznosti rozvoja uzemia.
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UO 10 DULOV DVOR

— uplatnenie novych rozvojovych pléch mesta a potreba pripravy technickej
infrastruktury pre ne,

— vybudované hlavné trasy technickej infrastruktary pozdiz hlavnej komunikacie, cesty
I/64 ( splaskova kanalizacia, vodovod, plynovod),

— postupné formovanie taziskovych priestorov a moznost vzniku potencionalneho
lokalneho centra.

UO 11 HARCAS

— vyrazné zmeny vo formovani funk&ného vyuzitia izemia,

— navrh severojuznej tranzitnej medzinarodnej dopravnej cestnej komunikacie, (ponad
Dunaj medzi SR a MLR)

— uplatnenie novych rozvojovych pléch mesta pre priemysel a vybavenost  a byvanie,

— vybudované hlavné trasy technickej infrastruktary ( splaskova kanalizacia, vodovod),

— pre a potreba pripravy technickej infrastruktury pre ne.

UO 12 NOVA STRAZ

— nové rozvojové podmienky pre funkcii byvania (individualne formy), vybavenosti a
vyroby vplyvom vystavby technickej infrastruktury, najma vybudovaného splaskového
kanalizacného systému, vodovodu, navrhovaného severného obchvatu cesty I. triedy
Bratislava — Komarno mimo osidlenia, (IBV, RAVONA s.r.o0.)

— transformécie a funk&né zmeny vo vyuzivani Gzemia - existujucich arealov (HD SM —
drobné prevadzky, byvala mliekareni — JOB nabytok),

UO 13 PAVEL

— Uuzemie, ktoré nebolo v pdvodnej dokumentacii, jeho =zahrnutie a vyjadrenie
hodnotovych kritérii v ramci moznosti rozvoja uzemia,

— transformacie a funkéné zmeny vo vyuzivani Uzemia - existujucich arealov (HD Pavol
transformacia z pofnovyroby na priemyselnu vyrobu),

UO 14 CERHAT

— Uuzemie, ktoré nebolo v pdvodnej dokumentacii, jeho =zahrnutie a vyjadrenie
hodnotovych kritérii v ramci moznosti rozvoja uzemia,

1.2 Vymedzenie rieSeného uzemia

RieSené uzemie pre predmetnu bodovu diferenciaciu Uzemia a hodnotenie bolo
vymedzené na zaklade poziadavky Mesta Komarno.

RieSené uUzemie je vymedzené hranicami katastralneho Uzemia Komarno a
katastralneho tzemia Nova Straz o celkovej rozlohe 104,8 km? Z juznej strany je rieSené
Uzemie totozné so Statnou hranicou medzi Slovenskou republikou a Madarskou republikou,
ktora vedie osou rieky Dunaj.

RieSené uzemie je suCastou okresu Komarno, ktory je najjuznejSie situovanym uzemim
Slovenskej republiky.

Hranica rieSeného uzemia bola zmluvne stanovena objednavatefom dokumentacie.
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1.3 Clenenie rieSeného tzemia

Riedené uzemie sa Cleni na urbanistické obvody a urbanistické obvody na uzemné
bloky. Celkove sa uzemie Cleni podla pdvodnych urbanistickych obvodov, na ktoré su
naviazané aj sCitacie a Statistické udaje.

Prvostupriové c&lenenie Uzemia tvoria urbanistické obvody, ktoré prevazne
vymedzuju miestne Casti a celistvé uUzemia mestskych Stvrti asu prevazne prevzaté
z pébvodného ¢lenenia previazaného na Statny systém Statistického zistovania od
patdesiatych rokov 20. storocia.

Druhostupriové ¢lenenie Uzemia tvoria tzemné bloky, ktoré boli stanovené v ramci
predmetnej dokumentécie na zaklade charakteristiky Uzemia a prevazne vymedzuju funkéne
homogénne a celistvé bloky.

Hranice podla mozZnosti su navrhované prevazne po existujucich identifikovatelnych
liniovych javoch v uzemi a po hraniciach vymedzenych parcelami katastra nehnutelnosti.

UO 01 ALZBETIN OSTROV
UO 02 ROBOTNICKA STVRT
UO 03 BASTY 1. III.

UO 04 CMZ — ZAPAD

UO 05 CMZ — VYCHOD

UO 06 STARE MESTO

UO 07 HADOVCE — NOVA OSADA
UO 08 LETECKE POLE

UO 09 KAVA

UO 10 DULOV DVOR

UO 11 HARCAS

UO 12 NOVA STRAZ

UO 13 PAVEL

UO 14 CERHAT

- - NAZOV URBANISTICKEHO OBVODU PLOCHA
cello o LE NAZOV UZEMNEHO BLOKU (vymera v ha)
A B c
1 ALZBETIN OSTROV 78,5588
1.1 PLATANOVA ALEJ - I. 54,0954
1.2 HRANICNY PRIECHOD 8,3835
1.3 PLATANOVA ALEJ - II. 16,0799
2 ROBOTNICKA STVRT 219,3807
2.1 NOVE BENE 15,3892
2.2 STARE BENE I. 21,8450
2.3 STARE BENE II. 18,2233
2.4 LODENICE 41,5297
25 LESOPARK 39,9059
2.6 ZA MALYM DUNAJOM 11,5293
2.7 PRIEMYS. OBVOD - ZAPAD 70,9583
3 BASTY IL IIL. 71,5063
3.1 SIDLISKO . 15,1312
3.2 BASTY I1. 11l 19,6235
3.3 SIDLISKO 1. 17,7414
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3.4 ORECHOVY RAD 7,1985
35 BAURING 11,8117

4 CMZ - ZAPAD 98,4871
4.1 CENTRUM III. 5,1865
4.2 GYMNAZIALNA 6,3289
4.3 SENNY TRH 7,3510
4.4 MARIANUM 26,1032
4.5 SIDLISKO PRISTAV 34,9483
4.6 CINTORIN 18,5692

5 CMZ - VYCHOD 136,9077
5.1 ROZALIA 15,9101
5.2 NEMOCNICA A OKOLIE 26,3006
5.3 PREDNADRAZIE 25,2466
5.4 SIDLISKO VYCHOD 41,8886
55 ZA HRADBAMI - BASTY VIII. IX. 27,5618

6 STARE MESTO 158,8113
6.1 CENTRUM . 22,5016
6.2 CENTRUM II. 19,7415
6.3 SIDLISKO IV. 17,2096
6.4 SPORTOVO - REKR. AREAL 24,0736
6.5 TABAKOVA 26,3618
6.6 PEVNOST 23,6050
6.7 PRISTAV 23,4040
6.8 SPIC 1,9142

7 HADOVCE - NOVA OSADA 1 978,6340
7.1 IBV HADOVCE 88,2454
7.2 POD CHOTAROM 90,8880
7.3 POLNOVYROBA 38,9713
7.4 APALI 72,8548
75 NOVA OSADA 55,1186
7.6 PALATINALNA LINIA 86,2177
7.7 PRI VAZSKEJ HRADZI 225,2483
7.8 PPF HADOVSKY CHOTAR 1 065,0065
7.9 DIVINA Il. HOSPOD. DVOR 8,2199
7.10 SINKOVE ZAHRADY II. 26,4289
7.11 HRKAC 116,3542
7.12 ZAHRADKARSKA OSADA 26,2087
7.13 BEZ NAzZVU 78,8717

8 LETECKE POLE 153,2924
8.1 IBV LETECKE POLE 63,3816
8.2 SIDLISKO BASTY 19,3213
8.3 BASTY IV. AZ VII. 70,5895
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9 KAVA 1 925,0429
9.1 OSIDLENIE 118,2631
9.2 PRI VODE 26,0627
9.3 HOSPODARSKY DVOR - LANDOR 15,2873
9.4 OSTATNE UZEMIE 1 765,4298
10 DULOV DVOR 1 994,8031

10.1 MADZAGOS 119,0826
10.2 STRKOVISKA - SEVER 36,2094
10.3 ZA CESTOU 130,7894
10.4 HOSPOD.DVOR - ZAMOCKE 14,4143
10.5 LANDOR 6,5963
10.6 ZAMOCKE - PPF 890,1379
10.7 OSTATNE UZEMIE 797,5733
11 HARCAS 740,7381
11.1 VELKY HARCAS - PPF 284,2876
11.2 MALY HARCAS 80,9081
11.3 STRKOVISKA - JUH 40,8213
11.4 PIESKOVE 82,2888
115 OSADA 136,3839
11.6 MALA 1ZA 116,0484
12 NOVA STRAZ 722,5198
12.1 IBV NOVA STRAZ 87,5513
12.2 STARA DEDINA 24,6231
12.3 SINKOVE ZAHRADY |. 32,5825
12.4 DIVINA 1. 19,3613
12.5 PPF - DLHE TABLE 453,1837
12.6 NANOSOVY HON 92,4518
12.7 MLIEKAREN 3,5164
12.8 TOMAS 9,2497
13 PAVEL 318,3637
13.1 KRAJNA OSADA 19,8332
13.2 HOSPODARSKY DVOR 20,0031
13.3 OSTATNE UZEMIE 278,5274
14 CERHAT 1 164,9936
14.1 ZASTAVANE UZEMIE - OSADA 25,8301
14.2 OSTATNE UZEMIE - PPF 1139,1635
1az 14 CELKOVA PLOCHA * *9762,0395

* celkova plocha bez vodnych pléch vodného toku Dunaja a Vahu
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1.4 Vychodiskové udaje a podklady

Pre spracovanie tejto dokumentacie boli pouZité nasledovné vychodiskove udaje, podklady
a materialy :

a) Uzemny plan mesta Komarno, spracovatel MARKROP s. r. 0. — architektonicky ateliér,
12 2004,

b) Zmeny a doplnky UPN mesta Komarno, spracovatel Ateliér OLYMPIA, 12 2007 a 04
2008,

c) Udaje Katastra nehnutelnosti, tj. mapa katastra nehnutelnosti a databaza na
katastralne Uzemia Komarno a Nova Straz,

d) Udaje zo séitania obyvatelov, domov a bytov z 26. maja 2001,

e) Ortofotomapa,

f) BDU mesta Komarno spracovatel URBCOR Bratislava, 1993,

g) Program hospodarskeho a socialneho rozvoja mesta Komarno, spracovatel RRA
Komarno, april 2006,

h) Orientatna mapa mesta,

i) V8eobecne zavazné nariadenia Mesta Komarno ¢ . 4/1998, 5/1999, 3/2003,

j) Obhliadka terénu rieSitelmi ulohy

VSeobecnu hodnotu pozemkov v Case spracovania tejto dokumentacie stanovuje vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492 z 23 augusta 2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecnu hodnotu pozemkov je podla tohto predpisu mozné
stanovit’ porovnavacou metdédou, vynosovou metédou a metddou polohovej diferenciacie.
Prave metdda polohovej diferenciacie vychadza z porovnatelnych principov medzisidelnej a
vnutrosidelnej diferenciacie, kde sa pri hodnoteni pozemkov v zastavanom uzemi obci,
nepolnohospodarskych a nelesnych pozemkov a hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci urCenych na zastavbu zohladfiuje v8eobecna situacia, intenzita vyuZitia,
dopravné napojenie, obchodna alebo priemyselna poloha, druh pozemku a jeho vybavenie
technickou infrastrukturou a hodnota sa d'alej upravi povysujucimi a redukujucimi faktormi.

Vychodiskova hodnota polnohospodarskej pddy sa stanovi podla kodu bonitno
ekologickej jednotky a vSeobecna hodnota sa redukuje koeficientom polohovej diferenciacie.
VSeobecna hodnota lesnych pozemkov sa stanovuje ako sucet vdeobecnej hodnoty lesného
pozemku a vSeobecnej hodnoty lesného porastu podfa prilohy €.3 vyhladky. V8eobecna
hodnota najmu za pozemok je predpisom stanovena ako vSeobecna hodnota pozemku
upravena diskontnou sadzbou na predpokladané obdobie navratnosti investicie spravidla
15 rokov.

Bodova diferenciacia uzemia je podporna dokumentacia pre mesto Komarno pri
stanovovani vSeobecnej hodnoty pozemkov resp. dojednavani ich ceny.

Pri prevode bodov na v8eobecnu hodnotu pozemkov sa zohladnila situacia na trhu s
nehnutelnostami (porovnatelnymi pozemkami) v ¢ase vypracovania tejto dokumentacie ako i
pred jej spracovanim.

Vzhladom k tomu Ze trhové podmienky sa ¢asom menia a sleduju vyvoj ekonomicky
i politicky je potrebné aspori jeden krat roéne aktualizovat’ vysledni bodovi hodnotu. K
aktualizacii je ur€eny aktualizaCny index Lk

AktualizaCnym indexom - lu sa stanovuje priemet vyvoja t.j. inflacie trhovych cien
a stanovuje sa na zaklade oficialnych vysledkov slovenského Statistického uradu, eventualne
Statistickych zisteni EU vzdy v ro¢nych periddach k 1.1. prislusného roka.

K vychodiskovému roku spracovania predmetnej dokumentacie BDU mesta (t..
k.1.1.2009) je navrhnuty I, hodnotou 1,0.
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2. METODIKA HODNOTENIA

Zakladom metodiky bodovej diferenciacie uzemia je roz€lenenie urbanistickych obvodov na
uzemné bloky a to na principe ich odliSnosti. Metodika je zalozena na sledovani a hodnoteni
podrobnosti Uzemnych blokov v rozsahu tychto Siestich faktorov :

a/ poloha - zalozena na aplikacii gravitatného modelu

b/ vybavenost uzemia technickou infrastrukturou

c/ kvalita zivotného prostredia

d/ kvalita stavebného fondu

e/ kvantita a kvalita zelene

f/ atraktivita Uzemia vratane funk&nej kvality, urbanisticko-estetickej kvality, historickej kvality
a prirodnych prvkov

VSetky uvedené faktory boli aktualizované v prisluSnych kvantitativnych a kvalitativnych
ukazovateloch, ktoré sa v kone¢nom $tadiu prevedu na patstupfiovd hodnotiacu stupnicu.
Vysledky patstuprfiovej hodnotiacej Skaly sa sumarizuju. V kombinacii s 6smimi pasmami
vnutrosidelnej diferenciacie sa dospieva ku kone¢nému bodovému hodnoteniu predmetnych
uzemnych blokov. Suborové Cciselné vyjadrenie hodnotenia Uzemia je vyslednym
zavere¢nym bodovym hodnotenim.

FAKTOR 01 - POLOHA

Pri aktualizacii stanovenia kvantitativnych udajov pre faktor polohy prostrednictvom
gravitatného modelu boli zohladnené predovsetkym dostrednost k centralnej mestskej zone,
dostrednost ku konvergentnému lokalnemu centru Uzemného bloku na zakladnu
komunikacnu cestnu siet’ a dostupnost’ v zakladnom rozsahu zénovania v okruhu 500 metrov
z titulu funkcie
Potrebné udaje pre hodnotenie boli prevzaté z platnych uzemnoplanovacich dokumentacii,
KEP-u, PHSR, Statistickych udajov mesta a slovenského Statistického uradu, aktualnych
rozhodujucich koncepénych zamerov mesta a miestneho prieskumu v teréne pri zohlfadneni
funkéného vyuzitia Uzemia, poctu obyvatelov a podmienok zamestnanosti.

Program hospodarskeho a socialneho rozvoja mesta Komarno je vychodiskovym
podkladovym materialom, ktory umozfiuje orientaciu v smerovani ekonomickych
a spolocenskych aktivit v meste Komarno a jeho mikropriestore.

Kvalita a kapacita ludskych zdrojov spolu s pripravenostou pléch a priestorov na podnikanie
patri k najdblezitejSim kritériam, ktoré ovplyviiuju rozhodovanie vonkajSich investorov
o umiestneni investicii a predurCuju tiez moznosti existujucich investorov v meste zostat
a dalej sa rozvijat.

Tab. €. 2.1, Vyvoj poc¢tu obyvatelov mesta

k datumu Pocet obyvatelov
1.1.2001 37 471
1.1.2002 37 223
1.1.2003 36 975
1.1.2004 36 667
1.1.2005 36 473
1.1.2006 36 228
1.1.2007 35 821
1.1.2008 35424

Zdroj : Statistické udaje mesta

AGS ATELIER, AUDING s.r.0. 10/21



BODOVA DIFERENCIACIA UZEMIA MESTA KOMARNO 12 2008
Tab. €. 2.2, Pocet obyvatelstva v jednotlivych ¢astiach mesta Komarno
uo Uzemie Pocet obyv. podiel v %
14 | Cerhat 73 0.20
10 | Dulov Dvor 382 1.02
7 | Hadovce 283 0.76
9 | Kava 115 0.31
1,2,3,4,5,6,8 | Komarno 34 138 91.36
10 | Landor 342 0.92
11 | Mala Iza 64 0.17
7 | Nova Osada 69 0.18
12 | Nova Straz 1769 4.73
13 | Pavol 74 0.20
11 | Velky Har¢as 57 0.15
MESTO KOMARNO celkom 37 366 100.00
Zdroj : SU SR, SODB 2001
Tab. €. 2.3, Vyvoj poctu obyvatelov mesta Komarno prirodzenou menou a migraciou
Statisticky Gdaj 2007 2006 2005 2004 2003
1 2 3 4 5 6
Pocet narodenych 326,00 309,00 [295,00 |* *
Pocet pristahovanych 371,00 381,00 |[341,00 |* *
Podet vyradenych z dévodu - Umrtie 386,00 368,00 |411,00 |338,00 386,00
Pocet vyradenych z dévodu - Odstahovanie z mesta 700,00 715,00 | 477,00 |496,00 534,00

Zdroj : Statistické udaje mesta .
* - nie su Udaje v informacnom systéme MsU

Sucasnu zamestnanost’ v meste (i jeho mikropriestore) ovplyviuje proces privatizacie
hospodarstva, stav a rozvoj malého a stredného podnikania, organizatné zmeny
prebiehajuce u zamestnavatelov a odbytové tazkosti zamestnavatelov.

RieSené uzemie ma velmi dobré agroklimatické podmienky na pddohospodarstvo.
Pred polstoro€im bol agrosektor vyznamnym zamestnavatefom pracovnej sily v uzemi.
V su€asnosti po reStrukturalizacii tohto sektora pracuje v pédohospodarstve v ramci
rieSeného uzemia uZz len vefmi mala Cast ekonomicky aktivnych osdb.

RieSené uzemie je dbélezitym priemyselnym centrom juhozépadného Slovenska.
Zakladom priemyselnej (ako aj hospodarskej) aktivity a zdrojom obzivy tunajSieho
obyvatelstva bol od patdesiatych rokov minulého storoCia strojarsky priemysel -—
predovSetkym vyroba lodi, avSak v dbésledku reStrukturalizacie hospodarstva v minulom
desatroCi vyrazne klesol poCet pracovnikov v tomto odvetvi. V ramci priemyslu zaujmového
Uzemia dalSimi vyznamnymi zamestnavatelmi su obuvnicky, koziarsky, elektrotechnicky,
potravinarsky a polygraficky priemysel.

Mesto Komarno je vyznamnym spoloCenskym centrom podunajskej oblasti
Slovenska, C€o sa odraza vo vysokom podiele pracujucich v terciérnom sektore.
V nasledujucich rokoch sa oCakava vyznamnejsi rast podielu pracovnej sily v sluzbach, ¢o
naznacuje sucasneé posilnenie cestovného ruchu a Skolstva v Zivote mesta.

Dalsi vyvoj sidelnej S$truktdry rieSeného Uzemia je potrebné vnimat v novych
suvislostiach. Tieto nespocivaju len v zmenenych politickych a hospodarskych podmienkach
mesta Komarno, ale predovdetkym v suvislostiach a podmienkach tzv. postindustrialnej
etapy vyvoja spolocnosti. Podstatou tejto etapy vyvoja spoloCnosti je jej transformacia zo

spolo¢nosti “industrialnej” na spolo¢nost “informacnu”, pre ktoru je determinantom rozvoja
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transformacia z produkcie hmotnych statkov na produkciu duchovnych hodnét. Su€asne s
tym sa oCakava v sulade s charakterom postindustrialneho vyvoja dal$i rozvoj primarneho a
sekundarneho sektora, ktorého dalSi rozvoj tkvie v ekologizacii vyroby, spésobe spracovania
a vyuzivania ich produktov.

Z hladiska vzdelanosti obyvatelstva vykazuje mesto dobru vzdelanostnu droven, ¢o
je doésledkom toho, Ze hospodarsky charakter mesta Komarno vyzaduje v mnohych
oblastiach vysoko kvalifikovanu pracovnu silu.

Mesto Komarno ijeho mezopriestor dihé roky patrilo medzi regiony Slovenska
s najvy$Sou Uroviiou nezamestnanosti, avSak vplyvom ozZivenia hospodarstva v meste
Komarno ajeho mikropriestore ma nezamestnanost v rieSenom uUzemi od roku 2003
klesajucu tendenciu.

Hospodarsko-ekonomicky potencial mesta

Mesto Komarno je dominantnym ostrovom priemyslu a sluzieb v srdci
najprodukénejSieho pofnohospodarskeho regiénu SR. Z pohladu makroekonomickej
Struktury rozhodujuce postavenie ma strojarsky, obuvnicky a polygraficky priemysel.

Sucasna vykonnost ekonomiky mesta i jeho mikropriestoru je mierne nizSia ako
priemer Slovenska, avdak potencial pre rozvoj hospodarstva mesta je velmi velky — do roku
2020 sa méze stat jednym z najrozvinutejSich hospodarskych centier Slovenska.

RieSené uzemie lezi v pofnohospodarsky najvyuzivanejSej Casti Slovenska — patri do
polnohospodarskej prirodnej oblasti teplych nizin, tradiCna Specializacia, blizkost trhu
a dalSie faktory ho predurcuju na intenzivne vyuzivanie. Zaujmovy regién patri do kukuri¢nej
vyrobnej oblasti (v ramci nej do podoblasti kukuri¢nej K-1), ktora je vhodna na pestovanie
vSetkych teplomilnych plodin. Pofnohospodarstvo je jednym z rozhodujucich odvetvi
mezopriestoru mesta, vplyvajucim na hospodarsky a socialny rozvo;.

Mikropriestor mesta poskytuje vyborné moznosti pre polovnikov, kde vdaka ochrane
a cielavedomej starostlivosti zije Siroka Skala pofovnej zveri (jelef, srnec, diviak, bazant,
jarabica a zajac). Davnej tradicii sa v rieSenom Uzemi tesi rybarstvo (a chov ryb), ktoré tvori
doplnkovu €ast’ odvetvia podohospodarstva. Moznosti rybolovu su velmi dobré, nekoneéne
vela moznosti poskytuju rieky Dunaj, Vah a Stara Nitra.

Funkcia lesov a ich vyuZivanie je mnohostranné a zodpoveda hospodarskej a
environmentalnej danosti Uzemia. Najvacsiu Cast rozlohy lesného pédneho fondu zaberaju

s v

rozlohu zaberaju lesy osobitného urcenia.

FAKTOR 02 - DOPRAVNA A TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Mesto Komarno ma dobru polohu z hladiska cestnej a zelezni¢nej dopravy. Zaujmové
Uzemie sa nachadza v blizkosti krizovatiek viacerych ciest eurépskeho vyznamu, ¢o
v buducnosti mbze znamenat' silny rozvojovy impulz pre dany region.

Cez Uuzemie mesta vedu eurdpske multimodularne koridory: koridor &. IV.(Berlin /
Norimberg — Praha — Kuty — Bratislava - Nové Zamky / Komarno —Stdrovo - MR)
lokalizovany pre trate Zelezni¢nej a kombinovanej dopravy a koridor €. VII. (vodna cesta
Dunaj) s pristavom v meste Komarno. Tieto dopravné koridory patria medzi najvyznamnejsie
komunikacné osi v Eurdpe.

Pri hodnoteni dopravnej dostupnosti uzemia mesta Komarno si treba spomenut, Ze
dopravnu dostupnost rieSeného Uzemia kladne ovplyvriuje aj dobra dopravna infrastruktura
susedného regionu v Madarsku. V susedstve rieSeného uUzemia prechadzaju velmi
vyznamné medzinarodné dopravné tahy: Zeleznina trasa Budapest - Vieden a dialnica
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Budapest — Vieden. Pod vplyvom tychto kvalitnych dopravnych tras sa zvySi potencial
rozvoja rieSeného Uzemia.

V Koncepcii uzemného rozvoja Slovenska, sa uvazuje o priestore Komarno - Nové
Zamky ako o transformacnom uzli celostatneho a regionalneho vyznamu s transformacnou
funkciou pre dopravu :

cestnu - rychlostnu s navrhovanou rychlostou 120 km/hod,
zelezniénu - modernizovand,

vodnu,

kombinovanu dopravu - regionalny terminal (RTKD), pripadne MTKD.

PO~

Zakladny komunikacny systém mesta Komarno je silno ovplyviiovany vedenim
tranzitnych komunikacii nadmestského vyznamu — mesto Komarno je cestnou dopravou
prepojené s ostatnym uUzemim SR cestami |. triedy 1/63 a 1/64. Cesta /63 (Bratislava -
Dunajska Streda - Komarno) zabezpecCuje najkratSie cestné prepojenie mesta Komarno
s hlavnym mestom SR (100 km). Cesta 1/64 predstavuje kostru rozvojovej osi 2. stupna
(KURS 2001) azaroven v dalekom vyhfade méZe byt vzmysle viadou schvaleného
.Projektu vystavby dialnic a rychlostnych ciest® usek Nitra - Nové Zamky — Komarno -
hranica SR / MR prehodnotena a zaradena do siete rychlostnych ciest - Koncepcia
uzemného rozvoja Slovenska 2001 navrhuje ako vyhladovy rychlostny cestny tah siete TINA
prepojenie krizovatky dialnice D1 Hlohovec — Nitra - Nové Zamky — Komarno - St. hranica
MR — Komarom - dialnica M1. Cielom novej trasy je znizenie dopravnej zataze Bratislavskej
aglomeracie tranzitnou dopravou na trase prepajajucej severnu Eurdopu a Katowicku
aglomeraciu s juhovychodnou Eurépou a Budapestianskou aglomeraciou.

Okrem uvedenych komunikacii vyznamny podiel dopravnej obsluhy rieSeného Uzemia
je cestnou dopravou realizovany aj na ceste Il / 573 (Sala — Kolarovo - Komarno), ktora usti
do zapadnej ¢asti mesta Komarno.

15 km juzne od mesta Komarno na uzemi MR prechadza nadregionalna dopravna
trasa dialnica M1 — Vieden - Budapest, ktora pini aj funkciu eurépskych cestnych tras E 60 a
E 75.

Podmienky cestnej dopravy v zaujmovom priestore pozitivne ovplyviuje, ze Uzemny
plan VUC Nitrianskeho kraja navrhuje rezervovat koridor pre vyhladovt tpravu cesty 1/63 v
useku hranice kraja s Trnavskym krajom — Komarno - Stirovo na pozadovanu kategériu |.
triedy (C11,5 / 80) s rezervovanim koridorov (UB 7.11. a 13. obchvatu Komarna - Novej
Straze po severnej strane, 7.4., obchvatu Komarna po severnej strane juzne od NPR
Apali s pripojenim na navrhovanu cestu 1/64), ako aj koridor a Uzemnu rezervu pre rychlostnu
komunikaciu v useku Nitra - Nové Zamky - Komarno. Podmienky dopravy v rieSenom uzemi
dalej pozitivne ovplyvAuju planované noveé hranicné prechody do Madarskej republiky:
vystavbou cestného mosta zapadne od mesta a vystavbou cestného mosta vychodne od
mesta.

Pre mesto Komarno je najblizZ§im zaujmovym uzemim predovSetkym Cast Uzemia
Madarskej republiky, mesto Komarom. Cestny cezhrani¢ny styk s Madarskou republikou je
realizovany cez jediny cestny most, ktory svojou funkciou len &iasto€ne vyhovuje intenzivnej
cestnej premavke. V uzemnom plane mesta Komarno je rieSeny tento problém v dvoch
polohach. Mostné prepojenie zapadne od existujuceho Zelezni€ného mosta a vychodne v
prediZzeni rychlostnej cesty R 64 vychodne od ustia Vahu do Dunaja, ktoré v dopravnom
systéme budu vytvarat tzv. vonkajsi okruh mesta.

Poloha mesta Komarno na sutoku vyznamnych riek Dunaj a Vah predurCuje mestu
znaCny vyznam Vv medzinarodnej lodnej doprave. Zakladom vodnej dopravy v rieSenom
uzemi je Dunajska magistralna vodna cesta E80 s pristavom v meste Komarno (pristav v
Komarne je napojeny na transeurépsku rie€nu magistralu Ryn — Mohan - Dunaj, ktora tvori
spojnicu medzi Severnym a Ciernym morom). Na tuto vodnu cestu sa napaja Vazska vodna
cesta s navrhovanym zaradenim E81 ako hlavna vodna cesta medzinarodného vyznamu,
ktora je v rieSenom Uzemi v §tadiu budovania.

AGS ATELIER, AUDING s.r.0. 13/21



BODOVA DIFERENCIACIA UZEMIA MESTA KOMARNO 12 2008

Vyznamu rie¢nych tepien zodpoveda aj vyznam pristavu v meste Komarno, ktory je
najva¢sim pristavom na Slovensku pre nakladni dopravu. Pristav v meste Komarno je
Specificky tym, ze viiom sa vykonava Uprava plavebnych suprav pre horny a dolny tok
Dunaja.

V suvislosti s koncepciou S$irSich dopravnych a urbanistickych vztahov sa navrhuje
premiestnenie nakladného pristavu do novej lokality, podla rozvojovych predstav v ramci
platného uzemného planu mesta novy nakladny pristav bude umiestneny mimo centra mesta
v lokalite Har&as.

Zasobovanie vodou

Stav vodovodnej siete umoznuje vSetkym obyvatefom mesta, ako aj organizaciam
a podnikatelom napojit sa na pitnu vodu z verejného vodovodu — dodavku pitnej vody
zabezpeduje mestsky podnik KOMVaK - Vodarne a kanalizacie mesta Komarna, a.s.. Hlavny
vodny zdroj pre rieSené ale aj uzemie sa nachadza na Alzbetinom ostrove. Potreba pitnej
a Uzitkovej vody je krytd z podzemnych zdrojov kvartéru, z hibky od 14 az 15 m. Podzemné
vody k vodnym zdrojom na Alzbetinom ostrove su zasobované infiltraciou Dunaja, preto su
tieto zdroje vody pri dostato¢nej kvalite vod v Dunaiji pre mesto a okolie nevyCerpatelné.

RieSené uzemie je zasobované kvalithou pithou vodou (zvlastna uprava vody
z vodného zdroja nie je potrebna, voda je len chlérovana), kvalita vody zo zdrojov zodpoveda
poziadavkam na kvalitu a pitnd vodu podla STN. V nasledovnom obdobi je planované
rozSirenie vodného zdroja, nakofko zdroj bude mat vyrazny regionalny charakter.

Rozvodna vodovodna siet’ je v niektorych Usekoch zastarala, v nasledovnych rokoch
bude potrebna rekonstrukcia tychto usekov.

Kanalizacia a €istenie odpadovej vody

Odpadové vody rieSeného Uzemia su odvadzané vybudovanou sietou mestského
kanalizatného systému. Kanalizacna siet’ je jednotna pre dazdovu a splaskovu kanalizaciu
a spravuje ju podnik KOMVaK - Vodarne a kanalizacie mesta Komarna, a.s.. Splaskové vody
su odvedené do CistiCky odpadovych véd, ktora je umiestnena pri pravobeznej hradzi Vahu,
v priestoroch medzi cestnym a Zeleznicnym mostom. Cistika odpadovych véd je
mechanicko-biologicka, v ramci ktorej bude vybudovana biologicka Cast. Z primestskych
Casti je v suCasnom obdobi napojena len miestna Cast mesta - Nova Straz. VSeobecna
vyvojova tendencia vramci eurozony je uplatnenie postupného prechodu na koncepciu
delenej kanalizaCnej sustavy, ktora sa tyka aj mesta Komarno.

V tych Castiach mesta, kde chyba kanalizana siet, su odpadové vody odvadzané do
ZUmp a septikov, z ktorych sa potom odpadové vody vyvazaju fekalnymi vozidlami na COV.
RozsSirenie obytnych a priemyselnych ¢asti vrieSenom Uzemi vyvolava potrebu
prehodnotenia a postupného dalSieho rozsirenia pripadne intenzifikacie COV v Komarne,
vystavby troch novych &erpacich stanic advoch novych COV pre miestne &asti Kava
a Landor.

Zasobovanie elektrickou energiou, verejné osvetlenie

V sucCasnosti rieSené uzemie je zasobované elektrickou energiou na dobrej urovni.
Zasobovanie elektrickou energiou mesta Komarno je zabezpecené zrozvodne 110/22 kV
Komarno. Tato je napojena systémom 110 kV vedeni nasledovne: linka €. 8875 Dunajska
Streda - Komarno, linka ¢. 8738 Velky Meder - Komarno, linka €. 8752 Nové Zamky -
Komarno.

Podmienky napojenia sa na rozvodnu siet su optimalne s dostatocnou rezervou pre
uspokojovanie rozvojovych potrieb.

Verejné osvetlenie je jednou z hlavnych podmienok zaistenia bezpecnosti cestnej
premavky a obCanov v meste. Nakolko vacsina su€asnych pouzitych svetelnych zdrojov je
technologicky zastarala a nizko ucinna, je nutné vykonat vymenu svetelnych zdrojov na

zvySenie bezpecnosti a atraktivity mesta. Ich rekonstrukcia sa realizuje priebezne.

AGS ATELIER, AUDING s.r.0. 14/21



BODOVA DIFERENCIACIA UZEMIA MESTA KOMARNO 12 2008

Zasobovanie plynom

Zemnym plynom je zabezpelené zasobovanie mesta Komarno z dvoch VTL
plynovodnych sustav a to: VTL plynovodnou sustavou DN 150 PN 2,5 MPa Sala - Nové
Zamky - Komarno a VTL Plynovodom DN 300 PN 4,0 MPa Bratislava - Komarno. Tesne
pred Komarnom sa VTL plynovod DN 150 PN 2,5 MPa rozvetvi na dve vetvy, z ktorych jedna
vedie smerom k zZelezni€nému mostu a druha vetva je vedena k cestnému mostu nad riekou
Vah.

Zasobovanie teplom

Zasobovanie teplom pre bytovo — komunalnu sféru a s€asti pre priemyselné podniky
je rieSené prevazne zo systému centralneho zasobovania. Zasobovanie teplom v meste
Komarno je rieSené pomocou troch zdrojov centralneho vykurovania a dvadsiatych dvoch
blokovych kotolni. Palivovu zakladnu tvori plyn. Zdroje centralneho vykurovania a kotolne
prevadzkuje Mestsky podnik cestovného ruchu.

Rodinné domy su vykurované z individualnych tepelnych zdrojov, priCom rozhodujuca
vacsina rodinnych domov je vybavena kotlami na spalovanie zemného plynu.

Pri koncipovani dalSieho rozvoja zasobovania teplom mesta Komarno je nutné
vychadzat' z rozvojovych zamerov mesta, s prihliadnutim na kratkodobu historiu doterajSieho
vyvoja spotreby tepla, analyzy su€asnych technickych a kapacitnych moznosti energetickych
zdrojov a tepelnych rozvodov, ako aj z vyhodnotenia hospodarnosti a ekonomickej
efektivnosti prevadzky existujucich sustav tepelnych zariadeni.

Telekomunikacie

Vyznam telekomunikaénych technolégii v meste a v celom regiéne narasta vo vztahu
k zapajaniu regiénu do hospodarstva celej krajiny a rovnako aj v kontexte integralnej sucasti
eurdopskeho hospodarskeho regiénu a roz8irovaniu trhu prace, pohybu kapitadlu a migracie
obyvatelstva.

RieSenym uUzemim prechadzaju trasy optickych imetalickych kablov vysSieho
vyznamu (dialkové kable) i miestne telefonne kable, ktorych majitefom a spravcom je Slovak
Telecom a.s.. VrieSenom Uzemi je vybudovana digitalna telefébnna ustredfa, ktora je
zaradena do uzlového telefénneho obvodu Nové Zamky &. 035. Ustredfia je pripojena do
siete miestnych a dialkovych optickych kablov a umozriuje pripojenie telefonnych liniek vo
vacsine miestnych Casti v kvalite ISDN a DSL. Pripojenie na internet okrem Slovak Telecom
a.s. zabezpecluju aj ini dodavatelia sluzieb, napr. firma GutaNet s.r.o. poniuka mikrovinné
pripojenie na internet, mobilni operatori Orange a.s. a T - Mobile a.s. zabezpec€uju mobilny
internet s technikou EDGE. Internetova gramotnost v meste je nizka, preto je potrebné dalej
podporovat investicie na zabezpelenie pristupu k Sirokopasmovému internetu v kazdej
doméacnosti.

FAKTOR 03 — ZIVOTNE PROSTREDIE

Aktualizacia hodnotenia faktoru zivotného prostredia vychadza z analyzy vysledkov
sledovani zZivotného prostredia a ekolégie na predmetnom Uzemi.

Pri hodnoteni bol brany do uvahy stav v ochrane prirody a zohladnené uUzemia s
vyznamnymi biologickymi a estetickymi prvkami prirody

Mesto Komarno sa rozprestiera na ploche 10 280 ha. Sucasna krajinna Struktura rieSeného
Uzemia je vyrazne ovplyvnena antropogénnou d&innostou. Typ sucasnej krajiny je
polnohospodarsky - ide o nizinnd rovinnu oracinovu krajinu.

Dominantnymi prvkami krajinnej Struktury su pofnohospodarsky vyuzivané plochy, ¢&i uz je to
velkoblokova a maloblokova orna péda alebo Iuky a pasienky. Tento spdsob vyuzitia zeme je
pre dané Uuzemie charakteristicky. Z hlfadiska pofnohospodarsky vyuzivaného Uzemia, ale aj
z hfadiska krajinného obrazu su dolezitymi prvkami krajinnej Struktury vodné toky, zvysky
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ramien vodnych tokov a kanaly. Zastavané Uzemie — jeho celkova rozloha v rieSenom uzemi
je 970 ha — tvoria predovsetkym: plochy zastavby rodinnymi domami, bytovymi domami,
plochy priemyselno-vyrobné a skladovacie, plochy fariem, administrativno-obchodné plochy,
infrastruktura a obcCianska vybavenost, Sportové, rekreacné a dopravné plochy. Lesnatost
zaujmového uUzemia je nizka, najviac lesnych pléch sa nachadza v okoli riek Dunaj, Vah
a Stara Nitra, kde tvoria sucast pobrezZnej vegetéacie.

Pbvodné geoekosystémy boli v zaujmovom Uzemi znacne pozmenené predovsetkym
vplyvom rozvoja polnohospodarskej vyroby, nakolko prevazna Cast uUzemia patri k typu
krajiny s vysokym potencialom pre polnohospodarske vyuzitie, predovsetkym formou
velkoblokového obrabania pédy. Okrem polnohospodarstva negativne vplyva na prirodné
ekosystémy aj lesné hospodarstvo, vodné hospodarstvo, priemysel, doprava a urbanizacia.
Napriek tomu sa v rieSenom Uzemi nachadza niekolko lokalit a objektov, ktoré su svojou
hodnotou velmi vyznamné a su vyhlasené za chranené.

Z hfadiska uzemnej ochrany vrieSenom Uzemi sa nachadza viac maloploSnych
chranenych uzemi: 1 narodna prirodna rezervacia (NPR), 2 prirodné rezervacie (PR) a 1
chraneny areal (CHA):

e NPR Apalsky ostrov — nachadza sa na katastralnom uzemi mesta Komarno. Za NPR
bola vyhlasena v roku 1954 z dévodu, Ze je vyznamnou lokalitou na zabezpeéenie ochrany
spoloCenstiev luzného lesa vibovo-topolového a nizinného vo vysokej faze sukcesie s
predpokladom autonédmneho vyvoja tychto spoloCenstiev a s vyskytom mnohych vzacnych,
ohrozenych a chranenych luz. a mokradovych druhov fléry a fauny. Rozloha uzemia je 85,97
ha. V pésobnosti: SOP - S-CHKO Dunajské luhy. NPR Apalsky ostrov je zaradena medzi
narodne vyznamné mokrade.

e PR Komoéin — nachadza sa na katastrdlnom uzemi mesta Komarno. Za PR bola
vyhlasena v roku 2000 z dévodu, Ze je vyznamnou lokalitou na ochranu uzemia s vyskytom
kriticky ohrozenych druhov rastlin - kosatca pochybného (Iris spuria), hviezdovca
bodkovaného (Galatella punctata), silenky mnohokvetej (Silene multifolia) a inych. Rozloha
Uzemia je 0,49 ha. V posobnosti: SOP - S-CHKO Dunajské luhy.

o PR Vrbina — nachadza sa na katastralnom uzemi obci Kameni¢na a Komarno. Za PR
bola vyhlasena v roku 1993 z dévodu, Ze je vyznamnou lokalitou na ochranu vzacneho
vibovo-topolového luzného lesa a vodnych biotopov (je vyznamnym hniezdiskom avifauny).
Celkova rozloha chraneného uzemia je 34,49 ha, avSak do katastralneho Uzemia mesta
Komarno zasahuije s rozlohou 10,75 ha. V pdsobnosti: SOP - S-CHKO Dunajské luhy.

e CHA StradZsky park — nachadza sa na katastralnom uzemi Nova Straz v meste
Komarno. Za CHA bol vyhlaseny v roku 1981 z dbévodu, Ze je vyznamnou lokalitou na
ochranu historického parku z hfadiska ochrany Zivotného prostredia — z hladiska
dendrologického sa radi medzi najhodnotnejSie parky v okrese Komarno. Park ma charakter
lesoparku a nadvazuje na pas zelene medzi dvomi hradzami. Vymera parku je 6,61 ha. V
posobnosti: SOP - S-CHKO Dunajské luhy.

Okrem vySSie uvedenych Styroch maloplo$nych chranenych lokalit su navrhované na
vyhlasenie tri dalSie maloplo$né lokality na Uzemnu ochranu v kategérii prirodna rezervacia:
PR Mokra luka, PR Alavium Starej Nitry, PR Pri Orechovom rade.

Hodnotené uzemie je vefmi vyznamné z hladiska vodohospodarskeho: su tu
lokalizované viaceré vodné zdroje podzemnych véd pre zasobovanie obyvatelstva pithou
vodou a sucasne cez Uzemie pretekaju vyznamné vodné toky.

Dunaij, ktory ohraniuje rieSené uzemie z juznej strany, patri medzi najznecistenejSie
toky Slovenska, je kontaminovany odpadovymi vodami priemyselného a komunalneho
charakteru, ako aj polnohospodarskym znecistenim. Z arealovo-bodovych konfliktov ma
najpodstatnejsi vyznam absencia odkanalizovania splaskovych véd (akumulacia odpadovych
véd v zumpach a septikoch) a polnohospodarska c&innost (je to hlavne spdsobené
dusi¢nanmi, pesticidmi a unikom zo silaznych Stiav).
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Cast hodnoteného Uzemia je chranenou vodohospodarskou oblastou. Chranena
vodohospodarska oblast bola stanovena nariadenim vlady SR &. 46/1978 Zb. o chranenegj
oblasti prirodzenej akumulacie vod na Zithom ostrove, resp. v zmysle § 18 zakona &. 138/73
Zb. o vodach — spada do nej celé katastralne uzemie Novej Straze a Cast katastra Komarna
zapadne od Vahu a severne od Dunaja.

Z hladiska kvality ovzduSia hodnotené uzemie nepatri k zatazenym oblastiam ¢o je
dosledok spolupbsobenia viacerych faktorov: nizinny reliéf - Uzemie dobre prevetravané —
rozptylové podmienky vynikajuce a absencia priemyselnych zavodov vyrazne znecistujucich
ovzdusie.

Z hladiska kvality péddneho fondu disponuje prevazna Cast Uuzemia — predovSetkym
vychodna polovica — najkvalitnejSim pddnym fondom Slovenska. Pédne pomery rieSeného
uzemia su velmi priaznivé pre rozvoj polnohospodarstva, avSak s intenzivnym
polnohospodarstvom dochadza k zvySovaniu veternej erdézie. Kontaminované pédy sa
nenachadzaju v rieSenom Uzemi. VSetky druhy pdd v ramci pofnohospodarskeho pédneho
fondu v poslednych desatroCiach dlhodobym pdsobenim intenzifikaCnych Cinitelov
(nedorieSené koncovky v chovoch hospodarskych zvierat, velkoblokovy systém
hospodarenia na ornej péde, zjednoduSené osevné procesy, chemizacia a mnohé dalSie
aktivity) a vS8eobecnym zhorSovanim kvality zivotného prostredia utrpeli na kvalite, Cize sa
znizila ich prirodzena urodnost.

Lesnatost hodnoteného uzemia je velmi nizka. Najviac lesov sa nachadza v okoli
riek, kde tvoria sucast pobreznej vegetacie. Malé enklavy lesov sU zastupené aj na
polnohospodarsky vyuzivanej pdde (s ciefom obmedzit veternu eréziu pdd) a v okoli
vodnych kanalov. Stuperi poSkodenia vegetacie odraza negativhe pOsobenie jednak
prirodnych faktorov — abiotickych (vietor, sneh, namraza, sucho atd.) a biotickych (podkérny
hmyz, drevokazny hmyz, hniloby, polovna zver atd.), ako aj antropogénnych faktorov —
pdsobenie znedisteného ovzdusia, vplyv kyslych dazdov atd.. V hodnotenom uzemi nie su
identifikované ziadne plochy s vaznym poSkodenim lesnej a nelesnej vegetacie.

V zaujmovom uzemi najvacsim zdrojom hluku je intenzivna doprava prechadzajlica
obytnou zénou, hlukom su najviac zataZené lokality nachadzajuce sa pozdiZ cestnych
dopravnych tahov 1/63, 1/64 a 11/573, resp. pozdiz Zelezniénych dopravnych tahov, avsak
Zelezni¢na doprava ma na hluénosti mensi podiel. Maximalne hladiny hluku boli namerané
na uliciach Bratislavska cesta, Rakocziho, Zahradnicka, MederCska a Petéfiho.
V hodnotenom uUzemi je nezanedbatelny aj hluk z lodnej dopravy. Z ostatnych zdrojov hluku
treba spomenut priemyselné aredly. Uvedenymi formami hluku su zataZovani obyvatelia
byvajuci v blizkosti tychto arealov, av8ak tento hluk najviac nepriaznivo vplyva na
zamestnancov, ktori v tychto prevadzkach pracuju.

Zakladnym spdsobom zneSkodnovania komunalneho odpadu je skladkovanie. Cely
objem komunalneho odpadu sa zneSkodriuje skladkovanim na skladke odpadov REKO v |zi-
Bokro§, ktora sluzi spolu so skladkou TKO v Okoli¢nej na Ostrove pre skladkovanie odpadov
celého okresu.

V procese aktualizacie environmentalnej regionalizacie Slovenska sa v roku 2001
spracoval subor tematickych map za uzemie Slovenskej republiky vyjadrujucich stav zloziek
zivotného prostredia a mieru pésobenia rizikovych faktorov v Zivotnom prostredi.

Na zaklade komplexného zhodnotenia stavu ovzdusia, podzemnej a povrchovej vody,
pddy, horninového prostredia, bioty a dalSich faktorov sa vymedzilo 5 stupriov kvality
zivotného prostredia. Ohrozené Uzemia su z hladiska zivotného prostredia podla
environmentalnej regionalizacie tie, ktoré su zaradené v 4. a 5. stupni kvality zivotného
prostredia.

Na zaklade vysSie uvedenej metodiky v celkovom hodnoteni dosahuje uroven
Zivotného prostredia v rieSenom Uzemi 4. stupen, ¢o znamena, zZe ide o prostredie narusené.

Extravilan mesta Komarno je z hfadiska stavu zZivotného prostredia a jeho zloziek
mozné oznacit’ ako len mierne narusené, s dostatkom prirodzenych prvkov krajinnej Struktary
a dostatoCnym stupnom biotickej kvality uzemia.
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Intravilan mesta Komarno mozno z hladiska stavu zivotného prostredia oznacit' ako
naruSeny az silne naruSeny v doésledku negativnych vplyvov vyrobnej cCinnosti
a nedostatoéného zastupenia ekologicky a environmentalne vyznamnych prvkov sidla.
Najhorsiu Strukturu a environmentalnu kvalitu maju plochy vyroby, najlepSiu plochy
S najvacsim zastupenim individualnej formy byvania.

FAKTOR 04 - CHARAKTER STAVEBNEHO FONDU

Uroveni byvania je jednou zo zéakladnych charakteristik Zivotnej Urovne obyvatelstva.
Jej vyvoj Uzko suvisi srastom pocltu obyvatelstva, jeho Struktirou a rozmiestnenim.
Ovplyviuje urover reprodukcie pracovnych sil, pdsobi na celkovy Zivotny Styl obyvatelstva.
Vacsina bytového fondu bola vybudovana v 70. a 80. rokoch 20. storoCia ako sucast
komplexnej bytovej vystavby — spojena s rozvojom strojarskeho priemyslu. Trvalo obyvané
domy vykazuju priazniva vekovu Strukturu. Bytovy fond mesta ma dobry Standard
vybavenosti v porovnani s celoStatnymi udajmi.

Rozvoj funkcie byvania je jednou z foriem stabilizacie vlastného obyvatel'stva a rastu
poctu aj na zaklade migracie. Tak sa nasledne zlepSuje aj vekova a socialna Struktura
obyvatelstva. Uzemny plan mesta Komarno vyznaduje nasledovné opatrenia na rozvoj
byvania:

- Vyuzitie jestvujuceho bytového fondu — tym sa rozumie vyuzitie rezerv, ktoré
predstavuje neobyvany domovy a bytovy fond.

- Transformacia funk&nych pléch v zastavanom uzemi (neobyvanych) na plochy obytné
takymto spbésobom sa navrhuje na plochach zastavaného uzemia zhodnotit' ich potencial pre
bytovy fond bez zabratia plochy z polnohospodarskeho pédneho fondu.

- Nové rozvojové obytné funkéné plochy — tento druh rozvoja byvania je v navrhu
uzemného planu navrhnuty ako najrozsiahlejSi. Nové funkéné plochy byvania su navrhnuté
prevazne na plochach polnohospodarskeho pddneho fondu. Navrhuju sa v zasade pre
byvanie vrodinnych domoch apre byvanie v bytovych domoch malopodlaZznych.
V zoskupeniach s dalSimi funkénymi plochami vybavenosti, Sportu, parkov a zmieSanych
ploch tvoria organizacne nove zakladné sidelné jednotky.

FAKTOR 05 - ZELEN

Aktualizacia hodnotenia jednotlivych pléch zelene v konkrétnych Uzemnych blokov
bolo vykonané kvantifikaciou ich plosnej vymery a upravené koeficientom, ktorym sa hodnoti
kvalita a hustota vegetacie v ramci posudzovaného uzemia t.j. Uzemného bloku.

Zatriedenie zelene : 1/ zelen rekreaCna
2/ zelen parkova
3/ zeleh uzitkova - ovocné sady
4/ ochranné lesy
5/ hospodarske lesy
6/ lesy osobitného urcenia
7/ ostatna zelen

FAKTOR 06 - ATRAKTIVITA

Aktualizacia hodnotenia atraktivity uzemia mesta Komarno vychadzala predovSetkym s
jeho historického vyznamu a strategickej polohe pri sutoku Vahu a Dunaja na hranici s
Madarskou republikou. Mesto Komarno je sidlo oblastného a regionalneho a po otvoreni
hranic i nadregionalneho vyznamu. Je délezitym dopravnym uzlom.

Mesto bolo v minulosti suastou z Casti zachovalého rimskeho obranného systému —
,Limes Romanus®. Sidelny utvar mesta Komarno pévodne ohrani¢ovala okrem prirodzene;j
hranice dvoch riek i Palatinalna a Vazska pevnostna linia, ktora v novoveku bola postupne
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obostavana z oboch stran. Pre svoju historickd, dokumentaénu a architektonicki hodnotu
bol pevnostny systém Komarna vyhlaseny za narodnu kultirnu pamiatku.

Pri hodnoteni faktoru atraktivity boli prehodnotené v jednotlivom uzemnom bloku okrem
atraktivity i funkéna kvalita, urbanisticko - esteticka kvalita, historicka kvalita a prirodné prvky
urbanistického priestoru.

VYSLEDNE HODNOTENIE - VNUTROSIDELNA A  MEDZISIDELNA
DIFERENCIACIA

Vnutrosidelna diferenciacia

Predstavuje urCenie — zaradenie zakladnej uzemnej jednotky, ktorou je v ramci
uzemného C&lenenia ,Uzemny blok“ do prislusného pasma na zaklade kategorizacie, t.j.
diferenciacie Uzemia stanovenej v rozsahu ésmych pasiem na zaklade nizSie definovane;j
charakteristiky jednotlivych pasiem.

Pasmo AL Charakteristika
hodnota
1 2 3
Historické jadro najhodnotnejSie Uzemie jadra mesta so zachovalou
VIIl. pddorysnou osnovou, zmiedané uzemie s prevazne mestskou
. 58,00 | 3 : . . T T : .
Pasmo Strukturou so sustredenymi funkciami vySSej obCianskej vybavenosti
najma kulturnej, administrativno-spravnej, obchodu, sluzieb a byvania
Centralna mestska zéna, uzemie prevazne nadvazujuce na VIII.
Vil pasmo, zmieSané uzemie s prevazne mestskou Strukturou, s funkciou
P’. 45,00 | vy83ej obCianskej vybavenosti, charakteru kulturnej, administrativnej,
asmo e . ARY . LT
administrativno-spravnej, obchodu, sluzieb a byvania, Sportu a
rekreacie
Vi Uzemie zmie$ané s prevazne obytnou funkciou, funkciou vyssej
P'. 37,00 | a zakladnej obCianskej vybavenosti, charakteru kulturnej,
asmo o A v x .
administrativnej, obchodu, sluzieb, Sportu a rekreacie
Y, Uzemie prevazne zmie$ané s prevazne obytnou funkciou a
P.ésmo 32,00 | doplnkovou funkciou zakladnej vybavenosti charakteru obchodu,
sluzieb, podnikatel'skych aktivit, doplnkové funkcie Sportu a rekreacie
Uzemie uréené prevazne pre funkciu vyroby priemyselnej, vyrobnych
V. 27 00 sluzieb, skladovych a logistickych centier, dopravnej, zariadeni
Pasmo ’ dopravno-technickej a technickej infrastruktury, podnikatel'skych
aktivit
Uzemie uréené prevazne pre funkciu byvania — vidiecke formy a
1l. rekreacie, zariadeni rekreaéného charakteru, vratane Uzemia
. 23,00 , . . C . .
Pasmo polnohospodarskej a lesnej pédy, prevazne stavebne nezrastené so
zastavanym uzemim
Uzemie uréené prevazne pre funkciu polnohospodarskej vyroby
1. 1850 | @ lesného hospodarstva, rekreacie extenzivnej, intenzivne vyuzivany
Pasmo ’ pbédny fond, a nezastavané uzemie, prevazne stavebne nezrastené so
zastavanym uzemim
:;’ésmo 0,60 | Uzemie nezastavané, prevazne polnohospodarsky a lesny pddny fond
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Medzisidelna diferenciacia

Bola aktualizovana z hladiska pohrani¢nej polohy mesta a spolo€ného vstupu
Slovenska a Madarska do EU. Co vyvolalo neskér otvorenie a priechodnost spoloénej
Statnej hranice tychto dvoch krajin, a tym aj vznik novych priestorovych vazieb. V novych
geopolitickych podmienkach rozvoj Uzemia mesta Komarno zacinaju ovplyviiovat stale
silnejSie aj susedné pohrani¢né priestory Madarskej republiky (dalej len MR), hlavne
susedné mesto Komarom (znacna Cast pracovnej sily mesta je zamestnana v priemyselnych
parkoch v okoli tohto susedného mesta na pravom brehu Dunaja). Z ostatnych rozvojovych
polov z uzemia MR, ovplyviujucich rozvoj mesta Komarno treba spomenuat mesta Gydr,
Tatabanya, Esztergom, Budapest.

Mesto Komarno je ¢lenom Euroregionu Vah — Dunaj - Ipel, ktory je najdynamickejSie
rozvijajucim euroregiénom v slovensko-madarskom pohrani¢énom priestore. Euroregion Vah
— Dunaj - Ipel vznikol v obci Neszmély (v Madarsku) 3. jula 1999, kedy zastupcovia
samosprav zup Komarom - Esztergom a Pest a prednosta Krajského uradu v Nitre
podpisanim zmluvy o spolupraci vyjadrili presvedCenie, Ze upevnenie a rozSirenie
obojstrannej spoluprace nitrianskeho regionu so Zupami Komarom - Esztergom a Pest je
predpokladom pre obojstranne prospesny ekonomicky, socialny i kulturny rozvoj dotknutych
uzemi. Reprezentantom euroregionu na Slovensku je Regionalne zdruzenie Vah — Dunaj -
Ipel (RVDI), ktoré sidli v meste Nitra. Cielom RVDI v ramci Euroregionu Vah — Dunaj - Ipel je
spolupracovat na :

- zvySeni pritazlivosti regiénu,

- zosuladeni rozvoja v oblasti hospodarstva a cudzineckého ruchu,

- rozvijani vztahov v oblasti Skolstva a vedy,

- zosuladeni Uzemného rozvoja,

- spolupraci v oblasti ochrany prirody, Zivotného prostredia a vodnych zdrojov, odvratenia
Zivelnych pohrém,

- zosuladeni rozvoja dopravy,

- spolupraci v humanitarnej a socialnej oblasti,

- zachovani spoloé&ného kulturneho dedicstva,

- dosiahnuti uspesSnej ucasti vo finanénych programoch spolo¢enstva EU,

- vytvoreni podmienok vymeny informacii a zabezpeceni ich toku,

- vypracovani navrhov, odporucani a koordinacii spolo¢nych projektov a programov.

3. ZHODNOTENIE UZEMIA A ODPORUCANIA

Z uvedenych udajov je zrejme, ze bodové hodnotenie je velmi rozdielne a pohybuje

sa v rozmedzi od 14,4 do 3201 bodov, &o je prejavom vyraznej ale potrebnej
diferencovanosti. Vysledky relacii medzi jednotlivymi Castami mesta Komarno odrazaju
realne objektivne hodnoty.
Napriek snahe o maximalnu objektivnost spracovaného materialu bodovej diferenciacie
Uzemia mesta, nie je mozné pocitat s vyslednymi hodnotami ako definitivnymi. K tomu vedie
predovdetkym ta skuto€nost, Ze cena pozemkov pri uplatfiovani trhovych vztahov bude
zavisla na mnohych premennych faktoroch ( uUzemnotechnickych ekonomickych, ale aj
politickych pripadne inych), ktoré sa nedaju pre dlhSie ¢asovy obdobie objektivizovat a
normalizovat.

Predmetné bodové hodnotenie predovSetkym sleduje relativitu pomernych hodnét
medzi pozemkami. Cena je zavisla od nasadenia urCitej urovne v ktoromkolvek uzemnom
bloku a jeho realizacii v bodovom vyjadreni k ostatnym uUzemnym blokom. Nadalej je
potrebné aby sa sledoval vyvoj cien pozemkov a podla nich sa prispésobovali predpoklady
cien v porovnatefnom uzemi.
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Predmetné hodnotenie je impulzom a sucasne aj zrealnenim vSetkych rozvojovych zamerov
mesta ako aj konkrétne investi¢nych zamerov a programov. Dava priestor pre objektivizaciu
hodnotoveého kritéria vSetkym tymto aktivitam, pre realny objektivny zaklad trhu s pozemkami
a nehnutefnostami.

Bodova diferenciacia uzemia je suCasne nevyhnutnym podkladom a poznatkom aj pre
potreby uUzemnoplanovacej rozvoja mesta ako celku ako aj jeho Casti apre tvorbu
a aktualizaciu uzemnoplanovacej dokumentacie. Spolu s identifikaciou majetkovopravnych a
vlastnickych vztahov vytvara vychodiska pre realizaciu rozvojovych programov a zamerov
ako aj inych potrieb mesta.

3.1. Prevod bodovej diferenciacie uzemia na vSeobecnu hodnotu pozemkov

Bodova diferenciacia uzemie mesta Komarno je odborne spracované bodové hodnotenie
uzemia mesta na principe diferenciacie na zaklade faktorov vplyvajucich na jej uzivatelsku
hodnotu. Je podpornym vychodiskovym podkladom pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemkov, dohadovanie kupnej ceny, vysky dane z pozemkov ako aj vySky najomného ale
aj nehnutelnosti a pod.

Stanovenie hodnoty bodu v ramci bodovej diferenciacie zavisi od pohybu cien na trhu a
zmien na Uzemi mesta a preto je nevyhnutna a potrebna pravidelna aktualizacia.

3.2. Aktualizacia bodovej diferenciacie

Vzhladom k tomu ze trhové podmienky sa ¢asom menia a sleduju vyvoj ekonomicky
i politicky je potrebné aspori jeden krat roéne aktualizovat’ vysledni bodovi hodnotu. K
aktualizacii je urCeny aktualizacny index Ik

AktualizaCnym indexom - l, sa stanovuje priemet vyvoja t.j. inflacie trhovych cien
a stanovuje sa na zaklade oficialnych vysledkov slovenského Statistického uradu, eventualne
Statistickych zisteni EU vzdy v ro€nych periédach k 1.1. prislusného roka. K vychodiskovému
roku (tj. k.1.1.2009) spracovania predmetnej dokumentacie BDU mesta je navrhovany
hodnotou 1,0.

Pravidelna aktualizacia dokumentacie bodovej diferenciacie a jej prevodu na
vS§eobecnu hodnotu, sa odporuca vykonavat’ v troch (3) az pat’ (5) roénych periédach.
Upozornenie:

Predmetna dokumentacia nenahradza vyhlasku Ministerstva spravodlivosti SR o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Ing. Adolf Daubner v.r. Ing.arch. Gabriel Szalay
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