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1. UVOD
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Zmena UPN mesta Pezinok - priesvitka

02b 2A Funk €né a priestorovéa koncepcia M 1:5000
Povodny stav UPN mesta Pezinok (1996)

02c 2A Funk €né a priestorovéa koncepcia M 1:5000
UPN mesta Pezinok v zneni Zmien a dopinkov ~ &. 2/2012
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03a 3 Organizéacia a podmienky vyuzitia Gzemia
Zmena UPN mesta Pezinok - priesvitka

03b 3 Organizéacia a podmienky vyuzitia Gzemia 1:5000
Povodny stav UPN mesta Pezinok (1996)

03c 3 Organizéacia a podmienky vyuzitia Gzemia 1:5000
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Mesto Pezinok ma schvaleny azemny plan z roku 1996 (spracovatel SAN-HUMA’90, s.r.0., Nitra), ktorého
zavazna Cast bola vyhldsena Nariadenim ¢. 2/97. Tento Gzemny plan bol viackrat aktualizovany zmenami

a doplnkami, ktoré boli vyhlasené vSeobecnymi zavaznymi nariadeniami mesta Pezinok €. 15/2000, ¢. 5/2002,
€. 15/2004, ¢. 2/2005, €. 9/2005, ¢. 2/2006, ¢. 3/2006, €. 1/2010 a ¢&. 9/2010.

Dévodom obstarania Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok €. 2/2012 (dalej aj ZaD ¢€.2/2012)
je zosuladit aktualne rozvojové zamery na Uzemi mesta s platnou izemno-planovacou dokumentaciou mesta
Pezinok.

V sllade s platnym zakonom €. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich
predpisov pristapilo mesto Pezinok k vypracovaniu Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok.

Vzhladom na rozsah poZiadaviek stanovenych obstaravatelom je Uzemnoplanovacia dokumentacia
ZaD €.2/2012 spracovana metodikou Uzemného planu mesta Pezinok (1996).

V rdmci zavaznej textovej €asti si zmeny a doplnky v kapitolach E. Urbanistickd koncepcia. Graficka ¢ast je
spracovana formou naloZiek na vykresy 2A Funkéna a priestorova regulacia a 3A Organizacia a podmienky
vyuzitia Uzemia.

Obstaravatefom Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok &. 2/2012 je Mesto Pezinok
prostrednictvom odborne sp6sobilej osoby pre obstaravanie Gzemnoplanovacej dokumentécie

a uzemnoplanovacich podkladov — Bc. Bibidna PirSelova, vedena pod €. 239 v registri odborne spdsobilych
osbb pre vykon vykon uvedenej ¢innosti MVaRR SR.

Spracovatelom Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok ¢&. 2/2012 je AUREX s.r.o0. -
Ing. arch. Vojtech Hrdina, Ph.D. (Autorizovany architekt Slovenskej komory architektov, autorizatné osvedcenie
€. 0967) a Ing. arch. Zdenka Mréazova.

Zavazna éast’ Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok ¢. 2/2012 bola vyhlasena VSeobecne
zavaznym nariadenim__¢. . ktoré nadobudlo U __éinnos ¢

Zavaznym podkladom pre Zmeny a doplnky UPN mesta Pezinok &. 2/2012 je schvaleny UPN VUC Bratislavsky
kraj a jeho zavazna Cast (VSeobecne zavézné nariadenie BSK €. 20/2008 zo dna 20.2.2008).

Riesené Gizemie Zmien a dopinkov UPN mesta Pezinok &. 2/2012 vzhladom na jeho rozsah a funkéné vyuzitie
predstavuje zmenu lokalneho charakteru, ktora nie je v kolizii s rozvojom sidelnej Struktlry na regionalnej Grovni
kraja.

Vychodiskovymi podkladmi pre Zmeny a doplnky UPN mesta Pezinok ¢&. 2/2012 su:
« UPN SU Pezinok (1996)
+  Aktualizacia UPN M Pezinok (2002)
«  Zmeny UPD mesta Pezinok 1/2004 (2004)
« Zmeny UPD mesta Pezinok 2/2004 (2004)
«  Zmeny UPD mesta Pezinok 1/2005 (2005)
« Zmeny a doplnky UPD mesta Pezinok 2/2005 (2005)
« Zmeny a doplnky UPD mesta Pezinok 1/2008 (2009)
« Zmeny a doplnky UPD mesta Pezinok 1/2010 (2010)




2. NAVRH ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA PEZI NOK
€.2/2012

Zmeny a dopinky UPN mesta Pezinok ¢&. 2/2012 rieSia prehodnotenie priestorového usporiadania a funk&éného
vyuZitia Uzemia pre investi¢ny zamer vystavby polyfunkéného objektu ,Panorama”, ktory sa nachadza v
Gzemno-priestorovom celku 6-4. Investicny zamer sa tyka iba Casti Uzemia Uzemno-priestorového celku 6-4.
Této Cast’ Uzemia sa v dalSom texte uvadza ako ,lokalita Panorama“.

.Lokalita Panorama“ je zo severu ohrani¢eni Moyzesovou ulicou, zo zapadu Holubyho ulicou. Juznu hranicu
rieSenej lokality tvori administrativna budova (Moyzesova ul. €. 2) a zdravotnicke zariadenie (Moyzesova €.4).
Vychodna hranica je tvorena predizenim osi Kollarovej ulice.

Vo vykrese ,Organizacia a podmienky vyuZzitia Gzemia je stanovena ,limitna podlaznost zastavby*
v urbanistickom obvode 6-4 na Styri nadzemné podlazia.

Zmena predstavuje zmenu limitnej podlaZnosti' v iba ,lokalite Panorama* zo tyroch nadzemnych podlaZi na
sedem nadzemnych podlazi.

Z hradiska funk&ného vyuzivania Uzemia ostava rieSend ,lokalita Panorama“ zaradena medzi plochy s vy3Sou
mierou polyfunké&nosti byvania a vybavenosti. Rozsiruje sa aZ po ulicu Mojzesova. Medzi prevaZuitice funkcie®
v danom Uzemi patria vysokopodlazné formy obytnych Struktdr (viac ako Styri nadzemné podlazia), aktivity
pripustné v danej lokalite® sti zariadenia komeréného charakteru a zariadenia hekomeréného charakteru.

Plochy verejnej zelene ako aj priestory peSieho pohybu budu rieSené v rdmci funkénej plochy ,vysSia miera
polyfunkénosti byvania a vybavenosti“. ,Lokalita Panorama“ sa nenachadza na chranenych tzemiach.

Ochranné pasma vyplyvajlice z pravnych predpisov budu reSpektované.

KedZe sa jedna o lokalitu v zastavanom Gzemi mesta nie je potrebné vyhodnotit predpokladany zaber
polnohospodérskej pddy na nepolnohospodarske ucely.

V Uzemnom plane sidelného Gtvaru Pezinok (1996), v zneni neskorich aktualizacii a zmien a doplnkov boli

v kapitole B.4. Stanovenie vecnych a ¢€asovych horizontov ¢€asovo hierarchizované zakladné kroky —
intervencie, prip. bola stanovend relativna postupnost intervenénych zasahov od najaktuélnejSich az po
dlhodobé, eventudlne trvalé. Zameru ¢asovej modelacie zodpoveda aj nacrt rozvoja Gzemia podla jednotlivych
oblasti. V rieseni UPN — SU Pezinok st definované ako:

vychodiska:

- stru€na charakteristika problematiky, zakladné vychodiskové daje potrebné k formovaniu eventualne
k ilustrovaniu stanovenych cielov,

ciele:

- stanovenie zakladnych a zasadnych vecnych cielov, ktoré chce mesto dosiahnut a ktoré predstavuju taky
rozvoj mesta, na ktorom sa vSetci zi¢astneni Uzemno — planovacieho procesu dohodnd,

intervenéné kroky:

- ako Ciastkové, parcialne procesy, kroky a rozhodnutia smerujice k naplneniu a dosiahnutiu stanovenych
cielov.

Vyjadrenie ¢asovej hierarchizicie — doporucené casové relacie:

K — kratkodoby proces — do 5 rokov,
S — strednodoby proces — od 5 do 15 rokov,

! Termin: limitna podlaZna¥ je prebraty z vykresu Organizacia a podmienky vyuZitia Gaemi
2 Termin: ,prevaZujica funkcige prebraty z vykresu Organizacia a podmienky vyuZitia Gaem
% Termin: ,aktivity pripustné v danej lokalit@ prebraty z vykresu Organizécia a podmienky vyuZitia Gaemi

D — dlhodoby proces — nad 15 rokov,

T —trvaly , permanentny nepretrzity proces.

Navrhovy horizont:

V koncepcii pévodného tizemného planu (UPN SU Pezinok, 1996) boli zvaZzované nasledovné etapy Gizemného
rozvoja:

- do roku 2000,
- do roku 2010,
- po roku 2010 (vyhlad v navrhovom obdobi).

URBANISTICKA KONCEPCIA

Uzemny plan sidelného Gtvaru Pezinok (1996), v zneni neskorsich aktualizacii a zmien a doplnkov sa
problematike sidelného rozvoja a urbanistickej koncepcie venuje kapitola E. Urbanisticka koncepcia.

Do kapitoly E.2 Formovanie funk ¢€no — priestorovej kostry sidelného Utvaru do odrazky c) textu ,Na zéklade
analyzy funkéno-priestorovej koncepcie mesta su evidentné Styri zakladné problémové okruhy: .... , doplnit
Uzemno-priestorovy celok 6-4. Bod c) tejto kapitoly bude v nasledovnom zneni:

c) restrukturalizacia — transformacia jestvujucej funkéno prevadzkovej Struktlry z aspektov hmotovo —
priestorového rozvoja by sa mala prejavit hlavne v nasledovnych polohach: transformacno — restrukturalizacnej
prestavbe Uzemno — priestorovych celkov (najma U.P.C. 1-1, 2-3, 2-5, 2-8, 6-2, 6-3, 6-4)

V kapitole E. Urbanisticka koncepcia, podkapitole E.3 élenenie Uzemia sidelného Utvaru  sa uvédza:

Z hradiska administrativho — eviden€nych potrieb su katastrélne tzemia sidelného Gtvaru ¢lenené
na urbanistické obvody:

Oznacenie Nazov Oznacenie
urbanistického funkcie
obvodu

1 Pezinok - Stred \Y,
2 Pezinok - Zapad 0]
3 Na dieloch o
3a Pezinok - Sever Z (O)
4 Cajlanské Zahumenice 0]
5 Nemocnica - KPL \Y,
6 Pezinok - Vychod 0]
7 Mahulanka P
8 Cintorin Y,
9 Ucelové zariadenie . \%
10 Luky Z (0)
11 Ucelové zariadenie |I. \%
12 Kejda R
13 Polnohospodarske plochy Z+L
14 Myslenice (v su¢asnosti Grinava) 0]



15 Myslenice (v suc¢asnosti Grinava) - vyroba P
15a Myslenice (v suc¢asnosti Grinava) - vyroba Z(P)
16 Polnohospodarske plochy Z+L

Plochy urbanistickych obvodov su charakterizované podla prevaZzujlcej funkcie podla oznacenia:
D — plochy dopravnych funkcii — aredlov

L — plochy lesné

N — odltucené obytné plochy vratane prifahlych pol. pléch

O — plochy obytnych funkcii

P — plochy priemyselnych funkcii — areélov

R — plochy rekreacnych funkcii — areéalov

V — plochy vybavenostnych funkcif

Z — plochy polnohospodarskych funkcii — arealy a pédny fond

Vymedzenie urbanistickych obvodov ma z hladiska urbanistickej koncepcie a riadenia Gzemného rozvoja

iba formalny vyznam (nesleduje funkénu népln Gzemia, priestorové pomery, slvislosti a vazby,...). Toto €lenenie
nie je dostato¢ne podrobné a teda z hladiska potrieb formulovania zasad urbanistickej koncepcie tzemného
rozvoja mesta spracovatel urobil podrobnejSie ¢lenenie urbanistickych obvodov na izemno — priestorové celky
(U.P.C.), ktoré tvoria zakladnu skladobnu jednotku, s ktorou sa pracuje pri formovani urbanistickej koncepcie
mesta, pri spracovani formalizovanej UPD, ale taktieZ pri akejkolvek daldej ¢innosti, ktora ma uritd tzemnd
véazbu alebo priemet na UPN — SU Pezinok.

Oznacenie U.P.C. sleduje zakladné znacenie urbanistickych obvodov (prvé &islo oznacenie napr. 5 - ...)
a dodatkové znacenie konkrétnej €asti resp. Uzemno — priestorového celku v rAmci vymedzeného
urbanistického obvodu (druhé &islo oznacenia napr. 5 — 2).

Uzemie navrhované na zmenu limitnej podlaznosti z pévodnych Styroch na sedem nadzemnych podlaZi sa
nachadza v Gzemno-priestorovom celku 6-4. V pévodnom zneni textovej ¢asti Uzemného planu mesta Pezinok
(1996) v zmysle neskorich Zmien a doplnkov UPN mesta Pezinok je v kapitole E.4 RieSenie Gzemno —
priestorovych celkov (U.P.C.) a urbanistickych obvodov definované:

U.P.C.6-4
Ciele:
K — dostavba Gzemia — vybavenostné funkcie

K, S — trasovanie Statnej cesty 11/502 v smere po Moyzesovej ulici — formovanie dopravno-spolo¢enského
polyfunkéného priestoru s komerénou a nekomerénou vybavenostou

K, S — sformovanie izolaéného pasu zelene pozdiz Zelezniénej trate

K, S — vytvorit priestor pre zachytné parkovisko vo vézbe na predstaniény priestor AS a ZS — v dopravno-
organizacnych Upravéach reSpektovat zamer vytvorenia pesieho prepojenia predstani¢ného priestoru na centrum
mesta (Holubyho ulicu)

Navrhované zmeny v rdmci Zmien a doplnkov ~ €.2/2012:
- éast’ ,Ciele" pre U.P.C. 6-4 sadop Iha o nové body:

K — na vyznac¢enom Uzemi v ,Jokalite Panorama“ je limitha podlaznost sedem nadzemnych podlazi, na
ostatnom Uzemi U.P.C. 6-4 je limitna podlaznost’ Styri nadzemné podlazia.

D — postupna intenzifikacia tzemia urbanistického obvodu 6-4

Intervencéné kroky:

K — spracovat’ Studiu (projekt) smerovej Upravy Statnej cesty 11/502 vratane dopravno-organizacnych Uprav
v celej trase Bratislavskej ulice

K — vypracovat regulaény plan pre U.P.C. 2-8, 6-4, 6-5 pre usmerfiovanie a regulaciu vystavby v danych
Gzemiach

Navrhované zmeny v rdmci Zmien a doplnkov ~ €.2/2012:
- éast’ ,Interven &né kroky* pre U.P.C. 6-4 sa dop Ifa o nové body:

K — regulaciu Gzemia zabezpecit podrobnejSim urbanistickym rieSenim v sulade so zakonom ¢. 50/1976 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov (,lokalita Panorama®)

D — v kontakte s ulicnym priestorom Moyzesovej ulice vytvarat’” podmienky pre umietfiovanie vybavenosti
polyfunkéného charakteru

DOPRAVNE SYSTEMY

Uzemny plan sidelného Gtvaru Pezinok (1996), v zneni neskorsich aktualizacii a zmien a doplnkov sa v kapitole
G. Dopravné systémy zaobera rieSenim mestskej dopravno — komunikacnej kostry.

.Lokalita Panorama“ je dopravne dostupna z mestskej komunikacie (Moyzesova ulica) a obsluznej komunikacie
(Holubyho ulica). Juhozépadne od rieSenej lokality sa nachadza Zelezni¢né a autobusov@ stanica.

Parkovanie a odstavovanie vozidiel bude rieSené v podrobnejSej Uzemnoplanovacej dokumentacii v rdmci
U.P.C. 6-4.

TECHNICKE ASPEKTY ROZVOJA SIDELNEHO UTVARU

Napojenie ,lokality Panorama“ na siete zasobovania vodou, odkanalizovania, zasobovania elektrickou energiou,
plynom a telekomunikécii je mozné bez dalSich poZiadaviek na ich rozSirovanie. V3etky jestvujlce a dostupné
siete sU postacujlce a napojenie planovanych objektov sa bude realizovat prostrednictvom pripojok.



3. ZAVAZNA CAST ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA
PEZINOK €.2/2012

VSeobecne zavazné nariadenie mesta Pezinok ¢. 2/97 o vyhlaseni zavéaznych Casti tzemného planu, v zneni
VZN €. 15/2000, VZN €. 5/2002, VZN €. 15/2004, VZN €. 2/2005, VZN €. 9/2005, VZN ¢. 2/2006, VZN €. 3/2006
a VZN €. 1/2010, sa doplha nasledovne:
V ramci zavéaznej ¢asti Uzemného planu sidelného Utvaru Pezinok (1996) sa v texte:
E. Urbanistick4 koncepcia, ¢ast
E.4 RieSenie Uzemno-priestorovych celkov a urbanistickych obvodov

vypusta pbvodny text U.P.C. 6-4 a nahrddza sa novym textom, ktory znie:

U.P.C. 6-4
Ci

ele:

K — dostavba Gzemia — vybavenostné funkcie

K — na vyznac¢enom Uzemi v Jokalite Panorama“ je limitha podlaznost sedem nadzemnych podlazi, na
ostatnom Uzemi U.P.C. 6-4 je limitna podlaznost’ Styri nadzemné podlazia.

K, S — trasovanie Statnej cesty 11/502 v smere po Moyzesovej ulici — formovanie dopravno-spolo¢enského
polyfunkéného priestoru s komerénou a nekomerénou vybavenostou

K, S — sformovanie izolaéného pasu zelene pozdiz Zelezniénej trate

K, S — vytvorit priestor pre zachytné parkovisko vo vézbe na predstaniény priestor AS a ZS — v dopravno-
organizacnych Upravéach reSpektovat zamer vytvorenia pesieho prepojenia predstani¢ného priestoru na centrum
mesta (Holubyho ulicu)

D — postupna intenzifikacia tzemia urbanistického obvodu 6-4

Intervencéné kroky:

K — spracovat’ Studiu (projekt) smerovej Upravy Statnej cesty 11/502 vratane dopravno-organizacnych Uprav
v celej trase Bratislavskej ulice

K — vypracovat regulaény plan pre U.P.C. 2-8, 6-4, 6-5 pre usmerfiovanie a regulaciu vystavby v danych
Gzemiach

K — regulaciu Gzemia zabezpecit podrobnejSim urbanistickym rieSenim v sulade so zakonom ¢. 50/1976 Zb. o
Uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov (,lokalita Panorama®)

D — v kontakte s ulicnym priestorom Moyzesovej ulice vytvarat podmienky pre umietriovanie vybavenosti
polyfunkéného charakteru

Zavézné Casti Zmien a doplnkov UPN mesta Pezinok &. 2/2012 st znazornené vo vykresoch:
2A Funkéna a priestorova koncepcia, mierka 1 : 5000

3A Organizéacia a podmienky vyuZitia Uzemia, mierka 1 :5000
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ZMENY A DOPLNKY UPN MESTA PEZINOK ¢.2/2012
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ZMENA (ZRUSENIE USEKU) HRANICE ZASTAVANEHO UZEMIA Z 1.1.1990
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NAVRHOVANA HRANICA ZASTAVANEHO UZEMIA, A-UPN 2002
HRANICA URBANISTICKYCH OBVODOV

HRANICA UZEMNO-PRIESTOROVYCH CELKOV

CISLO URBANISTICKEHO OBVODU

CISLO UZEMNO-PRIESTOROVEHO CELKU

HRANICA HISTORICKEHO JADRA

OBJEKTY ZAPISANE V UZKP

OBJEKTY NAVRHOVANE NA ZAPISANIE DO UZKP

OBJEKTY PAMIATKOVEHO ZAUJMU

HRANICA CENTRALNEJ MESTSKEJ ZONY

CHRANENE PLOCHY

HRANICA CHKO

OCHRANNE PASMO CHKO

DOBIVACI PRIESTOR LOZISKA TEHLIARSKEJ HLINY

NAVRHOVANA KRUHOVA KRIZOVATKA

HRANICA RIESENEHO UZEMIA
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PLOCHY VYSOKOPODLAZNYCH FORIEM OBYTNYCH STRUKTUR
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PLOCHY A PRIESTORY REKREACIE A ZOTAVENIA
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VINOHRADY
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PLOCHY DOPRAVNYCH AREALOV A ZARIADENI

ZELEZNICNA TRAT

KOMUNIKACIE NADMESTSKEHO VYZNAMU

HLAVNE ZBERNE KOMUNIKACIE MESTSKEHO VYZNAMU
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INTERVENCNE JAVY V UZEMi

PLOCHY S VYSSOU MIEROU POLYFUNKCNOSTI

BYVANIA A VYBAVENOSTI

PLOCHY S VYSSOU MIEROU POLYFUNKCNOSTI )
KOMERCNEJ VYBAVENOSTI A PODNIKATELSKYCH AKTIVIT
PLOCHY S VYSSOU MIEROU POLYFUNKCNOSTI VYROBNYCH
FUNKCIi S KOMERCNOU VYBAVENOSTOU
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A PODNIKATELSKYCH AKTIVIT
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PLOCHY NAVRHOVANE NA PRESTAVBU

PLOCHY SKLADOK TUHEHO KOMUNALNEHO ODPADU
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AUTOBUSOVA STANICA

ZELEZNICNA STANICA

ZELEZNICNA ZASTAVKA

NAKLADNA ZELEZNICNA STANICA

ZACHYTNE PARKOVISKO
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PRVKY KOSTRY USES
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BIOCENTRUM LOKALNEHO VYZNAMU
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