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1. ÚVOD 
Mesto Pezinok má schválený územný plán z roku 1996 (spracovateľ SAN-HUMA´90, s.r.o., Nitra), ktorého 
záväzná časť bola vyhlásená Nariadením č. 2/97. Tento územný plán bol viackrát aktualizovaný zmenami 
a doplnkami, ktoré boli vyhlásené všeobecnými záväznými nariadeniami mesta Pezinok č. 15/2000, č. 5/2002, 
č. 15/2004, č. 2/2005, č. 9/2005, č. 2/2006, č. 3/2006, č. 1/2010, č. 9/2010, č. 2/2013 a č. 7/2013. 

Všeobecným záväzným nariadením č. 14/2015 sa zosúladilo VZN č. 2/97 o vyhlásení záväzných častí územného 
plánu, v znení VZN č. 15/2000, VZN č. 5/2002, VZN č.15/2004, VZN č. 2/2005, VZN č.9/2005 a VZN č. 2/2006. 

Dôvodom obstarania Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 je zapracovať do platného 
územného plánu mesta Pezinok nasledovné zmeny funkčného využitia pozemkov: 

• Plochu pozemku parc. č. 2390/32, k. ú. Pezinok zmeniť z funkčného využitia z jednotlivých častí, ktorými 
sú „plochy areálov a zariadení priemyselnej výroby a skladového hospodárstva, plochy komunikácií a 
plochy výraznej líniovej zelene“ na funkčné využitie „plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti 
komerčnej vybavenosti a podnikateľských aktivít“ 

• Zmeniť funkčné využitie parciel č. 2390/1, 2390/30, 2390/32, 2390/34, 2390/35, 2390/42, 2390/47, 
2390/48, 2390/89, 2391/3, 2391/4, 2391/5, 2420/1, 2420/6, 2420/7, 2420/22, 2420/23, 2420/39, 
2420/40, k. ú. Pezinok z funkčného využitia „plochy areálov a zariadení priemyselnej výroby a 
skladového hospodárstva, plochy komunikácií a plochy výraznej líniovej zelene“ na funkčné využitie 
„plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských aktivít“ – územie 
riešiť v nadväznosti na vyššie uvedenú zmenu t. z. riešiť ucelený blok s príslušnou úpravou 
trasovania cestnej komunikácie navrhovanou v platnom ÚPN mesta v znení zmien a doplnkov 

• Plochy pozemkov parc. č. 841/5, 841/6, 841/7, 841/8, k. ú. Pezinok zaradené v platnom územnom pláne 
medzi plochy funkčného využitia „plochy účelovej vybavenosti“, zmeniť na funkčné využívanie 
"plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr" 

• Plochu pozemku parc. č. 5140/13, k. ú. Pezinok zmeniť z funkčného využitia „trvalý trávny porast, lúka“, 
ktoré sú súčasťou plochy určenej na „zachovanie významných biogenéz“ na plochu funkčného 
využitia „plochy areálov a zariadení priemyselnej výroby a skladového hospodárstva“ 

• Plochy parciel č. 840/6, 1040/49, 1040/53, k. ú. Grinava zmeniť z funkčného využitia „vinohrady“ na 
plochu funkčného využitia „plochy individuálnych foriem obytných štruktúr“ 

• Plochy parciel č. 6775/1, 6775/2, 6775/3, 6775/4, 6775/5, 6775/6, 6775/7, 6775/8, 6775/9, 6775/10, 
6775/11, 6775/12, 6775/13, 6775/14, 6775/16, 6775/17, k. ú. Pezinok a parc. č. objektov 6771, 
6772/1 a 6772/2,  6773, 6774, 6775/3, 6775/18, 6776 až 6797, k. ú. Pezinok zmeniť z funkčného 
využitia „plochy a priestory rekreácie a zotavenia“ na plochy funkčného využitia „zmiešané územie 
pre rekreáciu v prírodnom prostredí s hromadným ubytovaním“ tak ako je v návrhu Územného plánu 
mesta Pezinok, ktorý bol verejne prerokúvaný v roku 2013 a je vystavený na webovom sídle mesta 
Pezinok 

• Parcelu č. 1044/1, k. ú. Pezinok pri Malackej ceste po existujúce objekty areálu, ktoré sú v platnom 
územnom pláne evidované ako "plochy účelovej vybavenosti" a plochy parciel č. 1341/1, 1341/2, 
1341/3, 1341/5, 1341/6, 1341/7, 1341/8, 1341/9, 1341/10, 1343/1, 1343/2, 1343/3, 1344, 1345/1, 
1345/3, 1345/7, 1345/9 a 1345/10 ktoré sú v platnom územnom pláne evidované ako „plochy 
a zariadenia športu a telovýchovy“ zmeniť na funkčnú plochu "plochy individuálnych foriem obytných 
štruktúr". 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lokalizácia riešených území zmien a doplnkov v rámci územia mesta Pezinok: 
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V súlade s platným zákonom č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku v znení neskorších 
predpisov pristúpilo mesto Pezinok k vypracovaniu Zmien a doplnkov Územného plánu mesta Pezinok. 

Vzhľadom na rozsah požiadaviek stanovených obstarávateľom je územnoplánovacia dokumentácia ZaD č.2/2015 
spracovaná metodikou územného plánu mesta Pezinok (1996). 

V rámci záväznej textovej časti sú zmeny a doplnky v kapitolách E. Urbanistická koncepcia. Grafická časť je 
spracovaná ako samostatné výkresy častí výkresov  2A Funkčná a priestorová regulácia a 3A Organizácia 
a podmienky využitia územia. 

Obstarávateľom Zmien a doplnkov Územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 je Mesto Pezinok prostredníctvom 
odborne spôsobilej osoby pre obstarávanie územnoplánovacej dokumentácie a územnoplánovacích podkladov – 
Bc. Bibiána Piršelová, vedená pod č. 239 v registri odborne spôsobilých osôb pre výkon uvedenej činnosti 
MDVRR SR. 

Spracovateľom Zmien a doplnkov Územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 je AUREX spol. s r.o. - 
Ing. arch. Vojtech Hrdina, PhD. (Autorizovaný architekt Slovenskej komory architektov, autorizačné osvedčenie 
č. 0967) a Ing. arch. Zdenka Mrázová. 

 

Záväzná časť Zmien a doplnkov Územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 bola vyhlásená Všeobecne 
záväzným nariadením č.                   , ktoré nadobudlo ú činnos ť                       . 

 

Východiskovými podkladmi pre Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 sú: 

• ÚPN SÚ Pezinok (1996) 

• Aktualizácia ÚPN M Pezinok (2002) 

• Zmeny ÚPD mesta Pezinok 1/2004 (2004) 

• Zmeny ÚPD mesta Pezinok 2/2004 (2004) 

• Zmeny ÚPD mesta Pezinok 1/2005 (2005) 

• Zmeny a doplnky ÚPD mesta Pezinok 2/2005 (2005) 

• Zmeny a doplnky ÚPD mesta Pezinok 1/2008 (2009) 

• Zmeny a doplnky ÚPD mesta Pezinok 1/2010 (2010) 

• Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 1/2012 (2013) 

• Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 2/2012 (2013) 

• Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 1/2014 – návrh 

• Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 1/2015 – návrh 
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2. NÁVRH ZMIEN A DOPLNKOV č. 2/2015 ÚZEMNÉHO PLÁNU 
MESTA PEZINOK 
Návrh urbanistickej koncepcie zmien a doplnkov vychádza z požiadaviek obstarávateľa začleniť a zosúladiť 
predmetné územia s celkovou koncepciou rozvoja mesta Pezinok, tak ako to bolo stanovené v pôvodnom 
a súčasne platnom Územnom pláne mesta Pezinok. 

V rámci Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 (ďalej aj Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 
č. 2/2015 alebo aj ZaD ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015) ide o nasledovné zmeny funkčného využitia 
a priestorového usporiadania územia v jednotlivých lokalitách: 

 lokalita 1a – Senecká ulica – zmena funkčného využitia „plochy areálov a zariadení priemyselnej 
výroby a skladového hospodárstva, plochy komunikácií a plochy výraznej líniovej zelene“ na funkčné využitie 
„plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských aktivít“ 

 lokalita 1b – Senecká ulica, Vini čnianska cesta  – zmena funkčného využitia „plochy areálov a 
zariadení priemyselnej výroby a skladového hospodárstva, plochy komunikácií a plochy výraznej líniovej zelene“ 
na funkčné využitie „plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských aktivít“ – 
územie riešiť v nadväznosti na vyššie uvedenú zmenu t. z. riešiť ucelený blok s príslušnou úpravou trasovania 
cestnej komunikácie navrhovanou v platnom ÚPN mesta v znení zmien a doplnkov“ 

 lokalita 2 – Suvorovova, Rozálka  – zmena funkčného využitia „plochy účelovej vybavenosti“ na 
funkčné využitie "plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr" 

 lokalita 3 – nad Šenkvickou cestou  – zmena funkčného využitia „trvalý trávny porast, lúka“, ktoré sú 
súčasťou plochy určenej na „zachovanie významných biogenéz“ na plochu funkčného využitia „plochy areálov a 
zariadení priemyselnej výroby a skladového hospodárstva“ 

 lokalita 4 – Grinava - Orešné  – zmena funkčného využitia „vinohrady“ na funkčné využitie „plochy 
individuálnych foriem obytných štruktúr“ 

 lokalita 5 – Ku čišdorfská dolina  – zmena funkčného využitia „plochy a priestory rekreácie a 
zotavenia“ na funkčné využitie „zmiešané územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí s hromadným ubytovaním“ 
tak ako je v návrhu Územného plánu mesta Pezinok, ktorý bol verejne prerokúvaný v roku 2013 a je vystavený na 
webovom sídle mesta Pezinok 

 lokalita 6a – Malacká cesta, Cajlanská ulica  – zmena funkčného využitia „plochy účelovej 
vybavenosti“ na funkčné využitie „plochy individuálnych foriem obytných štruktúr" 

 lokalita 6b – Cajlanská ulica  – zmena funkčného využitia „plochy a zariadenia športu a telovýchovy“ 
na funkčné využitie „plochy individuálnych foriem obytných štruktúr" 

 

 

 

V Územnom pláne sídelného útvaru Pezinok (1996), v znení neskorších aktualizácií a zmien a doplnkov boli 
v kapitole B.4. Stanovenie vecných a časových horizontov  časovo hierarchizované základné kroky – 
intervencie, príp. bola stanovená relatívna postupnosť intervenčných zásahov od najaktuálnejších až 
po dlhodobé, eventuálne trvalé. Zámeru časovej modelácie zodpovedá aj náčrt rozvoja územia podľa jednotlivých 
oblastí. V riešení ÚPN – SÚ Pezinok sú definované ako: 

východiská: 

- stručná charakteristika problematiky, základné východiskové údaje potrebné k formovaniu eventuálne 
k ilustrovaniu stanovených cieľov, 

ciele: 

- stanovenie základných a zásadných vecných cieľov, ktoré chce mesto dosiahnuť a ktoré predstavujú taký rozvoj 
mesta, na ktorom sa všetci zúčastnení územno – plánovacieho procesu dohodnú, 

intervenčné kroky: 

- ako čiastkové, parciálne procesy, kroky a rozhodnutia smerujúce k naplneniu a dosiahnutiu stanovených cieľov. 

 

Vyjadrenie časovej hierarchizácie – doporučené časové relácie: 

K – krátkodobý proces – do 5 rokov, 

S – strednodobý proces – od 5 do 15 rokov, 

D – dlhodobý proces – nad 15 rokov, 

T – trvalý , permanentný nepretržitý proces. 

 

Návrhový horizont: 

V koncepcii pôvodného územného plánu (ÚPN SÚ Pezinok, 1996) boli zvažované nasledovné etapy územného 
rozvoja: 

- do roku 2000, 

- do roku 2010, 

- po roku 2010 (výhľad v návrhovom období). 

 

 

URBANISTICKÁ KONCEPCIA 

Územný plán sídelného útvaru Pezinok (1996), v znení neskorších aktualizácií a zmien a doplnkov sa 
problematike sídelného rozvoja a urbanistickej koncepcie venuje kapitola E. Urbanistická koncepcia.  

V kapitole E. Urbanistická koncepcia, podkapitole E.3 členenie územia sídelného útvaru  sa uvádza:  

Z hľadiska administratívno-evidenčných potrieb sú katastrálne územia sídelného útvaru členené na urbanistické 
obvody: 

Označenie 
urbanistického 
obvodu 

Názov Označenie 

funkcie 

1 Pezinok - Stred V 

2 Pezinok - Západ O 

3 Na dieloch O 

3a Pezinok - Sever Z (O) 

4 Cajlanské Záhumenice O 

5 Nemocnica - KPL V 

6 Pezinok - Východ O 

7 Mahulanka P 

8 Cintorín V 

9 Účelové zariadenie I. V 

10 Lúky Z (O) 

11 Účelové zariadenie II. V 
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12 Kejda R 

13 Poľnohospodárske plochy Z + L 

14 Myslenice ( v súčasnosti Grinava) O 

15 Myslenice ( v súčasnosti Grinava) - výroba P 

15a Myslenice ( v súčasnosti Grinava) - výroba Z (P) 

16 Poľnohospodárske plochy Z + L 

 

Plochy urbanistických obvodov sú charakterizované podľa prevažujúcej funkcie podľa označenia: 

D – plochy dopravných funkcií – areálov 

L – plochy lesné  

N – odlúčené obytné plochy vrátane priľahlých poľ. plôch 

O – plochy obytných funkcií 

P – plochy priemyselných funkcií – areálov 

R – plochy rekreačných funkcií – areálov 

V – plochy vybavenostných funkcií 

Z – plochy poľnohospodárskych funkcií – areály a pôdny fond 

 

Vymedzenie urbanistických obvodov má z hľadiska urbanistickej koncepcie a riadenia územného rozvoja 
iba formálny význam (nesleduje funkčnú náplň územia, priestorové pomery, súvislosti a väzby,...). Toto členenie 
nie je dostatočne podrobné a teda z hľadiska potrieb formulovania zásad urbanistickej koncepcie územného 
rozvoja mesta spracovateľ urobil podrobnejšie členenie urbanistických obvodov na územno-priestorové celky 
(Ú.P.C.), ktoré tvoria základnú skladobnú jednotku, s ktorou sa pracuje pri formovaní urbanistickej koncepcie 
mesta, pri spracovaní formalizovanej ÚPD, ale taktiež pri akejkoľvek ďalšej činnosti, ktorá má určitú územnú 
väzbu alebo priemet na ÚPN – SÚ Pezinok. 

Označenie Ú.P.C. sleduje základné značenie urbanistických obvodov (prvé číslo označenie napr. 5 - ...) 
a dodatkové značenie konkrétnej časti resp. územno-priestorového celku v rámci vymedzeného urbanistického 
obvodu (druhé číslo označenia napr. 5 – 2). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Riešenie Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č.2/2015 

Riešenie jednotlivých lokalít nezasahuje do celkovej urbanistickej koncepcie stanovenej v Územnom pláne mesta 
Pezinok – 1996. Jednotlivé zmeny a doplnky majú lokálny dosah na svoje okolie i širšie územie mesta Pezinok. 

 

Lokalita 1a  

Katastrálne územie Pezinok, parcela 
č. 2390/32. 

Lokalita 1a sa nachádza v Územno-
priestorovom celku 7 – 2. 

Územie je zo severnej časti ohraničené 
Seneckou ulicou. Lokalita má rozlohu 
0,5443 ha. V platnom Územnom pláne 
mesta Pezinok riešenú lokalitu pretína v tom 
čase navrhovaná preložka cesty II/503, ďalej 
pre toto územie bola v jeho južnej časti 
stanovená funkcia – plochy areálov 
a zariadení priemyselnej výroby 
a skladového hospodárstva, v severnej časti 
– výrazná líniová zeleň. Zmeny a doplnky 
ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 navrhujú na 
celé územie lokality funkciu – plochy 
s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej 
vybavenosti a podnikateľských aktivít.  

Lokalita 1b  

Katastrálne územie Pezinok, parcely č. 2390/1, 2390/30, 2390/32, 2390/34, 2390/35, 2390/42, 2390/47, 2390/48, 
2390/89, 2391/3, 2391/4, 2391/5, 2420/1, 2420/6, 2420/7, 2420/22, 2420/23, 2420/39, 2420/40. 

Lokalita 1b sa nachádza v Územno-priestorovom celku 7 – 2. 

Lokalita 1b je z juhozápadnej až severozápadnej strany ohraničená Viničnianskou cestou a Seneckou ulicou. 
Z južnej strany susedí s železničnou traťou. Západná hranica lokality nadväzuje na plochy, ktoré sú v platnom 
Územnom pláne mesta Pezinok určené na plochy areálov a zariadení priemyselnej výroby a skladového 
hospodárstva, plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských aktivít a plochy 
podnikateľských aktivít obchodno-distribučného charakteru a služieb obyvateľstvu. 

Územie je navrhnuté na riešenie z dôvodu zosúladenia existujúceho trasovania cestnej komunikácie (cesty II/503) 
ako aj zjednotenia celého priestoru v nadväznosti na vyššie uvedenú zmenu t.z. riešiť ucelený blok. Lokalita má 
rozlohu 4,0334 ha. 

V platnom Územnom pláne mesta Pezinok je pre danú lokalitu stanovená funkcia – plochy areálov a zariadení 
priemyselnej výroby a skladového hospodárstva, plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti 
a podnikateľských aktivít, výrazná líniová zeleň, plochy komunikácií. Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 
č. 2/2015 navrhujú zmenu funkcie na plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti 
a podnikateľských aktivít. 
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Lokalita 2  

Katastrálne územie Pezinok, parcely č. 841/5, 841/6, 
841/7, 841/8. 

Lokalita 2 sa nachádza v Územno-priestorovom celku 
9 – 1. 

Z južnej strany je vymedzená Suvorovovou ulicou 
a cestou smerujúcou k lokalite Rozálka. Lokalita má 
rozlohu 0,2180 ha. V platnom Územnom pláne mesta 
Pezinok je pre danú lokalitu stanovená funkcia – 
plochy účelovej vybavenosti. Zmeny a doplnky ÚPN 
mesta Pezinok č. 2/2015 navrhujú zmenu funkcie na 
plochy malopodlažných a špecifických foriem 
obytných štruktúr. 

 

 

Lokalita 3  

Katastrálne územie Pezinok, parcela č. 5140/13. 

Lokalita 3 sa nachádza v Územno-priestorovom celku 
13 – 4. 

Územie nadväzuje na existujúci priemyselný areál, 
ktorý s lokalitou 3 susedí z južnej strany. Lokalita má 
rozlohu 0,9456 ha. V platnom Územnom pláne mesta 
Pezinok sa na danej lokalite nachádza trvalý trávny 
porast, lúka, ktoré sú súčasťou plochy určenej na 
zachovanie významných biogenóz. V súčasnosti je 
územie v katastri nehnuteľností evidované ako 
zastavaná plocha. 

Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 
navrhujú zmenu funkcie na plochy areálov a zariadení 
priemyselnej výroby a skladového hospodárstva ako 
aj rozšírenie navrhovanej hranice zastavaného 
územia o predmetnú lokalitu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lokalita 4  

Katastrálne územie Grinava, parcely č. 840/6, 1040/49, 
1040/53. 

Lokalita 4 sa nachádza v Územno-priestorovom celku 
16. 

Územie priamo nadväzuje na v súčasnosti zastavané 
územie – „Orešné“, ktoré je tvorené rodinnými 
domami. Lokalita má rozlohu 0,2689 ha. V platnom 
Územnom pláne mesta Pezinok sa na danej lokalite 
nachádzajú plochy vinohradov. Zmeny a doplnky 
ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 navrhujú zmenu 
funkcie na plochy individuálnych foriem obytných 
štruktúr ako aj rozšírenie hranice zastavaného 
územia. 

 

 

Lokalita 5  

Katastrálne územie Pezinok, parcely č. 6775/1, 
6775/2, 6775/3, 6775/4, 6775/5, 6775/6, 6775/7, 
6775/8, 6775/9, 6775/10, 6775/11, 6775/12, 6775/13, 
6775/14, 6775/16, 6775/17, objektov 6771, 6772/1, 
6772/2,  6773, 6774, 6775/3, 6775/18, 6776 až 6797. 

Lokalita 5 sa nachádza v rekreačnom priestore 
Kučišdorfská dolina. 

Lokalita má rozlohu 4,2075 ha. 

Riešené územie je súčasťou širšieho rekreačného 
celku - Kučišdorfská dolina. Tento bol podrobne 
riešený v rámci ÚPN – Rekreácia a cestovný ruch SÚ 
Pezinok, časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina. 
Tu bolo stanovené funkčné využitie – plochy 
a priestory rekreácie a zotavenia, konkrétne ide o: 

- objekty skupinovej chatovej rekreácie 
- plošné športové zariadenia 
- plochy na slnenie – pláž 
- izolačná a areálová zeleň 
- ihriská a herné aktivity 

Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 
navrhujú zmenu funkcie – zmiešané územie v 
prírodnom prostredí pre rekreáciu s hromadným 
ubytovaním.  
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Lokalita 6a  

Katastrálne územie Pezinok, parcela č. 1044/1. 

Lokalita 6a sa nachádza v Územno-priestorovom 
celku 4 – 2. 

Zo severozápadnej strany je územie vymedzené 
Malackou cestou a Cajlanskou ulicou. 
Zo severozápadu a juhovýchodu sa územie napája 
na existujúcu zástavbu rodinných domov. 
Z juhozápadu je územie v dotyku s plochou určenou 
v platnom Územnom pláne mesta Pezinok ako plochy 
účelovej vybavenosti. Lokalita má rozlohu 2,1816 ha. 

V platnom Územnom pláne mesta Pezinok je pre 
danú lokalitu stanovená funkcia – plochy účelovej 
vybavenosti. Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 
č. 2/2015 navrhujú zmenu funkcie na plochy 
individuálnych foriem obytných štruktúr. 

 

Lokalita 6b  

Katastrálne územie Pezinok, parcely č. 1341/1, 1341/2, 1341/3, 1341/5, 1341/6, 1341/7, 1341/8, 1341/9, 1341/10, 
1343/1, 1343/2, 1343/3, 1344, 1345/1, 1345/3, 1345/7, 1345/9 a 1345/10. 

Lokalita 6b sa nachádza v Územno-priestorovom celku 4 – 2. 

Zo severozápadnej strany je územie vymedzené Cajlanskou ulicou, z juhovýchodnej strany je v dotyku 
s futbalovým a multifukčným ihriskom. Z juhozápadnej strany je v dotyku s územím, ktoré je v platnom územnom 
pláne určené na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr. Zo severozápadnej strany je v dotyku s plochami 
účelovej vybavenosti a s navrhovanou lokalitou 6a, na ktorej sa navrhujú plochy individuálnych foriem obytných 
štruktúr. Lokalita má rozlohu 0,6218 ha. 

V súčasnosti sa na území lokality 6b nachádzajú rodinné domy. V platnom Územnom pláne mesta Pezinok je pre 
danú lokalitu stanovená funkcia – plochy a zariadenia športu a telovýchovy. Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok 
č. 2/2015 navrhujú zmenu funkcie na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr. 

 

 

V  textovej časti Územného plánu mesta Pezinok (1996) v znení neskorších Zmien a doplnkov ÚPN mesta 
Pezinok sú v kapitole E.4 Riešenie územno-priestorových celkov (Ú.P.C.)  nasledovne definované jednotlivé 
U.P.C. a urbanistické obvody, ktoré sú predmetom zmien a doplnkov č. 2/2015: 

 

Ú.P.C. 4-2 

Súčasné znenie textovej časti - schválený Územný plán mesta Pezinok:  

Ciele a intervenčné kroky: 

K, S – zachovanie a dotváranie jestvujúcich štruktúr a funkčných areálov (skladové areály a futbalové ihrisko) 

S – rozšírenie športových plôch – futbalového ihriska, pre doplnkové športové aktivity a pre dobudovanie 
prevádzkových zariadení areálu 

S – vytvorenie pásov zelene po obvode športového areálu – futbalového ihriska 

K, S – dobudovanie areálovej zelene 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Ciele a interven čné kroky“ 
pre U.P.C. 4-2 (strana 40 pôvodného textu ÚPN SÚ Pe zinok) vypusti ť bod: 

S – rozšírenie športových plôch – futbalového ihriska, pre doplnkové športové aktivity a pre dobudovanie 
prevádzkových zariadení areálu 

 

Nový text „Ciele a interven čné kroky“ pre U.P.C. 4-2 v znení Zmien a doplnkov Ú PN mesta Pezinok: 

K, S – zachovanie a dotváranie jestvujúcich štruktúr a funkčných areálov (skladové areály a futbalové ihrisko) 

S – vytvorenie pásov zelene po obvode športového areálu – futbalového ihriska 

K, S – dobudovanie areálovej zelene 

 

Ú.P.C. 7-2 

Súčasné znenie textovej časti - schválený Územný plán mesta Pezinok:  

Ciele: 

K, S – vymiestniť prevádzky živočíšnej výroby do lokality Panholec (do jestvujúceho opusteného areálu) – na 
uvoľnených plochách rozvíjať zložky priemyselnej výroby malých a stredne veľkých podnikov s územnou rezervou 
pre novú nákladnú železničnú stanicu (zámer vymiestnenia NŽS z obytného územia Ú.P.C. 2-8, 7-7, 7-8) 

K, S, D –zachovať prípadne podľa potreby reštrukturalizovať jestvujúce stavebno-výrobné prevádzky pre vyššiu 
intenzitu využitia územia areálov – aj v integrácii s drobnými podnikateľskými prevádzkami komerčno-
distribučného charakteru a výrobných služieb obyvateľstva 

S, D – vytvoriť v celom území polyfunkčnú zónu výrobno-podnikateľských aktivít 

K, S – vytvoriť pásy izolačnej zelene pozdĺž štátnych ciest II/502 (Senecká a Malacká cesta) 

K, S – doplnenie areálu prekladiska NŽS o prevádzky podnikateľských aktivít 

Intervenčné kroky: 

K, S – vypracovať tender na zistenie a selekciu záujemcov na podnikanie v danej lokalite a následne spracovať 
ÚPD (alternatívne ÚPP) zóny pre stanovenie regulatívov a limitov využitia územia 

K – iniciovať stretnutia rokovanie s prevádzkovateľom areálu živočíšnej výroby a dohodnúť podmienky a postupy 
realizácie vymiestnenia prevádzok živočíšnej výroby z danej lokality – realizovať dohody, záväzky 

D – po dohode so správou železníc špecifikovať územné nároky na nové priestory nákladnej železničnej stanice, 
potrebné územie vymedziť a formou štúdie riešiť prevádzkové potreby a dopravné väzby pre fixovanie bodov 
napojenia na miestnu komunikačnú sieť 

 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - pre U.P.C. 7-2 (strana 45 pôvodného 
textu ÚPN SÚ Pezinok) ponecha ť text v pôvodnom znení. 

 

Ú.P.C. 9-1 

Súčasné znenie textovej časti - schválený Územný plán mesta Pezinok:  

Ciele: 

D – zachovanie danej prevádzky v území 

V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok - v časti „Ciele“ pre U.P.C. 9-1 (strana 50 
pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok) doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 2 – umožniť 
transformáciu na plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr  
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Nový text „Ciele“ pre U.P.C. 9-1 v znení Zmien a do plnkov ÚPN mesta Pezinok: 

D – zachovanie danej prevádzky v území 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 2 – umožniť 
transformáciu na plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr  

 

Ú.P.C. 13-4 

Súčasné znenie textovej časti - schválený Územný plán mesta Pezinok:  

Ciele: 

K, S – rozvíjať výrobné prevádzky priemyselného charakteru a dokončiť rozostavaný areál dopravného strediska 
SAD 

S – doplniť areál dopravného strediska SAD o podnikateľské aktivity 

Intervenčné kroky: 

K, S – pre reálne záujmy umiestnenia výrobných podnikov na voľných plochách spracovať zastavovacie štúdie 

K, S – podporiť zámer dokončenia rozostavaného dopravného strediska SAD v lokalite pri Rašelinových závodoch 
– aktualizovať resp. prehodnotiť spracovanú projektovú dokumentáciu (poloha investora) – využiť všetky právne 
a ekonomické nástroje na vymiestnenie areálu SAD zo zastavaného územia mesta do novej lokality 

 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Ciele“ pre U.P.C. 13-4 
(strana 54 pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok) doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 3 – rozvíjať 
prevádzky priemyselného charakteru a skladového hospodárstva 
 

Nový text „Ciele“ pre U.P.C. 13-4 v znení Zmien a d oplnkov ÚPN mesta Pezinok: 

K, S – rozvíjať výrobné prevádzky priemyselného charakteru a dokončiť rozostavaný areál dopravného strediska 
SAD 

S – doplniť areál dopravného strediska SAD o podnikateľské aktivity 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 3 – rozvíjať 
prevádzky priemyselného charakteru a skladového hospodárstva 

 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Interven čné kroky“ 
pre U.P.C. 13-4 (strana 55 pôvodného textu ÚPN SÚ P ezinok) ponecha ť text v pôvodnom znení. 

 

Urbanistický obvod 16 

Súčasné znenie textovej časti - schválený Územný plán mesta Pezinok:  

Ciele: 

T – zachovať charakter krajinného prostredia – rešpektovať zásady CHKO a návrhu ÚSES 

D – v kontakte na zastavané územie časti Myslenice na poľnohospodársky slabo využívaných plochách evidovať 
plošnú územnú rezervu pre rozvoj obytnej zástavby v dlhodobom výhľade po návrhovom období 

S, D – reprofilovať plochy podnikateľských aktivít doplnených o komerčnú vybavenosť na plochy 
s nízkopodlažnou obytnou štruktúrou – rozšírenie plochy s nízkopodlažnou obytnou štruktúrou 

S – reštrukturalizácia územia pre podnikateľské aktivity s komerčnou vybavenosťou 

S, D – reprofilácia plôch vinohradov na športovo – rekreačné aktivity – rešpektovať zásady vyplývajúce z ÚSES 

S, D – reprofilácia plôch podnikateľských aktivít a komerčnej vybavenosti na plochy s funkciou malopodlažných 
foriem obytných štruktúr doplnených vybavenosťou komerčného charakteru 

K, S – na vyznačenom území uskutočniť reprofiláciu plôch pôvodne určených pre územnú rezervu vo vinohradoch 
na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr 

Intervenčné kroky: 

K – vypracovať zastavovaciu štúdiu 

S – doplnenie plôch podnikateľských aktivít o komerčné vybavenostné prevádzky 

S – vytvoriť podmienky pre realizáciu športovo – rekreačnej plochy 

K, S – vypracovať zastavovaciu štúdiu pre riešené územie IBV 

 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Ciele“ pre Urbanistický 
obvod 16 (strana 57 pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok)  doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 4 – reprofilovať 
na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr 
 

Nový text „Ciele“ pre Urbanistický obvod 16 v znení  Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok: 

Ciele: 

T – zachovať charakter krajinného prostredia – rešpektovať zásady CHKO a návrhu ÚSES 

D – v kontakte na zastavané územie časti Grinava na poľnohospodársky slabo využívaných plochách evidovať 
plošnú územnú rezervu pre rozvoj obytnej zástavby v dlhodobom výhľade po návrhovom období 

S, D – reprofilovať plochy podnikateľských aktivít doplnených o komerčnú vybavenosť na plochy 
s nízkopodlažnou obytnou štruktúrou – rozšírenie plochy s nízkopodlažnou obytnou štruktúrou 

S – reštrukturalizácia územia pre podnikateľské aktivity s komerčnou vybavenosťou 

S, D – reprofilácia plôch vinohradov na športovo – rekreačné aktivity – rešpektovať zásady vyplývajúce z ÚSES 

S, D – reprofilácia plôch podnikateľských aktivít a komerčnej vybavenosti na plochy s funkciou malopodlažných 
foriem obytných štruktúr doplnených vybavenosťou komerčného charakteru 

K, S – na vyznačenom území uskutočniť reprofiláciu plôch pôvodne určených pre územnú rezervu vo vinohradoch 
na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 4 – reprofilovať 
na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr 

 

Intervenčné kroky: 

K – vypracovať zastavovaciu štúdiu 

S – doplnenie plôch podnikateľských aktivít o komerčné vybavenostné prevádzky 

S – vytvoriť podmienky pre realizáciu športovo – rekreačnej plochy 

K, S – vypracovať zastavovaciu štúdiu pre riešené územie IBV 

 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Interven čné kroky“ 
pre Urbanistický obvod 16 ponecha ť text v pôvodnom znení. 
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Rekreačný priestor - Ku čišdorfská dolina 

Územie označené v Zmenách a doplnkoch územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 5  je súčasťou 
širšieho rekreačného celku - Kučišdorfská dolina. Tento bol podrobne riešený v rámci samostatnej časti ÚPN – 
Rekreácia a cestovný ruch SÚ Pezinok, časť Rekreačný priestor Ku čišdorfská dolina . Táto dokumentácia bola 
spracovaná ateliérom SAN HUMA 90 s.r.o., Farská ul. č.22, 949 01 Nitra, v decembri 1995. 

 

Činitele obmedzujúce rekrea čný proces 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „2.4 Činitele obmedzujúce 
rekreačný proces“ uvádza na str. 9-10 nasledovné: 

„Obmedzujúce faktory ovplyvňujúce rekreačné činnosti a rozvoj rekreačných podmienok v rekreačnom priestore 
Kučišfdorská dolina sú dané: 

- skutočnosťou, že priestor sa nachádza v území CHKO Malé Karpaty a to osobitne vo vymedzenom 
funkčnom priestore č. 53, ktorý podlieha osobitným požiadavkám ochrany prírody. V danom rekreačnom 
priestore sa požaduje rešpektovať základné práva a povinnosti v zmysle zákona č. 287/94 Zb. a osobitne 
požiadavky stanovené v zásadách pre ochranu CHKO - funkčného priestoru č. 53, ktoré stanovujú: 

o možné využitie priestoru doterajším spôsobom 

o regulovať chatovú výstavbu v území 

- ochrana lesného pôdneho fondu 

- ochrana poľnohospodárskeho pôdneho fondu 

- geomorfologickými danosťami územia rekreačného priestoru 

- skutočnosťou, že územie okolo vodnej nádrže leží v pásme, ktoré má v kostre MÚSES funkciu 
biokoridoru nadregionálneho významu. Vodný tok Baronského potoka a vodná nádrž majú v kostre 
MÚSES funkciu biokoridoru lokálneho významu. Z hľadiska zachovania ekologickej funkcie v daných 
priestoroch je nutné maximálne obmedziť civilizačné zásahy do ich prirodzeného prírodného charakteru 
a v daných územných priestoroch 

- zamedziť a vylúčiť znečistenie vodného toku a vodnej nádrže odpadovými vodami, tuhým odpadom, 
priesakmi zo žúmp a podobne 

- vylúčiť technické úpravy - regulovanie vodného toku, úpravu brehov, čistenie od vegetácie (výrub drevín) 

- obmedziť rekreačné využitie vodnej nádrže, vylúčiť preťaženosť vodnej plochy a plôch pobrežia vysokou 
intenzitou návštevnosti (doporučené prípustné rekreačné využitie pre činnosti rybolovu, člnkovania, 
windsurfingu s obmedzeným kúpaním) 

- zamedziť všetku stavebnú činnosť znehodnocujúcu prírodné prostredie a vytvárajúcu umelé priestorové 
bariéry (areálové oplotenie území a územných častí) 

- vylúčiť výstavbu objektu s funkciou trvalého bývania 

- obmedziť intenzitu rekreačného využitia územia v pásme biokoridorov 

- vylúčiť intenzívnu poľnohospodársku a záhradkársku činnosť v pásme biokoridorov“ 

 

Zásady rozvoja rekrea čného priestoru 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „3.1. Východiskové 
podmienky a požiadavky“ uvádza na str. 11 nasledovné zásady rozvoja rekreačného priestoru: 

„Z uvedených podmienok i požiadaviek na využitie rekreačného priestoru možno formulovať nasledovné zásady 
rozvoja rekreačného územia takto: 

- neuvažovať s novou výstavbou lôžkových a stavebných kapacít ICHR na plochách v pôvodne 
vymedzenom území rekreačnej zóny (s výnimkou výstavby pripravených a rozostavaných objektov ICHR 
na pozemkoch urbariátu) 

- rozvoj rekreačných aktivít viazaných na využitie vodnej plochy realizovať v území navrhovanom na 
rozšírenie rekreačnej zóny 

- vo vymedzenom území rozširujúcom rekreačnú zónu vylúčiť výstavbu objektov ICHR a preferovať rozvoj 
zariadení celonárodnej vybavenosti s ubytovaním charakteru voľného cestovného ruchu“ 

 

Funkčno-priestorové a prevádzkové h ľadisko 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „3.2. Funkčno-priestorové 
a prevádzkové hľadisko“ uvádza na str. 12-13 nasledovné: 

„Pri členení rekreačného priestoru na funkčné časti návrh vychádza z jestvujúcich daností, rozvojových možností 
v návrhovom období so zohľadnením možného rozvoja po návrhovom období. 

Hlavnú koncepčnú os rekreačného priestoru tvorí trasa hlavnej prístupovej cesty, okolo ktorej sú zoskupené 
funkčné prvky rekreačného priestoru. Vedľajšiu koncepčnú os tvorí trasa prístupovej cesty k rekreačnému 
zariadeniu Rokyta. 

Hlavný nástup do územia je daný vzťahovými súvislosťami a v území ho možno fixovať na polohu predpolia 
bočného hrádzového priestoru vodnej nádrže. 

Rekreačný priestor je definovaný funkčnými prvkami: 

- hlavná prístupová a hlavné obslužné cesty 

- jadrá vybavenosti (A, B, C) 

- areály skupinových zariadení 

- priestory športovo – rekreačných aktivít (vodná nádrž, plochy ihrísk) 

- rekreačné lúky (1, 2, 3, 4) 

- rekreačný les s prvkami ICHR a prístupovými cestami a chodníkmi 

Hlavná prístupová cesta a hlavné obslužné cesty budú plniť funkciu hlavných komunikačných koridorov, 
rekreačnej zóny, integrujúcich automobilový, cyklistický, peší pohyb vrátane zložiek statickej dopravy 
(parkovacích stání pre osobné motorové vozidlá návštevníkov). 

Jadrá vybavenosti špecifikujú polohy vyššieho štandardu vybavenia rekreačného priestoru – priestory 
intenzívneho spoločenského záujmu. Sú to polyfunkčné priestory integrujúce zložky ubytovania skupinového typu 
s komerčnými službami širšej verejnosti rekreačnej zóny (ubytovanie, stravovanie, spoločenská zábava, služby, 
...). 

Areály skupinových zariadení špecifikujú polohy vyššieho štandardu rekreačného vybavenia s prednostnou 
využiteľnosťou pre vlastných návštevníkov jednotlivých zariadení a s obmedzenou využiteľnosťou pre širšiu 
verejnosť rekreačného priestoru. 

Sú to polyfunkčné priestory integrujúce zložky krátkodobého a dlhodobého ubytovania, športových a rekreačných 
zariadení spoločenských a stravovacích zariadení s celoročným využitím. 

Priestory športovo – rekreačných aktivít špecifikujú miesta s vyššou intenzitou využitia územia s využitím 
prírodných daností a umele vytvorených podmienok. Vodná nádrž je ťažiskovým záujmovým prvkom pre 
rekreačné aktivity sezónneho letného využitia. Charakter vodnej nádrže a jej ekologický význam obmedzujú 
možnosti jej plného rekreačného využitia. Plochy športových zariadení vytvárajú podmienky pre nenáročné 
individuálne a kolektívne športové činnosti návštevníkov. 

Rekreačné lúky sú špecifikované ako prírodné plochy pre voľné oddychové a pohybové činnosti návštevníkov – 
rozptylové rekreačné plochy. 

Rekreačný les vymedzuje rozptylový pohyb návštevníkov v prírodnom prostredí. Zabezpečuje rozptyl ubytovacích 
zariadení a ako prvok prírodného prostredia zabezpečuje podmienky pre kľudové rekreačno-relaxačné funkcie pre 
návštevníkov rekreačného priestoru.“ 
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Rozvoj rekrea čných aktivít a zariadení 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „3.3. Rozvoj rekreačných 
aktivít a zariadení“ uvádza na str. 13 a na str. 16 vzhľadom na riešenú lokalitu Zmien a doplnkov ÚPN mesta 
Pezinok č. 2/2015 nasledovné: 

„Vo vzťahu k činiteľom obmedzujúcim rekreačný proces (kapitola 2.4.), súčasnej vysokej zaťaženosti územia 
a prípustnej intenzite využitia územia rekreačného priestoru nie je žiaduce rozširovať lôžkové kapacity 
v zariadeniach ICHR v návrhovom období do roku 2010 a ani pre ďalšie výhľadové obdobie. V návrhovom období 
sa ponecháva možnosť dobudovať rozostavané a do realizácie pripravené objekty ICHR na pozemkoch Urbáru 
v celkovom počte 13 objektov. Súčasný prevádzkový, vybavenostný a technický štandard rekreačného priestoru 
je nedostatočný. Pre ďalšie rozvojové obdobie navrhujeme stabilizovať súčasnú lôžkovú kapacitu a do roku 2000 
nepovoliť výstavbu rekreačných objektov ubytovacieho individuálneho a skupinového charakteru s výnimkou 
objektov rozostavaných a už pripravených pre výstavbu. Rozvojové aktivity usmerniť v tejto etape 
na rekonštrukčnú úpravu jestvujúceho stavebného fondu ubytovacích zariadení skupinového charakteru. 
Pre nasledujúce rozvojové obdobie v územnom rozhodovaní a stavebnom konaní odporúčame sledovať 
tendenciu znižovania podielu objektov ICHR v rekreačnom priestore s možnou náhradou ubytovacích kapacít 
vo výhľadovom období v zariadeniach skupinovej (podnikovej) komplexne vybavenej chatovej rekreácie.“ 

 

„Priestory definované ako areálové strediskové zariadenie s celoročným využitím (označený v grafickej časti „a“) 
Rokyta, predpokladá prioritne prevádzkové využívanie s viazanou návštevnosťou (podniková rekreácia, 
organizovaný CR, detské tábory a pod.) hlavne v sezónnom letnom období s obmedzeným využitím pre širšiu 
verejnosť rekreačného priestoru. V rámci areálového vymedzenia sa predpokladá rozvíjať plochy pre herné 
a športovo – rekreačné aktivity a oddychové aktivity návštevníkov. Hlavný prevádzkový objekt zahrňuje priestory 
ubytovacie, stravovacie, spoločenské a technické. 

V rozptyle areálov „b“ a „c“ je možné riešiť ubytovacie bunky okolo centrálneho spoločenského priestoru alebo 
vnútornej „lúky“ určenej pre univerzálne využitie (slnenie, voľné pohybové a herné aktivity, v zime sánkovanie 
a pod.). Športové plochy sa odporúča riešiť v okrajovej polohe areálu a v polohe za prístupovou cestou. 

 

Zásady a regula čné opatrenia pre rozvoj rekrea čného priestoru 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „6. Zásady a regulačné 
opatrenia pre rozvoj rekreačného priestoru“ uvádza na str. 27-31 nasledovné: 

„Pre rozvoj rekreačného priestoru Kučišdorfská dolina v návrhovom období odporúčame v územno-rozhodovacom 
procese rešpektovať nasledovné zásady: 

• v území vytvárať podmienky pre zachovanie a rozvoj rekreačnej funkcie daného priestoru s charakterom 
strediska rekreácie a CR s individuálnou, podnikovou a skupinovou rekreáciou – krajinný typ II., 
podhorské stredisko rekreácie, turistiky a vodných športov s orientáciou na rekreačné krátkodobé 
a dlhodobé pobytové činnosti, s oblastným významom 

• v území rozvíjať prioritne sezónne letné aktivity zamerané na pobyt pri vode, vodné športy a turistiku 
a obmedzene zimné aktivity zamerané na zimnú turistiku, sánkovanie a korčuľovanie 

• podporovať rekreačné aktivity v oblasti rozvoja areálových strediskových zariadení, zariadení 
skupinového (podnikového) charakteru s komplexnou vybavenosťou a aktivity smerované 
k prevádzkovému združovaniu zariadení ICHR s ich širším využitím v oblasti CR ako potenciálnej 
ubytovacej kapacity v území pre širšie rekreačné aktivity a tranzitujúci CR 

• vyšší podiel pasantnej návštevnosti viazať na rozvoj sezónnych letných aktivít súvisiacich s vodnými 
športmi a kúpaním v prírodnom prostredí, z hľadiska koncentrácie pasantnej návštevnosti vytvárať 
podmienky v polohe nástupného priestoru do rekreačného územia 

• zlepšiť užívateľskú a estetickú hodnotu rekreačného priestoru pri zachovaní kvalít prírodného prostredia 

 

Pre rozvoj rekreačného priestoru stanovujeme nasledovné limity využitia územia a regulatívy územného rozvoja. 
Limity a regulatívy využitia územia z hľadiska zabezpečenia ekologickej stability a prírodného charakteru 
prostredia: 

• plošné vymedzenie územia rekreačného priestoru je stanovené na max. výmeru 74,7 ha 
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• maximálna denná návštevnosť rekreačného územia je stanovená na počet 2600 návštevníkov, z čoho 
počet pasantných návštevníkov sa predpokladá 370 (max. 600) osôb a pobytových 2230 (optimálne 
2000) osôb, v podiele max. 35 osôb na 1 ha územia rekreačného priestoru 

• objekty ICHR rozostavané a pripravené pre výstavbu ukončiť do roku 2000, mimo týchto objektov 

• vylúčiť ďalšiu novú výstavbu objektov ICHR 

• využiteľnosť vodnej nádrže pre kúpanie a vodné športy obmedziť na maximálnu dennú návštevnosť 2080 
osôb, čo predpokladá vytvoriť podmienky v rozsahu min. 6240 m² plážových plôch (max. 12 480 m²) 
a upraviť min. 650 m² vodnej plochy na kúpanie (pre 260 jednorázovo sa kúpajúcich osôb) 

• zabezpečiť ustálenú hladinu vody v nádrži na kóte min. 225 m.n.m. a kvalitu vody pre kúpanie v II. triede 
čistoty vody, využitie vodnej nádrže na kúpanie pri III. triede čistoty vody je podmienené súhlasom 
hygienika 

• ponechať vodné toky potokov v prirodzenom stave bez regulačných úprav s minimálnymi zásahmi do ich 
priestorov obmedzenými na objekty premostení a lávkových priechodov 

• ponechať severnú časť vodnej nádrže v prirodzenom stave bez úprav a výrubu drevných porastov, 
obmedziť a vylúčiť v daných polohách umiestňovanie rekreačných zariadení a prevádzkovanie 
rekreačných aktivít (s výnimkou individuálneho športového a rekreačného rybolovu) 

• zachovať jestvujúcu vysokú zeleň v plnom rozsahu, plochy areálov doplniť vysokou zeleňou v rozptyle, 
pozdĺž hlavných prístupových ciest riešiť líniovú vysokú zeleň (tam kde táto zeleň absentuje) 

• vylúčiť a zamedziť v území rekreačného priestoru prevádzkovanie zariadení, ktoré krátkodobo alebo 
dlhodobo produkujú hluk, znečisťujú ovzdušie emisiami, prachom, pachom a pod. 

• prípustná hladina hluku v území rekreačného priestoru je max. 30 dBA – zabezpečiť bezhlučnú prevádzku 
zariadení pre úplný nočný kľud 

• obmedziť pohyb motorových vozidiel v území rekreačného priestoru, vylúčiť dlhodobé odstavovanie 
vozidiel priamo pri objektoch ICHR, vylúčiť údržbu motorových vozidiel na území rekreačného priestoru 

• zrušiť v celom území rekreačnej zóny zachytávacie jamy a žumpy fekálií – podmienené realizáciou 
kanalizácie v celom území zóny 

• zabezpečiť medziskládky TKO formou zberných nádob a kontajnerov a ich pravidelné vyprázdňovanie 
resp. odvoz na miestnu skládku v Pezinku 

• pravidelne udržovať a čistiť priestory – odstraňovanie tuhého a biologického odpadu 

 

Regulatívy vyplývajúce z platných a navrhovaných legislatívnych opatrení: 

• evidenčne a majetkoprávne usporiadať vlastnícke vzťahy k nehnuteľnostiam rekreačného priestoru 
a urobiť opatrenia vo vzťahu k ich súčasnému a výhľadovému ďalšiemu využívaniu v súlade 
s podmienkami rekreačnej funkcie priestoru 

• zabezpečiť prevod vymedzeného územia lesa z kategórie hospodárskeho (účelového) lesa do kategórie 
rekreačného lesa – vyňať vymedzené územie z LPF a previesť ho do správy MsÚ Pezinok 

• zabezpečiť vyňatie PPF v súčasnosti nevyužívaného pre návrhové rozvojové rekreačné funkcie 

• rešpektovať základné povinnosti a práva vyplývajúce zo zákona č. 287/94 Zb. a osobitne požiadavky 
stanovené v zásadách pre ochranu CHKO Malé Karpaty – funkčného priestoru č. 53 

• rešpektovať vyhlásenia a nariadenia hygienickej stanice k využívaniu vodnej nádrže pre účely kúpania 
a vodných športov 

• zabezpečiť dohody s užívateľom a vlastníkom vodnej nádrže a jej rekreačnom využití 

• vytvoriť „dokument“ na usmernenie a regulovanie prevádzkovej činnosti v území rekreačného priestoru 
(miestne nariadenie, prevádzkový poriadok, VZN) so zohľadnením skutočnosti, že vodný tok Barónskeho 
potoka, vodná nádrž a jej okolitý priestor sú začlenené v kostre MÚSES ako ekologicky významné prvky 

 

 

Regulatívy rozvoja rekreačného priestoru z hľadiska urbanisticko-architektonických podmienok: 

• nosnými koncepčnými priestorovými prvkami v rekreačnom území sú polohy hlavných prístupových 
(zberných) ciest, vodná nádrž, jadrá vybavenosti a areály strediskových zariadení 

• ťažiskom sezónnych letných rekreačných aktivít je priestor vodnej nádrže s priľahlými plážovými plochami 

• ťažiskovým vybavenostným priestorom pre pasantných návštevníkov je nástupná poloha do rekreačného 
územia (jadr. vybavenosti „A“) 

• ťažiskom rekreačnej vybavenosti (spoločenskej, komerčnej, športovej) sú priestory jadier vybavenosti (A, 
B, C) a areálové zariadenia rekreačných stredísk (a, b, c, d) 

• ťažiskom pre kľudové pobytové a pohybové, rekreačno-relaxačné činnosti je rekreačný les a rekreačné 
lúky (1, 2, 3, 4) 

• rozvoj rekreačných zariadení usmerniť tak, aby sa zvyšoval podiel foriem skupinovej (podnikovej) 
rekreácie a znižoval podiel foriem individuálnej rekreácie 

• na území rekreačného obmedziť stavebnú činnosť pre ICHR na rozsah základných opráv a údržby 
jestvujúcich chatových objektov, rozšírenie ubytovacích kapacít skupinových zariadení (podnikových 
a strediskových) novou výstavbou kompenzovať úmerným úbytkom zariadení a objektov ICHR 

• zabezpečiť komplexnosť riešenia zariadení skupinovej rekreácie z hľadiska vlastnej potreby ako aj 
z hľadiska celozonálnych vybavenostných potrieb 

• odstrániť provizóriá charakteru nevhodných (a nepovolených) prístreškov, prístavkov, kôlní a pod., ktoré 
sú v rozpore s predpismi a zásadami pre výstavbu rekreačných chát 

 

Regulatívy vyplývajúce z funkčného a prevádzkového využívania územia rekreačného priestoru: 

• funkčné využitie plôch v území je obmedzené na ich rekreačné využívanie, iné funkčné využívanie je 
neprípustné 

• prevádzkové rozloženie funkčných plôch a prvkov a ich priestorové usporiadanie v území rekreačného 
priestoru dodržať tak, ako je to dokumentované v grafickej a textovej časti tejto dokumentácie 

 

Regulatívy vyplývajúce z dopravnej obsluhy rekreačného priestoru: 

• regulatívy v plnom rozsahu zodpovedajú návrhu riešenia tak, ako je to uvedené v kapitole 3.4. tejto 
textovej časti 

 

Regulatívy vyplývajúce z riešenia technickej infraštruktúry: 

• zásobovanie vodou riešiť rekonštrukciou a rozšírením vodovodnej siete v rekreačnom priestore 

• odkanalizovanie územia riešiť rozšírením kanalizačnej siete v rekreačnom priestore 

• rozšíriť elektrifikačnú sieť na celé rekreačné územie 

• riešiť verejné osvetlenie hlavných priestorov a prístupových ciest 

• rozšíriť telefonizáciu pre napojenie strediskových zariadení 

• riešiť plynofikáciu kotolní strediskových a skupinových zariadení alternatívne riešiť vykurovanie 
z elektrických akumulačných zdrojov 

 

Regulatívy vyplývajúce z podmienok rozvoja rekreačného priestoru: 

• vyhlásiť stavebný uzáver na území rekreačného priestoru pre novú výstavbu zariadení ICHR 
s obmedzením na stavebné činnosti, ktoré sledujú vylepšenie estetického vzhľadu objektov, vylepšenie 
ich technického štandardu a nutnú opravu objektov bez možnosti dostavby, nadstavby a objemovej 
prestavby jestvujúcich objektov ICHR 
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• novú výstavbu, prestavbu, dostavbu a nadstavbu povoľovať iba pre zariadenia skupinového, podnikového 
resp. strediskového charakteru za predpokladu, že budú dodržané predpisy a zásady pre výstavbu 
skupinových komplexných rekreačno-ubytovacích zariadení (polyfunkčných objektov) 

• novú výstavbu objektov skupinového ubytovania v území realizovať v maximálnej výške 3 obytných 
podlaží s obytným podkrovím (2+1) 

• nová výstavba, prestavba, dostavba chatových zariadení je limitovaná ich napojením na verejný rozvod 
vodovodu, kanalizácie, elektrifikácie (prípadne plynofikácie)“ 

 

Súvisiace postupy na zabezpe čenie navrhovaných regula čných opatrení 

Text ÚPN SÚ časť Rekreačný priestor Kučišdorfská dolina (december 1995) v kapitole „7. Súvisiace postupy 
na zabezpečenie navrhovaných regulačných opatrení“ uvádza na str. 31 nasledovné: 

„V rámci nasledovných postupov sa odporúča pre spresnenie podmienok a možností rozvoja rekreačného: 

• iniciovať rokovanie s užívateľom a vlastníkom vodnej nádrže a dohodnúť sa o podmienkach a spôsobe 
využívania vodnej nádrže pre rekreačné účely 

• zabezpečiť pravidelnú kontrolu kvality vody v nádrži (pravidelné fyzikálno-chemické a bakteriologické 
skúšky) z hľadiska vhodnosti pre kúpanie 

• zabezpečiť vyňatie plôch hospodárskeho lesa vo vymedzenom rekreačnom území z LPF a ich prevodu 
do správy resp. vlastníctva MsÚ Pezinok 

• zabezpečiť predbežný súhlas na vyňatie plôch pôdneho fondu včlenených do územia rekreačnej zóny 

• usmerňovať a koordinovať zámery užívateľov a vlastníkov areálových zariadení (bývalých detských 
táborov) s územno-priestorovými a prevádzkovými podmienkami a zámermi formovania rekreačného 
priestoru 

• vypracovať návrh organizačno-dopravných opatrení a zásad smerujúcich k obmedzeniu dopravného 
prístupu k objektom ICHR – špecifikovať podmienky a stanoviť možnosti (osobitné povolenie 
prevádzkovateľa rekreačného priestoru, parkovacie karty a pod.) 

• vypracovať návrh VZN pre rekreačný priestor Kučišdorfská dolina, ktorý po jeho schválení bude 
špecifikovať záväzné zásady a regulačné opatrenia pre rozvoj rekreačného priestoru“ 

 

 

Všeobecne záväzné nariadenie č. 1/2002 schválené 28. 2. 2002 Mestským zastupiteľstvom v Pezinku v § 12 
stanovuje „Osobitné ustanovenia o zabezpečení verejného poriadku v rekreačných oblastiach. 

 

Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 navrhujú pre lokalitu č. 5 funk čné využitie a nadväzné 
regulatívy a limity , ktoré sú navrhované v rámci návrhu Územného plánu mesta Pezinok (2013) v Záväznej časti 
v kapitole 2. Určenie prípustných, obmedzujúcich alebo vylučujúcich podmienok na využitie jednotlivých plôch 
a intenzita ich využitia 

pre funkčné využitie „Zmiešané územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí  s hromadným ubytovaním “ 
stanovené: 

Dominantná funkcia: 

• rekreačno-oddychové chaty hromadného ubytovania na prechodné ubytovanie s príslušenstvom a 
doplnkovými plochami 

• rekreačné chaty pre individuálnu rekreáciu a doplnkové plochy 

• prírodná a parkovo upravená líniová a plošná zeleň 

• príslušné pešie, cyklistické a prístupové motorové komunikácie 

• ostatné rekreačno-oddychové zariadenia adekvátne danému prírodnému prostrediu 

 

Vhodné (prípustné) funkcie: 

• zariadenia verejného stravovania a služieb súvisiacich s rekreáciou a oddychom slúžiace ako zázemie 
priľahlému rekreačnému územiu 

• doplnkové zariadenia maloobchodu 

• služobné byty a byty majiteľov zariadení 

• odstavné miesta a garáže slúžiace potrebe funkčného využitia 

• nevyhnutné plochy a zariadenia technického vybavenia územia 

• pobytové lúky, lyžiarske zjazdovky, jazdecké areály, upravené prírodné plochy pre kolektívne športy v 
nadväznosti na rekreačno-oddychové chaty 

Podmienečne vhodné (obmedzené) funkcie: 

• bývanie individuálneho alebo skupinového charakteru adekvátne danému prírodnému prostrediu za 
podmienky, že neprichádza k zhoršeniu kvality okolitého prostredia a životného a prírodného prostredia 
lokality 

• športovo-rekreačné zariadenia – spevnené plochy športovísk a pod. pre širšiu verejnosť, autocamping a 
pod. 

• zariadenia výrobných služieb viazaných na rekreáciu a oddych (oprava športového náradia a pod.) 

Neprípustné (zakázané) funkcie: 

• bývanie v bytových domoch  

• zariadenia výroby, skladov a výrobných služieb, ako aj zariadenia dopravy ako hlavné stavby, čerpacie 
stanice pohonných hmôt všetkého druhu 

• stavebníctvo a výroba stavebných hmôt 

• poľnohospodárska výroba 

• skladovanie a distribúcia 

• špecifické zariadenia dopravy lokálneho významu (napr. heliport,...)  

• zariadenia občianskej vybavenosti (administratíva, obchod, služby, školstvo, kultúra, zdravotníctvo, ...), 
kryté športové zariadenia 

• zariadenia odpadového hospodárstva (zberné dvory, zberne druhotných surovín), zariadenia energetiky, 
zariadenia nadradených systémov energetiky 

• všetky druhy činností, ktoré svojimi negatívnymi vplyvmi (napr. zápachom, hlukom, zvýšeným výskytom 
hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzujú využitie susedných pozemkov využívaných 
verejnosťou 

Doplňujúce ustanovenia: 

Parkovanie užívateľov a návštevníkov rekreačno-oddychových zariadení musí byť riešené na pozemkoch ich 
užívateľov, či prevádzkovateľov. Nepripustiť parkovanie na voľných priľahlých prírodných plochách. 

 

Maximálny rozsah zastavania je určený koeficientom zastavania 0,60, minimálny koeficient zelene 0,40 a 
maximálna výška zastavania 4 NP. 

 

Koeficient zastavania v rekreačnej lokalite Územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí s hromadným ubytovaním 
je stanovený ako pomer medzi plochou zastavanou budovami vrátane všetkých spevnených plôch (napr. cesty, 
chodníky, športoviská, odstavné státia, manipulačné plochy a pod.) a plochou pozemku. 
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VYHODNOTENIE PREDPOKLADANÉHO ZÁBERU PO ĽNOHOSPODÁRSKEHO PÔDNEHO 
FONDU 

V  Územnom pláne sídelného útvaru Pezinok (1996), v znení neskorších aktualizácií a zmien a doplnkov 
(vzhľadom na záujmové územie ZaD ÚPN mesta Pezinok č. 1/2015) sa problematikou zámerov využitia 
poľnohospodárskej pôdy na nepoľnohospodárske účely zaoberá kapitola F. 4.2.1. Vyhodnotenie 
predpokladaného záberu po ľnohospodárskeho pôdneho fondu . 

V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok  sa na koniec kapitoly „V yhodnotenie 
predpokladaného záberu po ľnohospodárskeho pôdneho fondu“ (strana 111 pôvodnéh o textu ÚPN SÚ 
Pezinok) dop ĺňa nasledovná podkapitola „Vyhodnotenie predpokladan ého záberu po ľnohospodárskeho 
pôdneho fondu navrhovanom v Zmenách a doplnkoch ÚPN  mesta Pezinok č. 2/2015“:  

K vyhodnoteniu dôsledkov stavebných zámerov na poľnohospodárskej pôde pre riešené územie Zmien 
a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok boli použité nasledovné vstupné podklady: 

• hranica zastavaného územia k 1.1.1990, 

• bonitované pôdno-ekologické jednotky so 7-miestnym číselným kódom (podklad: Výskumný ústav 
pôdoznalectva a ochrany pôdy, Bratislava), 

• zákon č. 220/2004 Z. z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy a o zmene zákona č. 245/2003 Z. z. 
o integrovanej prevencii a kontrole znečisťovania životného prostredia a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov,  

• vyhláška ministerstva pôdohospodárstva Slovenskej republiky č. 508/2004, ktorou sa vykonáva § 27 zákona 
č. 220/2004 Z. z., 

• nariadenie vlády Slovenskej republiky č. 58/2013 Z. z. o odvodoch za odňatie a neoprávnený záber 
poľnohospodárskej pôdy, príloha č. 1, č. 2 k Nariadeniu vlády Slovenskej republiky č. 58/2013 Z. z. 

• podkladové materiály o vybudovaných hydromelioračných zariadeniach podniku Hydromeliorácie, s.r.o. 

 

Zoznam najkvalitnejšej poľnohospodárskej pôdy na území mesta Pezinok (k. ú. Pezinok, k. ú. Grinava) 
chránených podľa zákona č. 220/2004 Z.z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy v znení neskorších 
predpisov a prílohy č. 2 k nariadeniu vlády č. 58/2013 Z. z sú nasledovné bonitované pôdno-ekologické jednotky 
(BPEJ): 

Katastrálne územie Pôdy pod ľa 
skupiny BPEJ 

BPEJ 
7-miestný kód 

Pôdny typ 

Pezinok 1 0022002 

0122002 

čiernice typické , stredne ťažké 

 2 0022032 

0022035 

0120003 

0123003 

0126002 

čiernice typické, stredne ťažké 

čiernice typické, prevažne karbonátové, ťažké 

čiernice typické, ťažké 

čiernice glejové, stredne ťažké, karbonátové aj 
nekarbonátové 

 3 0006005 

0044002 

0045005 

0045202 

0111002 

0144002 

0144202 

fluvizeme typické, stredne ťažké 

fluvizeme glejové, stredne ťažké (lokálne ľahké) 

hnedozeme typické, na sprašiach, stredne ťažké 

hnedozeme typické a hnedozeme luvizemné na 
sprašových hlinách, stredne ťažké, ľahké 

 4 0111032 

0145005 

0145202 

fluvizeme glejové, stredne ťažké (lokálne) ľahké) 

hnedozeme typické a hnedozeme luvizemné na 
sprašových hlinách, stredne ťažké, ľahké 

 5 0148245 

0150202 

hnedozeme luvizemné na sprašových hlinách 
a polygénnych hlinách často s prímesou skeletu, 
stredne ťažké 

hnedozeme pseudoglejové (miestami pseudogleje 
s hrubším humusovým horizontom) na sprašových 
a polygénnych hlinách, stredne ťažké 

Grinava 2 0106002 fluvizeme typické, stredne ťažké 

 3 0006005 

0011005 

fluvizeme typické, stredne ťažké 

fluvizeme glejové, stredne ťažké (lokálne ľahké) 

 5 0027003 černice glejové, ťažké, karbonátové 
a nekarbonátové 

 6 0014065 fluvizeme (typ), stredne ťažké až ľahké, plytké 

 
 
Zhodnotenie predpokladaného od ňatia po ľnohospodárskej pôdy a popis riešeného územia 
V zmysle zákona č. 220/2004 Z.z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy v znení neskorších predpisov 
je treba osobitne chrániť najkvalitnejšiu poľnohospodársku pôdu v katastrálnom území obce podľa kódu 
bonitovanej pôdno-ekologickej jednotky uvádzanej v prílohe č. 2 k nariadeniu vlády č. 58/2013 Z.z., tieto 
predstavujú v katastrálnom území mesta Pezinok poľnohospodárske pôdy – viď tabuľku „Charakteristika 
poľnohospodárskej pôdy na základe bonitovaných pôdno-ekologických jednotiek“, ako aj pôdu s vykonanými 
hydromelioračnými, prípadne osobitnými opatreniami na zachovanie a zvýšenie jej výnosnosti a ostatných funkcií, 
napr. sady, vinice, chmeľnice, protierózne opatrenia. 
 
V Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 špecifikácia riešených lokalít –funkcií je určená v kapitole 
URBANISTICKÁ KONCEPCIA – Riešenie Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015. 

 

Popis riešeného územia 

Lokalita 1a: 

Na danej lokalite sú navrhované plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských 
aktivít. Rozloha územia je 0,5443 ha a nachádza sa v zastavanom území. V návrhu Zmien a doplnkov ÚPN mesta 
Pezinok č. 2/2015 ide o zmenu funkčného využitia pozemkov pre ktoré bol Obvodným úradom v Bratislave 
(ObPÚ) udelený súhlas na budúce možné použitie poľnohospodárskej pôdy na stavebné a iné zámery v rámci 
Územného plánu sídelného útvaru Pezinok (1996) – lokalita 29. 

Lokalita 1b: 

Na danej lokalite sú navrhované plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti komerčnej vybavenosti a podnikateľských 
aktivít. Rozloha územia je 4,0334 ha a nachádza sa v zastavanom území. Pri časti plochy lokality 1b ide o zmenu 
funkčného využitia pozemkov pre ktoré bol Obvodným úradom v Bratislave (ObPÚ) udelený súhlas na budúce 
možné použitie poľnohospodárskej pôdy na stavebné a iné zámery v rámci Územného plánu sídelného útvaru 
Pezinok (1996) – lokalita 29. Pri časti plochy (vo výkrese označené ako ZaD2/2015-1b) v dotyku so železničnou 
traťou, vo výmere 0,6073 ha ide o záber poľnohospodárskej pôdy - trvalý trávny porast. 

Lokalita 2: 

Na danej lokalite sú navrhované plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr. Rozloha územia 
je 0,2180 ha a nachádza sa v zastavanom území. V návrhu Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ide 
o zmenu súčasného funkčného využitia pozemkov. 

 



Zmeny a doplnky územného plánu mesta Pezinok 2/2015 

 15 

Lokalita 3: 

Na danej lokalite sú navrhované plochy areálov a zariadení priemyselnej výroby a skladového hospodárstva. 
Rozloha územia je 0,9456 ha a nachádza sa mimo zastavaného územia. Ide o záber nepoľnohospodárskej pôdy 
– zastavaná plocha s rozlohou 0,9456 ha. 

Lokalita 4: 

Na danej lokalite sú navrhované plochy individuálnych foriem obytných štruktúr. Rozloha územia je 0,2689 ha 
a nachádza sa mimo zastavaného územia v dotyku s existujúcou rodinnou zástavbou. Ide o záber 
poľnohospodárskej pôdy - orná pôda s rozlohou 0,1176 ha a vinica s rozlohou 0,1513 ha, ktorý je vo výkrese 
označený ZaD2/2015-4. 
Lokalita 5: 

Daná lokalita je navrhnutá na zmiešané územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí s hromadným ubytovaním. 
Rozloha územia je 4,2075 ha a nachádza sa v rekreačnom priestore – Kučišdorfská dolina. V návrhu Zmien 
a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ide o zmenu súčasného funkčného využitia pozemkov. 

Lokalita 6a: 

Ide o časť plochy bývalého areálu Ministerstva vnútra SR v platnom Územnom pláne mesta Pezinok označenej 
ako plochy účelovej vybavenosti. Zo súčasného areálu sa po dohode s mestom vyčlenila časť v dotyku 
s Malackou cestou ako parcela č. 1044/1, k. ú. Pezinok. Na danej lokalite sú navrhované plochy individuálnych 
foriem obytných štruktúr. Rozloha územia je 2,1816 ha a nachádza sa v zastavanom území. V návrhu Zmien 
a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ide o zmenu súčasného funkčného využitia pozemkov. 

Lokalita 6b: 

Ide o lokalitu, ktorá je v platnom územnom pláne určená pre športovú vybavenosť. Parcely lokality sú v súčasnosti 
zastavané rodinnými domami. Na danej lokalite sú navrhované plochy individuálnych foriem obytných štruktúr. 
Rozloha územia je 0,6218 ha a nachádza sa v zastavanom území. V návrhu Zmien a doplnkov ÚPN mesta 
Pezinok č. 2/2015 ide o zmenu funkčného využitia pozemkov oproti platnému Územnému plánu sídelného útvaru 
mesta Pezinok (1996). 

 
Vzhľadom na vyššie uvedené predmetom hodnotenia možného použitia po ľnohospodárskej pôdy 
na nepo ľnohospodárske ú čely v Zmenách a doplnkoch č. 2/2015 ÚPN mesta Pezinok sú: časť lokality 
ZaD2/2015-1b a lokalita ZaD2/2015-4. Výmera záberu poľnohospodárskej pôdy predstavuje 0,8762 ha. 
Na riešených lokalitách sa nenachádzajú hydromelioračné zariadenia. 

Lokalita ZaD2/2015-3 rozširuje súčasné i v ÚPN SÚ navrhované zastavané územie, avšak v katastri 
nehnuteľností je plocha evidovaná ako zastavané územie.  

Predmetom súhlasu s budúcim možným využitím poľnohospodárskej pôdy na stavebné a iné zámery podľa 
zákona č. 220/2004 Z. z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy je iba poľnohospodárska pôda. 

Navrhované trvalé odňatie poľnohospodárskej pôdy zahŕňa ornú pôdu o výmere 0,1176 ha, trvalý trávny porast 
o výmere 0,6073 ha, vinicu o výmere 0,1513 ha. Zábery poľnohospodárskej pôdy v zastavanom území 
predstavujú výmeru 0,6073 ha a mimo zastavaného územia 0,2689 ha. 

Predpokladaný rozsah záberov mimo plôch, na ktoré b ol udelený súhlas na budúce možné použitie 
poľnohospodárskej pôdy na stavebné a iné zámery:  

Trvalý záber celkom 0,8762 ha 

     z toho v zastavanom území 0,6073 ha 

     mimo zastavané územia 0,2689 ha 

Záber nepoľnohospodárskych pôd: 0 ha 

Záber poľnohospodárskych pôd: 0,8762 ha 

Zo záberu poľnohospodárskej pôdy je:  

     v zastavanom území 0,6073 ha 

     mimo zastavané územie 0,2689 ha 

 

Rozsah záberov je zrejmý z výkresu  VYHODNOTENIE PREDPOKLADANÉHO ZÁBERU 
POĽNOHOSPODÁRSKEJ PÔDY NA NEPOĽHOSPODÁRSKE ÚČELY, ktoré sú vo výkrese označené ako: 
ZaD2/2015–1b a ZaD2/2015–4. 

 

Zdôvodnenie spolo čenskej a ekonomickej nevyhnutnosti využívania po ľnohospodárskych pozemkov 
na iné ú čely 
Lokalita ZaD2/2015–1b: 

V tejto lokalite ide zjednotenie celého priestoru medzi železničnou traťou a cestami Viničnianska a Senecká tak, 
aby vznikol jeden homogénny celok pre navrhované funkčné využitie. 

 

Lokalita ZaD2/2015–4: 

Lokalita č. 4 predstavuje tri parcely, ktorých vlastníkmi sú súkromné osoby. Zámerom týchto vlastníkov je 
vybudovanie rodinných domov na bývanie. Parcely sú v priamom dotyku s existujúcou skupinou rodinných domov 
a v napojení na existujúcu obslužnú cestnú sieť. 

 

Odvody za od ňatie po ľnohospodárskej pôdy 
Výšku a spôsob platenia odvodu za odňatie poľnohospodárskej pôdy ustanovuje Nariadenie vlády Slovenskej 
republiky č. 58/2013 Z. z. podľa § 27a zákona č. 220/2004 Z. z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy 
a o zmene zákona č. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znečisťovania životného prostredia 
a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení zákona č. 219/2008 Z. z. 

Poľnohospodárska pôda je zaradená podľa kódu bonitovanej pôdno-ekologickej jednotky do 9 skupín BPEJ. 
Výška odvodu za odňatie poľnohospodárskej pôdy je ustanovená v prílohe č. 1 v Nariadení vlády Slovenskej 
republiky č. 58/2013 Z. z. podľa skupiny bonitovanej pôdno-ekologickej jednotky. 

 

Odvody za trvalé odňatie poľnohospodárskej pôdy podľa kódu bonitovaných pôdno-ekologických jednotiek 

Skupina 
kvality Kód BPEJ 

Výmera skupiny 
kvality 
(m²) 

Základná sadzba odvodov za 
trvalé odňatie poľnohospodárskej 

pôdy 
(eur/m²) 

Odvod za trvalé odňatie 
poľnohospodárskej pôdy navrhnutej 

na nepoľnohospodárske účely 
(eur) 

6 0151213 6 073 2 12 146 

6 0174231 2 689 2 5 378 

Spolu  8 763  17 524 
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Vyhodnotenie odňatia plôch z hľadiska ochrany poľnohospodárskej pôdy v zmysle zákona 220/2004 Z.z. o ochrane a využívaní poľnohospodárskej pôdy: 

Výmera 
záberu 

Záber plôch 
z toho Predpokladaná výmera po ľnohospodárskej pôdy 

Vybud. 
hydromel. 
zariadenia Lokalita Katastrálne 

územie 

Funk čné využitie 
podľa schváleného ÚPN SÚ 

Pezinok 

Funk čné využitie 
podľa návrhu ZaD ÚPN mesta 

Pezinok spolu 
ha v z. ú. mimo 

z. ú. 
spolu 

ha 

DRP 
(výmera 

v ha) 

sk. 
BPEJ 

BPEJ 
(výmera 

v ha) 
v z. ú. mimo 

z. ú. 

U
ží

va
te
ľ 

po
ľn

oh
os

po
.

pô
dy

 

(závlaha, 
odvodnenie) 

Záber NPP 
(výmera 

v ha) 

In
á 

 
in

fo
rm

ác
ia

 

ZaD2/2015-1b Pezinok Plochy areálov a zariadení 
priemyselnej výroby 
a skladového hospodárstva, 
Plochy verejnej zelene 
a parkov, 
Trasovanie ciest II/502, 
II/503 

Plochy s vyššou mierou 
polyfunkčnosti komerčnej 
vybavenosti 
a podnikateľských aktivít, 
Trasovanie ciest II/502, II/503 

0,6073 0,6073 - 0,6073 

trvalý trávny 
porast 

( 0,6073 ) 
6 
 

0151213 
( 3,9450 ) 0,6073 - 

 

- - 

ZaD2/2015-1b je 
súčasťou loklaity 1b, 
avšak na jej väčšej bol 
ktoré bol Obvodným 
úradom v Bratislave 
(ObPÚ) udelený súhlas 
na budúce možné 
použitie 
poľnohospodárskej 
pôdy na stavebné a iné 
zámery v rámci 
Územného plánu 
sídelného útvaru 
Pezinok (1996) – 
lokalita 29. 

orná pôda 
( 0,1176 ) 

ZaD2/2015-4 Grinava Vinica, 
Trvalý trávny porast 

Plochy individuálnych foriem 
obytných štruktúr 

0,2689  0,2689 0,2689 
vinica 

( 0,1513 ) 
6 
 

0174231 
( 0,2689 ) - 0,2689 

 

- - 

 

SPOLU 0,8762 0,6073 0,2689 0,8762    0,6073 0,2689   -  
Poznámka: 
DRP - druh pozemku, BPEJ - bonitované pôdno-ekologické jednotky, NPP - nepoľnohospodárska pôda 
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DOPRAVNÉ SYSTÉMY 
V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok za kapitolu „G.3.1. Autom obilová doprava 
a cestná sie ť“ (strana124 pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok)vloži ť novú podkapitolu „Dopravné 
napojenie lokalít riešených v Zmenách a doplnkoch Ú PN mesta Pezinok č. 2/2015: 

 

Zmeny a doplnky územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 riešia zmenu funkčného využitia jednotlivých lokalít 
podľa špecifikácie uvedenej v kapitole 2. NÁVRH ZMIEN A DOPLNKOV č. 2/2015 ÚZEMNÉHO PLÁNU MESTA 
PEZINOK str. 5 tohto dokumentu. Dopravné napojenie jednotlivých lokalít nedeterminovalo celkovú dopravnú 
koncepciu stanovenú v Územnom pláne mesta Pezinok. 

 

Lokalita 1a  

Lokalita 1a je dopravne napojená z ulice Senecká. 

Lokalita 1b  

Lokalita 1b je riešená v nadväznosti na lokalitu 1a ako ucelený blok s jednotným funkčným využitím. Dopravne 
je napojená na ulicu Senecká (cesta II/502) a Viničniansku cestu (cesta II/503). 

V rámci riešenia Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 sa trasovanie cestných 
komunikácií II/502 a II/503 ako aj ich križovanie (križovatka Senecká ulica a Viničnianska cesta) upravuje oproti 
trasovaniu znázornenému v Územnom pláne mesta Pezinok (v znení zmien a doplnkov) do polohy, v akej sú 
tieto v súčasnosti zrealizované. 

Lokalita 2  

Lokalita 2 sa nachádza v zastavanom území mesta a je dopravne napojená na ulicu Suvorovova. 

Lokalita 3  

Riešené územie sa napája na existujúci priemyselný areál. Tento je dopravne obslúžený zo Šenkvickej cesty. 

Lokalita 4  

Riešené územie je dopravne napojené na cestnú sieť lokality Orešné. 

Lokalita 5  

Riešené územie sa nachádza v rekreačnom priestore Kučišdorfská dolina. Kučišdorfská dolina je dopravne 
prepojená s mestom Pezinok (časť Cajla) ulicou Pod Kalváriou, ktorá sa napája na Malackú cestu. 

Lokalita 6a  

Riešené územie je dopravne obslúžiteľné z Cajlanskej ulice, ktorá sa napája na Malackú cestu. 

Lokalita 6b  

Dopravné napojenie lokality 6b je z Cajlanskej ulice. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EKOLÓGIA A ŽIVOTNÉ PROSTREDIE 
V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok za kapitolu „Strety záujm ov vyplývajúce 
z návrhu MÚSES a ÚP“ (strana 134 pôvodného textu ÚP N SÚ Pezinok“ vloži ť novú podkapitolu „Strety 
záujmov vyplývajúce z návrhu Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok a prvkami MÚSES“: 

Do územia riešeného v Zmenách a doplnkoch č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok nezasahujú: 

• veľkoplošné a maloplošné chránené územia,  
• územia európskej siete chránených území NATURA 2000. 

 

Lokalita 1a a 1b  

Pozdĺž Seneckej ulice a Viničnianskej cesty je potrebné zachovať výraznú líniovú zeleň. 

Lokalita 2  

Nie sú stanovené špeciálne požiadavky. 

Lokalita 3  

Rešpektovať miestny biokoridor MBk - Viničniansky potok, ktorý sa nachádza západne od riešeného územia. 

Lokalita 4  

Nie sú stanovené špeciálne požiadavky. 

Lokalita 5  

Požiadavky v súlade s regulatívmi stanovenými pre funkčné využitie: „Zmiešané územie pre rekreáciu 
v prírodnom prostredí s hromadným ubytovaním“. 

Lokalita 6a a 6b  

Nie sú stanovené špeciálne požiadavky. 
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3. ZÁVÄZNÁ ČASŤ ZMIEN A DOPLNKOV ÚZEMNÉHO PLÁNU MESTA 
PEZINOK č.2/2015 
Predmetom riešenia Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezinok č. 2/2015 sú nasledovné zmeny 
funkčného využitia a priestorového usporiadania územia na lokalitách: 

lokalita 1a  Senecká ulica parc. č. 2390/32, 
k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy areálov a 
zariadení priemyselnej výroby a skladového 
hospodárstva, plochy komunikácií a plochy 
výraznej líniovej zelene“ na funkčné využitie 
„plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti 
komerčnej vybavenosti a podnikateľských 
aktivít“ 

lokalita 
1b 

Senecká ulica, 
Viničnianska 
cesta 

parc. č. 2390/1, 2390/30, 
2390/32, 2390/34, 2390/35, 
2390/42, 2390/47, 2390/48, 
2390/89, 2391/3, 2391/4, 
2391/5, 2420/1, 2420/6, 
2420/7, 2420/22, 2420/23, 
2420/39, 2420/40, k. ú. 
Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy areálov a 
zariadení priemyselnej výroby a skladového 
hospodárstva, plochy komunikácií a plochy 
výraznej líniovej zelene“ na funkčné využitie 
„plochy s vyššou mierou polyfunkčnosti 
komerčnej vybavenosti a podnikateľských 
aktivít“ – územie riešiť v nadväznosti na vyššie 
uvedenú zmenu t. z. riešiť ucelený blok s 
príslušnou úpravou trasovania cestnej 
komunikácie navrhovanou v platnom ÚPN mesta 
v znení zmien a doplnkov“ 

lokalita 2  Suvorovova, 
Rozálka 

parc. č. 841/5, 841/6, 
841/7, 841/8, k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy účelovej 
vybavenosti“ na funkčné využitie "plochy 
malopodlažných a špecifických foriem obytných 
štruktúr" 

lokalita 3  nad 
Šenkvickou 
cestou 

parc. č. 5140/13, 
k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „trvalý trávny porast, 
lúka“, ktoré sú súčasťou plochy určenej na 
„zachovanie významných biogenéz“ na plochu 
funkčného využitia „plochy areálov a zariadení 
priemyselnej výroby a skladového hospodárstva“ 

lokalita 4  Grinava - 
Orešné 

parc. č. 840/6, 1040/49, 
1040/53, k. ú. Grinava 

zmena funkčného využitia „vinohrady“ na 
funkčné využitie „plochy individuálnych foriem 
obytných štruktúr“ 

lokalita 5  Kučišdorfská 
dolina 

parc. č. 6775/1, 6775/2, 
6775/3, 6775/4, 6775/5, 
6775/6, 6775/7, 6775/8, 
6775/9, 6775/10, 6775/11, 
6775/12, 6775/13, 6775/14, 
6775/16, 6775/17, 6771, 
6772/1 a 6772/2, 6773, 
6774, 6775/3, 6775/18, 
6776 až 6797, k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy a priestory 
rekreácie a zotavenia“ na funkčné využitie 
„zmiešané územie pre rekreáciu v prírodnom 
prostredí s hromadným ubytovaním“ tak ako je v 
návrhu Územného plánu mesta Pezinok, ktorý 
bol verejne prerokúvaný v roku 2013 a je 
vystavený na webovom sídle mesta Pezinok 

lokalita 6a  Malacká cesta, 
Cajlanská ulica 

parc. č. 1044/1, 
k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy účelovej 
vybavenosti“ na funkčné využitie „plochy 
individuálnych foriem obytných štruktúr" 

lokalita 
6b 

Cajlanská ulica parc. č. 1341/1, 1341/2, 
1341/3, 1341/5, 1341/6, 
1341/7, 1341/8, 1341/9, 
1341/10, 1343/1, 1343/2, 
1343/3, 1344, 1345/1, 
1345/3, 1345/7, 1345/9 
a 1345/10 k. ú. Pezinok 

zmena funkčného využitia „plochy a zariadenia 
športu a telovýchovy“ na funkčné využitie 
„plochy individuálnych foriem obytných štruktúr" 

 

Všeobecne záväzné nariadenie  mesta Pezinok č. 2/97 o vyhlásení záväzných častí územného plánu, v znení 
VZN č. 15/2000, VZN č. 5/2002, VZN č. 15/2004, VZN č. 2/2005, VZN č. 9/2005, VZN č. 2/2006, VZN č. 3/2006, 
VZN č. 1/2010, č. 9/2010, č. 2/2013, č. 7/2013 a č. 14/2015, sa dopĺňa nasledovne: 

 

V rámci záväznej časti Územného plánu sídelného útvaru Pezinok (ÚPN S Ú Pezinok) doplni ť do kapitoly 
„E. Urbanistická koncepcia, časť E.4 Riešenie územno-priestorových celkov a urbanis tických obvodov“ 
nasledovný text 

 

Ú.P.C. 4-2 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Ciele a interven čné kroky“ 
pre U.P.C. 4-2 (strana 40 pôvodného textu ÚPN SÚ Pe zinok) vypusti ť bod: 

S – rozšírenie športových plôch – futbalového ihriska, pre doplnkové športové aktivity a pre dobudovanie 
prevádzkových zariadení areálu 

 

Ú.P.C. 9-1 

V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok - v časti „Ciele“ pre U.P.C. 9-1 (strana 50 
pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok) doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 2 – umožniť 
transformáciu na plochy malopodlažných a špecifických foriem obytných štruktúr  
 

Ú.P.C. 13-4 

V rámci Zmien a doplnkov č.2/2015 ÚPN mesta Pezinok - v časti „Ciele“ pre U.P.C. 13-4 (strana 54 
pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok) doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 3 – rozvíjať 
prevádzky priemyselného charakteru a skladového hospodárstva 
 

Urbanistický obvod 16 

V rámci Zmien a doplnkov územného plánu mesta Pezin ok č. 2/2015 - v časti „Ciele“ pre Urbanistický 
obvod 16 (strana 57 pôvodného textu ÚPN SÚ Pezinok)  doplni ť bod: 

K, S – na území vymedzenom v Zmenách a doplnkoch ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 ako lokalita 4 – 
reprofilovať na plochy individuálnych foriem obytných štruktúr 
 

Rekreačný priestor - Ku čišdorfská dolina 

Zmeny a doplnky ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 navrhujú pre lokalitu č. 5 funk čné využitie a nadväzné 
regulatívy a limity , ktoré boli určené v rámci návrhu Územného plánu mesta Pezinok (2013) bolo v Záväznej 
časti v kapitole 2. Určenie prípustných, obmedzujúcich alebo vylučujúcich podmienok na využitie jednotlivých 
plôch a intenzita ich využitia 

pre funkčné využitie „Zmiešané územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí  s hromadným ubytovaním “ 
stanovené: 

Dominantná funkcia: 

• rekreačno-oddychové chaty hromadného ubytovania na prechodné ubytovanie s príslušenstvom a 
doplnkovými plochami 

• rekreačné chaty pre individuálnu rekreáciu a doplnkové plochy 

• prírodná a parkovo upravená líniová a plošná zeleň 
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• príslušné pešie, cyklistické a prístupové motorové komunikácie 

• ostatné rekreačno-oddychové zariadenia adekvátne danému prírodnému prostrediu 

Vhodné (prípustné) funkcie: 

• zariadenia verejného stravovania a služieb súvisiacich s rekreáciou a oddychom slúžiace ako zázemie 
priľahlému rekreačnému územiu 

• doplnkové zariadenia maloobchodu 

• služobné byty a byty majiteľov zariadení 

• odstavné miesta a garáže slúžiace potrebe funkčného využitia 

• nevyhnutné plochy a zariadenia technického vybavenia územia 

• pobytové lúky, lyžiarske zjazdovky, jazdecké areály, upravené prírodné plochy pre kolektívne športy v 
nadväznosti na rekreačno-oddychové chaty 

Podmienečne vhodné (obmedzené) funkcie: 

• bývanie individuálneho alebo skupinového charakteru adekvátne danému prírodnému prostrediu za 
podmienky, že neprichádza k zhoršeniu kvality okolitého prostredia a životného a prírodného prostredia 
lokality 

• športovo-rekreačné zariadenia – spevnené plochy športovísk a pod. pre širšiu verejnosť, autocamping a 
pod. 

• zariadenia výrobných služieb viazaných na rekreáciu a oddych (oprava športového náradia a pod.) 

Neprípustné (zakázané) funkcie: 

• bývanie v bytových domoch  

• zariadenia výroby, skladov a výrobných služieb, ako aj zariadenia dopravy ako hlavné stavby, čerpacie 
stanice pohonných hmôt všetkého druhu 

• stavebníctvo a výroba stavebných hmôt 

• poľnohospodárska výroba 

• skladovanie a distribúcia 

• špecifické zariadenia dopravy lokálneho významu (napr. heliport,...)  

• zariadenia občianskej vybavenosti (administratíva, obchod, služby, školstvo, kultúra, zdravotníctvo, ...), 
kryté športové zariadenia 

• zariadenia odpadového hospodárstva (zberné dvory, zberne druhotných surovín), zariadenia 
energetiky, zariadenia nadradených systémov energetiky 

• všetky druhy činností, ktoré svojimi negatívnymi vplyvmi (napr. zápachom, hlukom, zvýšeným výskytom 
hlodavcov a pod.) priamo alebo nepriamo obmedzujú využitie susedných pozemkov využívaných 
verejnosťou 

Doplňujúce ustanovenia: 

Parkovanie užívateľov a návštevníkov rekreačno-oddychových zariadení musí byť riešené na pozemkoch ich 
užívateľov, či prevádzkovateľov. Nepripustiť parkovanie na voľných priľahlých prírodných plochách. 

 

Maximálny rozsah zastavania je určený koeficientom zastavania 0,60, minimálny koeficient zelene 0,40 a 
maximálna výška zastavania 4 NP. 

 

Koeficient zastavania v rekreačnej lokalite Územie pre rekreáciu v prírodnom prostredí s hromadným 
ubytovaním je stanovený ako pomer medzi plochou zastavanou budovami vrátane všetkých spevnených plôch 
(napr. cesty, chodníky, športoviská, odstavné státia, manipulačné plochy a pod.) a plochou pozemku. 

 

 

Záväzné časti Zmien a doplnkov ÚPN mesta Pezinok č. 2/2015 sú premietnuté vo výkresoch: 

ÚPN mesta Pezinok 

2A  Funkčná a priestorová koncepcia, mierka 1 : 5 000 

3A  Organizácia a podmienky využitia územia, mierka 1 :5 000 

 

ÚPN – Rekreácia a CR – SÚ Pezinok, Rekreačná zóna Kučišdorfská dolina 

4a  Organizácia a podmienky využitia územia 
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