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Dovody spracovania spravy o stave uzemnoplianovacej dokumentacie:

Mesto Pezinok, ako organ tzemného planovania ma povinnost sustavne sledovat’ a vyhodnotit’
uzemnoplanovaciu dokumentaciu, doruené podnety na zmeny a doplnky uzemnoplanovacej
dokumenticie a najmenej raz za Styri roky vypracovat spravu o stave Uzemnoplanovace]
dokumentacie, na ktorej zaklade rozhodne o potrebe a rozsahu obstaravania zmien a doplnkov
uzemnoplanovacej dokumentacie alebo obstaravania novej ﬁzemnoplénovacei dokumentacie (§ 32
ods. 1 zakona ¢. 200/2022 Z . z. o uzemnom planovani v zneni neskorSich predpisov). Cielom
spracovania spravy je zhodnotenie zavéznej Casti izemnoplanovacej dokumentécie a jej vyuzitia v
praxi, vyhodnotenie podnetov na zmenu uzemnoplanovacej dokumentacie a urcenie dalSicho
postupu a spdsobu aktualizacie uzemnoplanovacej dokumentacie na zaklade ziskanych poznatkov.
Jednym z hlavnych podnetov je tiez nutnost obstarania zmien a doplnkov vychadzajicej
z planovanych investicnych akcii mesta Pezinok.

Sucastou vyhodnotenia boli aj posudené podnety na zmenu uzemného planu dorucené od
fyzickych a pravnickych oséb. Sprava bude je  podkladom pre rozhodnutic mestského
zastupitel'stva o potrebe spracovania zmien a doplnkov k izemnému planu alebo spracovania novej
uzemnopldnovacej dokumentacie.

Posudenie stavu aktualnosti uizemnoplanovacej dokumentacie:

Uzemny plan mesta Pezinok (,,UPN®) bol schvaleny uznesenim MsZ ¢&. 241/2016 diia 08.12.2016.
Zavazna Cast bola vyhlasena VZN ¢. 11/2016, ktoré nadobudlo ucinnost’ dna 01.04.2017.
Spracovatelom bol AUREX, s.r.o. Cublanska 1, 83102 Bratislava 3, hlavny rieSitel' a autor: Ing.
arch. Vojtech Hrdina, PhD. Riesi funkcné Vyuz1t1e ploch aregulacm vystavby pre celé uzemie
mesta a v plnom rozsahu - administrativnospravne uzemie mesta Pezinok, ktoré je tvorené
katastralnymi tizemiami Pezinok a Grinava. Je potrebné doplnit’”:

- poziadavky vyplyvajuce z novych vSeobecne zaviaznych pravnych predpisov



- doplnenie regulativov
- aktualizacia niektorych regulativov predovsetkym formalneho charakteru s
upresiiujucim textom

Posudenie stavu aktualnosti uzemnoplanovacej dokumentacie v zneni zmien a doplnkov:

Mesto Pezinok ma spracované Zmeny a doplnky ¢&. 1/2018 UPN, ktoré boli schvalené uznesenim
MsZ ¢. 1-5/2021 dna 04.03.2021. VZN ¢. 11/2016 bolo doplnené VZN ¢. 04/2021, ktoré nadobudlo
ucéinnost’ dna 26.03.202021. Spracovatelom bol AUREX, s.r.o. Cubl'anska 1, 83102 Bratislava 3,
hlavny riesitel’ a autor: Ing. arch. Vojtech Hrdina, PhD.

Predmetom zmien a doplnkov bolo:

- zosuladenie Uzemného planu mesta Pezinok s nadradenou izemnoplanovacou
dokumentaciou — Uzemnym planom regionu - Bratislavsky samospravny kraj v
zneni zmien a doplnkov.

-z dovodu vyhlasenia Pamiatkovej zony Pezinok

- zmeny funk¢ného vyuzitia a priestorového usporiadania vo vymedzenych lokalitach,
ktoré reaguju na aktualne poziadavky rozvoja mesta

- oprava technickych chyb v textovej a grafickej Casti

Preskumanie siladu izemnoplanovacej dokumentacie s nadradenou izemnoplanovacou
dokumentaciou:

Uzemnoplanovacou dokumentaciou nadradenou Uzemnému panu mesta Pezinok je Uzemny plan
regionu — Bratislavsky samospravny kraj (2013) v zneni zmien a doplnkov ¢.1 (2017) (d’alej len
,UPN R BSK®). Zmenami adoplnkami ¢. 1/2018 bol UPN zosuladeny s nadradenou
uzemnoplanovacou dokumentéaciou (vid. bod vyssie). Bratislavsky samospravny kraj v sucasnosti
obstardva zmeny a doplnky ¢. 2, ktoré k dneSnému diiu neboli schvalené. UPN je v stlade so
zavéaznou ¢astou UPN R BSK v zneni zmien a doplnkov v st¢asne platnom zneni.

Vyhodnotenie suladu so v§eobecne zaviznymi pravnymi predpismi a izemnoplanovacimi
podkladmi vo vzt'ahu k izemnoplanovacej ¢innosti:

UPN mesta Pezinok v zneni zmien a doplnkov bol spracovany v salade so zakonom 50/1976 Zb v
zneni aktualnom v Case spracovama dokumentacie a jeho Vykonavac1ch vyhlasok. V sucasnosti je
uz platny a ucinny novy vSeobecne zaviazny predpis — zakon ¢. 200/2022 Z. z. o tzemnom
planovani a v platnosti st nové vykonavacie vyhlasky k obsahu a sposobe spracovania - vyhlaska €.
392/2023 Z.z. o obsahu a spOsobe spracovania uzemnoplanovacej dokumentacie a o
uzemnoplanovacich podkladoch a v§eobecnych poziadavkach na priestorové usporiadanie uzemia a
funkéné vyuzivanie uzemia, vyhlaska ¢. 69/2024 Z.z. o uzemnotechnickych poziadavkach na
vystavbu a vyhlaSka ¢. 153/2024 Z.z. o Standardoch a metodike spracovania uzemnoplanovacej
dokumentacie a izemnoplanovacich podkladov.

Mesto Pezinok ako organ uzemného planovania je povinny nahraditt uzemnoplanovaciu
dokumentaciu schvaleni do 31.marca 2024 tzemnoplanovacou dokumenticiou podla zakona
o uzemnom planovani (200/2022 Z. z.) do 31. marca 2032 inak straca platnost’ (§ 40 ods. 3).

Podla § 40a ods. 6 zidkona o uUzemnom planovani (200/2022 Z. z.) uzemnoplanovacia
dokumentacia schvalena podla 50/1976 Zb. je do doby jej nahradenia uzemnoplanovacou
dokumentaciou podla tohto zakona podkladom na vydavanie zavdzného stanoviska pre
rozhodovanie v izemnom konani a stavebnom konani, na povol'ovanie ¢innosti v konaniach podl'a
osobitného predpisu do 31. marca 2025 a je aj podkladom pre obstaranie zmien a doplnkov takejto
uzemnoplanovacej dokumentacie postupom podla doterajSich predpisov (50/1976 Zb.) najneskor
vSak moze byt tymto postupom oznamené zacatie obstaravania zmien a doplnkov do 31. marca
2028.

Vyhodnotenie suladu izemnoplanovacej dokumentacie s aktualnymi podmienkami rozvoja
uzemia regionu vo vizbe na susedné regiony:

Mesto Pezinok susedi s katastrdlnymi Uzemiami nasledujucich obci. Na juhozépade s mestom
Svity Jur, na severovychode s obcami Vinosady, Modra a Senkvice a na juhovychode s obcami
Vini¢né a Slovensky Grob. Na hrebeni Malych Karpat na severozapade ma spolo¢né hranice s
obcami Kuchyna, Pernek, Zahorie a Lozorno. Prakticky v ,,obkli¢eni® mesta Pezinok lezi na
severozapade obec Limbach, s ktorym je v niektorych Castiach stavebne zrastena.

UPN je v stlade v sucasnosti platnou zavédznou ¢astou Uzemného planu Bratislavského
samospravneho kraja. UPN je sulade s aktudlnymi podmienkami rozvoja regionu.

Vyhodnotenie suladu izemnoplanovacej dokumentacie a si¢asného stavu krajinnej Struktiary
a Struktiry osidlenia regionu a tendencii vyvoja:

Sucast’ou okresu Pezinok je 17 obci, z ktorych Statit mesta ma Modra, Pezinok a Svity Jur, ostatné
osidlenie okresu Pezinok ma vidiecky charakter. Mesto Pezinok lezi v ramci Bratislavského t'aziska
osidlenia, kde prevadzkové a sidelné vztahy st dominantne ovplyvilované mestom Bratislava ako



najvyznamnejSim centrom nie len kraja, ale celej Slovenskej republiky.

Celkova urbanisticka koncepcia sleduje zakladné zonovanie uzemia katastralneho izemia mesta v
pasovom cCleneni od severozapadu k juhovychodu na pas horského masivu, pas podhorskych
vinohradov, zastavané izemie mesta a polnohospodarsku podu. Vlastné zastavané uzemie mesta
ma takisto svoje vyrazné funk¢éné zonovanie v tom istom smere Clenené na bytovo - komunalne
uzemie a hospodarsko-vyrobné tzemie mesta, ktoré su od seba delené zelezni¢nou tratou.
Hospodarsko-vyrobné tzemie mesta je oddelené od polnohospodarsky vyuzivaného uzemia
navrhovanou prelozkou statnej cesty 11/502. Zakladnym koncepénym zamerom je zachovanie tohto
zonovania, ktoré je vhodné na rozvoj prislusnych aktivit tak, aby sa vzajomne nerusili a
zabezpecila sa tak v maximalne moznej miere tvorba a ochrana zivotného prostredia.

Pezinok, stredne vel'ké mesto regionalneho dopravného vyznamu, lezi na krizovatke vyznamnych
regiondlnych dopravnych ciest II. triedy. Cestu €. 1I/502 Bratislava — Pezinok — Modra lemuje ret'az
sidiel pozdlz svahov Malych Karpat a jej vyznam narasta s rozvojom byvania a rekrea¢nych lokalit
v okoli Bratislavy na upéti Malych Karpat. Cesta €. 1I/503 vytvara zapado-vychodné prepojenie v
smere Malacky — Pezinok — Senec — Samorin, resp. prepojenie dialni¢nych trds D61 a D2. S
najbliz§imi obcami je Pezinok prepojeny cestami III/5024 (Limbach), I1I/5025 (Senkvice) a
111/5022 (Slovensky Grob). Mesto Pezinok je obsluhované Zelezni¢nou tratou Bratislava — Trnava
— Zilina.

UPN je vstlade so sucasnym stavom krajinnej Struktiry a StruktGry osidlenia regionu
a tendenciami vyvoja.

Vyhodnotenie suladu uzemnoplanovacej dokumentacie a vplyvu demografickych, socialnych,
environmentalnych a ekonomickych vyvojovych tendencii na tzemny rozvoj

Okres Pezinok vykazuje priaznivé trendy vyvinu ako prirodzeného pohybu obyvatel'stva, tak aj
salda stahovania. Mesto Pezinok zaznamenava trvaly narast poctu obyvatel'ov. Pri zohl'adneni
sucasné¢ho demografického vyvoja v meste Pezinok (dlhodoby prirodzeny prirastok obyvatel'stva,
migrany a s tym suvisiaci aj celkovy prirastok obyvatel'stva mesta) a najma vyznamnej polohy
mesta v ramci bratislavskej a bratislavsko-trnavskej aglomeracie, polohy v atraktivnom krajinnom
prostredi s vybornymi moznostami na kvalitné byvanie, ako aj po zohladneni tendencii vyvoja
obyvatel'stva v okrese Pezinok, by pocCet obyvatel'ov mesta Pezinok do r. 2030 mohol dosiahnut’ 25
000 — 26 100 obyvatel'ov podla trendového variantu, resp. 28 500 — 31 300 obyvatelov podla
rozvojového variantu. V zmysle UPN, za predpokladu maximalnej saturacie novonavrhovanych
funk¢énych ploch pre bytova vystavbu, sa moéze pocet obyvatel'ov mesta Pezinok pohybovat’ zhruba
na urovni 29 tis. osOb. Pocet obyvatel'ov Pezinka k 14.01.2025 je 24 320 (zdroj Mesto Pezinok)
(https://www.pezinok.sk/novinka/8273/obyvatelstvo-v-pezinku-2024). V stcasnosti sa na uzemi
mesta Pezinok nachadza dostatok rozvojovych ploch urcenych na zastavanie ¢i uz pre umiestnenie
byvania, rekredcie, obCianskej vybavenosti ako 1 podnikatel'skych aktivit. Nie je potreba vytvarania
novych rozvojovych ploch. UPN mesta Pezinok do budicnosti ma dobré rozvojové predpoklady
pre rozvoj mesta s plnohodnotnymi funkciami mesta vzh'adom na dostupnost” vacSich miest s
vacsimi pracovnymi prilezitostami.

Vyhodnotenie urbanistickej Struktiry, krajinnej Struktiry a limitov tizemia:

Kompozicia urbanistickej Struktiry mesta vychadza z charakteristickej funkénej a priestorovej
diferenciacie jednotlivych mestskych priestorov, ktoré sa historicky vyvinuli do zdénovania
funkénych celkov v pasoch s postupnym uvolnovanim zastavby od centra mesta smerom do
vinohradnickej krajiny a masivu Malych Karpat na strane severnej a na zachovanie dopravného a
vyrobného pasu na juznej strane mesta. S tak zabezpecené zakladné priestorové podmienky pre
zivot obyvatel'ov v charakteristickom zoénovani: byvanie — praca — oddych.

Kompozicia vlastného mesta Pezinok vychadza z historického vyvoja mesta a jeho cCasti (Grinava,
Cajla) v spojeni s novodobymi ¢astami sidliStnej vystavby (sidlisko Juh, Sever).

Neurbanizované cCasti Uzemia su tvorené prevazne polnohospodarskou podou, plochami
vinohradov a lesnym masivom. Mimo zastavaného uzemia sa nachadzaju aj rekreacné lokality pre
individualnu rekreaciu.

Uzemie mesta Pezinok je charakteristické svojimi prirodnymi hodnotami, ako sti: Chranené tizemia
CHKO Malé Karpaty, Prirodna rezervacia Zlata studnicka, izemia eurdpskeho vyznamu Homol'ské
Karpaty a Kuchynska hornatina, chranené vtacie uzemie Malé Karpaty, Chraneny strom Grinavsky
topol’, Lesné porasty — predovsetkym suvislé lesné porasty na uzemi CHKO Mal¢é Karpaty , Vodné
plochy — vodna nadrz Pezinok, vodna nadrz Vinosady, vodna nadrz Limbach, Kotliky , Vodné toky
— Blatina, LimbaSsky potok, Krkav¢i potok, Kolarsky potok, Vidlarova, Kamenny potok, Trniansky
potok , Historické krajinné Struktury — plochy s tradi¢nou vinohradnickou Struktirou

Kompoziciu mesta silne ovplyviiuje dopravny koridor — Statna cesta I1/502, ktora ide cez Grinavu a
juh mesta Pezinok, a Zeleznica. PozdlZ tohto koridoru sa vyvinuli plochy r6znych hospodarskych a
priemyselnych aktivit. UPN mesta Pezinok zachovava povodnu historicku uli¢énu Struktaru. Nové
rozvojové plochy st navrhované tak, aby sa zachovala povodna urbanistickd Struktira a charakter
mesta a jeho Casti. Z hl'adiska vyskovej zastavby UPN navrhuje zachovat’ si¢asna vyskova hladinu
jednotlivych mestskych cCasti.



Ustrednym problémom situacie v meste Pezinok je prietah cesty 11/502 Bratislava — Modra priamo
SirSim centrom, ¢o pri jej intenzitach predstavuje problémy najmid v Case ranajSej a poobednej
dopravnej Spicky. Pre rychlo urbanisticky sa rozvijajuce mesto Pezinok je nanajvys Ziaduce
odbremenenie od dopravneho tranzitu regionélnej cesty I1/502. Pomerne velké rezervy su v rozvoji
cykhstlcke] dopravy, ktord je v tzemi v obl'ube aj spadovo zo SirSieho okolia. Mozny I‘OZVO]
tizemia je zavisly od vybudovania prelozky cesty 11/502 v zmysle UPN. Limitmi v Gzemi su
predovsSetkym zariadenia a koridory dopravnej a technickej infraStruktary vratane ich ochrannych a
bezpecnostnych pasiem.

Vyhodnotenie potreby zmeny textovej zaviznej Casti izemnoplanovacej dokumentacie:

UPN bol spracovany v sulade so zakonom 50/1976 Zb v zneni aktualnom v Case spracovania
dokumentécie a jeho vykondavacich vyhlaSok. V sucasnosti je uz platny a G¢inny novy zakon ¢.
200/2022 Z. z. o tizemnom planovani a v platnosti su nové vykonavacie vyhlasky. UPN je
legislativne neaktualny. Napriek tomu je UPN z hl'adiska regulacie a usmernenia vystavby na
Gzemi Pezinok stale dostato¢ne u¢inny, len vramci praxe boli zistené potreby doplnenia
a presnejsicho dodefinovania niektorych &asti v textovej zaviznej ¢asti UPD

Vyhodnotenie potreby zmeny grafickej zaviznej ¢asti izemnoplinovacej dokumentacie:

UPN bol spracovany v sulade so zakonom 50/1976 Zb v zneni aktualnom v &ase spracovania
dokumentécie a jeho vykonavacich vyhlaSok. V sucasnosti je uz platny a G€inny novy zakon ¢.
200/2022 Z. z. o tzemnom planovani a v platnosti su nové vykonavacie vyhlasky. UPN je
legislativne neaktualny. Napriek tomu je UPN z hl'adiska regulacie a usmernenia vystavby na
uzemi Pezinok, stale dostatocne U€inny, len v ramci praxe boli zistené¢ drobné nezrovnalosti, ktoré
vyzaduju Gpravu grafickej zavéznej €asti UPD.

Vyhodnotenie podnetov na zmenu uzemnoplianovacej dokumentacie a ich suladu so zadanim:

Mesto Pezinok ako organ izemného planovania eviduje niekol’ko podnetov od fyzickych

a pravnickych o0s6b na zmenu UPN. Vyrazna Cast’ podnetov sa tyka navrhu zmeny funkéného
vyuzitia pozemkov, ktoré nie su uréené na zastavanie (trvalé travne plochy, pol'nohospodarske
plochy, vinice) na uizemie uréené na zastavanie — byvanie, rekreacia. Jednotlivé podnety boli
individualne posudené. Vyrazna Cast’ podnetov, z dovodu, Ze sa jedna o rozSirovanie zastavaného
uzemia, resp. o zmeny, ktoré vyzaduju komplexnejSie posudenie, bola z hl'adiska ciel'ov a zamerov
uzemného planovania zamietnutd. Tieto podnety budi podkladom pri obstardvani nového
uzemného planu mesta Pezinok v zmysle novej legislativy.

Podnety na aktualizaciu zavaznych ¢asti UP mesta Pezinok, ktoré boli uplatnené, mozno rozdelit’
na podnety:
- vyplyvajice z novych vSeobecne zavaznych pravnych predpisov

- navrhujuce doplnenie resp. prehodnotenie regulativov
- vyzadujuce si aktualizaciu niektorych regulativov predovsetkym formalneho
charakteru upresiiujicim textom

Zaver:

Obstaranie novej uzemnoplanovacej dokumentacie:

Mesto Pezinok v sucasnosti pripravuje obstaranie izemnoplanovacich podkladov pre obstaranie
nového izemného planu ( Krajinnoplanovacia §tadia, Studia rozvoja dopravnej infrastruktary,
Miestny systém ekologickej stability-schvalené v rozpocte mesta na rok 2025). Nasledne po
obstarani predmetnych podkladov mé4 zamer obstarat’ novy izemny plan.

Obstaranie zmien a doplnkov:

Vzhl'adom na predpokladany ¢asovy horizont obstarania novej izemnoplanovacej dokumentacie
a potreby upravy stucasne platného UPN navrhujeme eSte obstarat’ zmeny a doplnky sticasne platnej
uzemnoplanovacej dokumentacie v nevyhnutnom rozsahu pre usmerfiovanie ¢innosti v tizemi.



