Mesto PEZINOK

Radniéné namestie ¢.7, 902 14 Pezinok

Mestsky urad - oddelenie vystavby a uzemného planovania tel.:033/6901 148

V Pezinku, dria 10.08.2010
Zn.: 5/4-5/44 [4654-2010/25784

Verejna vyhlaska

Mesto Pezinok ako prislusny organ uzemného planovania v zmysle § 16 ods.2
zakona €.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorSich predpisov prostrednictvom odborne spdésobilej osoby na
obstaravanie UPN a UPP podla §2a zakona ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani
a stavebnom poriadku v platnom zneni Bc. Bibiany PirSelovej oznamuje, Ze dna
10.08.2010 bolo zagaté verejné prerokovanie

Zmien a doplnkov uzemného planu mesta Pezinok €.1/2010

Dokumentacia je k nahliadnutiu na Mestskom urade v Pezinku na oddeleni
vystavby a uzemného planovania, Radni¢né namestie €. 7, na 2. poschodi, m.¢. 35 v
pracovnych dnoch od 8.00 hod. do 16.00 hod., (v stredu do 17.00 hod., v piatok do
15.00 hod.) a na webovej stranke mesta Pezinok: www.pezinok.sk.

Svoje namietky a pripomienky si moze verejnost uplatnit pisomnou formou
podanim na adresu: MsU v Pezinku, oddelenie vystavby a Gzemného planovania,
Radni¢né namestie €. 7, 902 01 Pezinok, najneskér do 30 dni odo dfia oznamenia.
Dnom oznamenia sa rozumie den vyvesenia verejnej vyhlasky na uradnej tabuli
mesta. (Pre dorudenie plati peéiatka podatelne MsU v Pezinku, resp. datum podania
na postovu prepravu.)

Na namietky podané po uplynuti uréeného terminu sa neprihliada.

Mgr. Oliver Solga
primator mesta Pezinok

Vyvesené: Zveseneé:

Kontaktna osoba Mesta Pezinok: Ing.arch. Bronislava Dolakova, tel.:033 / 6901 148


http://www.pezinok.sk/




UDAJE O OBSTARAVATELOVI A SPRACOVATELOVI ZaD ¢.1/2010 UPN MESTA
PEZINOK

Obstaravatel Mesto Pezinok
Radniéné namestie 7

902 14 Pezinok

Osoba odborne spdsobila pre obstaravanie UPN Bibiana Pirselova,

mesta Pezinok: osvedc&enie o odbornej spbésobilosti €. 019

Spracovatel’ AUREX, s.r.o.
AUIREY Dubravska cesta 9
841 04 Bratislava

Riaditel’ Ing. arch. CLubomir Klau¢o

Hlavny riesitel’ ulohy: Ing. arch. Vojtech Hrdina, Ph.D.,
autorizaCné osvedcCenie €. 0967 AA

Ing. arch. Zdenka Mrazova

RIESITELSKY KOLEKTIV

Urbanizmus: Ing. arch. Vojtech Hrdina, Ph.D.
Ing. arch. Michal Chudik, Ph.D.

Ing. arch. Zdenka Mrazova

. Doprava: Ing. arch. Zdenka Mrazova
Mesto Pezinok
Technicka infrastruktura:: AUREX, s.r.o.
potvrdzuje platnost’ Zmien a doplnkov €.1/2010 ! ! dred
uzemnoplanovacej dokumentacie Ochrana prirody a krajiny, USES Ing. Michal Stiffel
v zmysle uznesenia Mestského zastupitel'stva . _
[« T Ao X« | T- R Zabery polnohospodarskej pody Ing. Maria Mozdikova
Termin uéinnosti Mgr. Oliver Solga ZAKLADNE IDENTIFIKACNE UDAJE
od . primator Kraj: Bratislavsky
"""""""""""""" Okres: Pezinok
Katastralne uzemie: Pezinok
Grinava
et Vymera katastralneho Gzemia: 7276 ha

Charakteristika krajiny: Podunajska nizina



OBSAH DOKUMENTACIE

1. UVOD

Mesto Pezinok ma schvaleny uzemny plan z roku 1996 (spracovatel SAN-HUMA'90, s.r.o., Nitra), ktorého
zavazna Cast bola vyhlasena Nariadenim &. 2/97. Tento uzemny plan bol viackrat aktualizovany zmenami
a doplnkami, ktoré boli vyhlasené vSeobecnymi zavaznymi nariadeniami mesta Pezinok ¢. 15/2000, &. 5/2002,
€. 15/2004, €. 2/2005, €. 9/2005, ¢. 2/2006, ¢. 3/2006 a ¢. 1/2010.

Dévodom obstarania Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok & 1/2010 je zosuladit aktuélne
rozvojové zamery na Uzemi mesta s platnou Uzemno-planovacou dokumentaciou mesta Pezinok.

V sulade s platnym zakonom ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich
predpisov pristupilo mesto Pezinok k vypracovaniu Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok.

Obstaravatefom Zmien adopinkov Uzemného planu mesta Pezinok & 1/2010 je Mesto Pezinok
prostrednictvom odborne spésobilej osoby pre obstaravanie Uzemnoplanovacej dokumentacie
a uzemnoplanovacich podkladov — Bibiana PirSelova, vedena pod ¢. 019 v registri odborne spdsobilych oséb
pre vykon vykon uvedenej ¢innosti MVaRR SR.

Spracovatelom Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok &. 1/2010 je AUREX s.r.o. - Ing. arch.
Vojtech Hrdina, Ph.D. (Autorizovany architekt Slovenskej komory architektov, autorizacné osvedcenie €. 0967)
a Ing. arch. Zdenka Mrazova.

Z4védznd cast Zmien a doplnkov Uzemného planu mesta Pezinok ¢&. 1/2010 bola vyhldsend V$eobecne
zavaznym nariadenim €. , ktoré nadobudlo ucinnost’

2. NAVRH ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA PEZINOK
¢.1/2010

TEXTOVA CAST:
1. UVOD 2
2. NAVRH ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA PEZINOK ¢&.1/2010 2
URBANISTICKA KONCEPCIA 3
DOPRAVA 4
TECHNICKA INFRASTRUKTURA 5
OCHRANA PRIRODY A KRAJINY, USES 6
VYHODNOTENIE ZABEROV POUNOHOSPODARSKEJ PODY 6
3. ZAVAZNA CAST ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA PEZINOK ¢&.1/2010 8
GRAFICKA CAST:
01 Schéma lokalizacie zmeny - Panholec M 1:25000
Legenda UPN mesta Pezinok (1996)
2A Funkéna a priestorova koncepcia
Zmena UPN mesta Pezinok — Panholec
02a 2A Funkéna a priestorova koncepcia M 1:5000
Pévodny stav UPN mesta Pezinok (1996)
02b - 2A Funkéna a priestorova koncepcia M 1:5000
UPN mesta Pezinok v zneni Zmien a doplnkov ¢&. 1/2010
03 2A Funkéna a priestorova koncepcia M 1:5000
04 Zabery pofnohospodarskej pody M 1:5000

Zmeny a doplnky sa tykaju lokality Panholec. Nachadza sa v zapadnej Casti mesta Pezinok. Jedna sa o Uzemie
tvorené parcelami 5179/1 a 5180 v katastralnou uzemi Pezinka.

Podla su€asne platného uzemného planu je dané Uzemie zaradené do urbanistického obvodu 13 (Panholec)
a do uzemno — priestorového celku 13 — 1.

Zmena predstavuje zmenu funkéného vyuzitia Uzemia z ucelenych pléch pdédneho fondu na plochy
podnikatel'skych aktivit obchodno — distribuéného charakteru a sluZieb obyvatelstvu.

Lokalita je zo severu dostupna cestnou komunikaciou 3. triedy (502500) smerujucou z Pezinka do Senkvic. Zo
zapadu susedi s arealmi a prevadzkami podnikatelskych aktivit, z ktorych najvacésie zastupenie ma firma Cargo
centum. Zo severo-vychodu susedi s plochou uréenou na podnikatelské aktivity obchodno-distribuéného
charakteru a sluZieb obyvatelstvu, ktora bola schvalend v Zmenach a dopinkoch 2005 (lokalita 22).

V Uzemnom plane sidelného utvaru Pezinok (1996), v zneni neskorsich aktualizacii a zmien a doplnkov boli
v kapitole B.4. Stanovenie vecnych a éasovych horizontov

Casovo hierarchizované zakladné kroky — intervencie, prip. bola stanovena relativna postupnost intervenénych
zasahov od najaktualnejSich az po dlhodobé, eventualne trvale. Zameru casovej modelacie zodpoveda aj nacrt
rozvoja Uzemia podla jednotlivych oblasti. V rieSeni UPN — SU Pezinok su definované ako:

vychodiska:
- struéna charakteristika problematiky, zakladné vychodiskové udaje potrebné k formovaniu eventuaine
k ilustrovaniu stanovenych cielov,

ciele:

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

intervencné kroky:




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

Vyjadrenie ¢asovej hierarchizacie — doporu¢ené ¢asove relacie:

K — kratkodoby proces — do 5 rokov,
S — strednodoby proces — od 5 do 15 rokov,
D — dlhodoby proces — nad 15 rokov,
T — trvaly , permanentny nepretrZity proces.

Navrhovy horizont:

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

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

URBANISTICKA KONCEPCIA

13 Pol'nohospodarske plochy Z+L
14 Myslenice ( v su€asnosti Grinava) 0]
15 Myslenice ( v su€asnosti Grinava) - vyroba P
15a Myslenice ( v su€asnosti Grinava) - vyroba Z(P)
16 Polnohospodarske plochy Z+L

V pévodnom Uzemnom plane sidelného utvaru Pezinok (1996), v zneni neskorSich aktualizacii a zmien
a doplnkov (vzhfadom na zaujmové Uzemie ZaD ¢.1/2010) bolo v kapitole E. Urbanisticka koncepcia
navrhované:

Z hladiska administrativno — evidenénych potrieb je katastradlne uUzemia sidelného utvaru c&lenené na
urbanistické obvody.

Oznacenie Nazov Oznacenie
urbanistického funkcie
obvodu
1 Pezinok - Stred \
2 Pezinok - Zapad O
3 Na dieloch @)
3a Pezinok - Sever Z (0)
4 Cajlanské Zahumenice 0]
5 Nemocnica - KPL \Y
6 Pezinok - Vychod 0]
7 Mahulanka P
8 Cintorin \%
9 Ugelové zariadenie I. \Y
10 Luky Z(0)
11 Ucelové zariadenie 1. V
12 Kejda R

Plochy urbanistickych obvodov su charakterizované podla prevazujucej funkcie podfa oznacenia:
D — plochy dopravnych funkcii — arealov

L — plochy lesné

N — odlu€ené obytné plochy vratane prifahlych pol. Ploch

O — plochy obytnych funkcii

P — plochy priemyselnych funkcii — aredlov

R — plochy rekreacnych funkcii — aredlov

V — plochy vybavenostnych funkcii

Z — plochy polnohospodarskych funkcii — arealy a pédny fond

Vymedzenie urbanistickych obvodov ma z hladiska urbanistickej koncepcie a riadenia uzemného rozvoja iba
formalny vyznam (nesleduje funk&nu néplh Uzemia, priestorové pomery, suvislosti a vazby,...) Toto €lenenie nie
je dodstatoCne podrobné ateda z hfadiska potrieb formulovania zasad urbanistickej koncepcie Uzemného
rozvoja mesta spracovatel urobil podrobnejSie ¢lenenie urbanistickych obvodov na Gzemno — priestorové celky
(U.P.C.), ktoré tvoria zakladnu skladobnu jednotku, s ktorou pracujeme pri formovani urbanistickej koncepcie
mesta, pri spracovani formalizovanej UPD, ale taktieZ pri akejkolvek dalSej ¢innosti, ktora ma urgiti Gzemnu
vézbu alebo priemet na UPN — SU Pezinok.

Oznadenie U.P.C. sleduje zakladné znadenie urbanistickych obvodov (prvé &islo oznadenie napr. 5 - ...)
a dodatkové znacdenie konkrétnej C&asti resp. Uzemno - priestorového celku vramci vymedzeného
urbanistického obvodu (druhé €islo oznacenia napr. 5 — 2).

Uzemie navrhované na zmenu funkcie z ucelenych ploch pdédneho fondu na plochy podnikatelskych
aktivit obchodno - distribuéného charakteru a sluzieb obyvatelstvu sa nachadza v uzemno -
priestorovom celku 13-1. V pdvodnom zneni textovej &asti Uzemného planu mesta Pezinok (1996) v zmysle
neskorsich Zmien a doplnkov UPN mesta Pezinok (2005) bolo pre U.P.C. definované:

Ciele:

D — zachovat prirodny charakter a charakter pofnohospodarskej krajiny — vinohrady, lesny porast, orna p6da,
luky a pasienky

K, S, D — doplnit linie a zoskupenia zelene dodato¢nou vysadbou v sulade s navrhom ZaD Pezinok

S — na vyznacenom uUzemi uskuto€nit reprofilaciu uzemia pévodne ur¢eného pre obytné funkcie individualnych
foriem bytovej vystavby na vyuZitie rekreacie a zotavenia

S, D — plochy nevhodné pre pofnohospodarske vyuzitie v navaznosti na lokality Leitné vyuzit pre rekreaciu
a zotavenie (alternativne zvazit moznost zalesnenia)

K, S — v Uzemnej navaznosti na urbanisticky obvod &. 12 riesit prevadzkové plochy pre chov, vycvik a Sportovu
¢innost koni



D — vytvorit Uzemnu rezervu pre rozvoj podnikatelskych vyrobnych aktivit na plochach pozdiz Zelezniénej trate
subezne so zastavanym uzemim v mestskej ¢asti Myslenice po navrhovom obdobi — priorita prevadzok
vyzadujucich si vazbu na Zelezni¢nu prepravu

K, S, D — arealy polnohospodarskej rastlinnej a zivocisnej vyroby rozvijat v lokalite Panholec — sem vymiestnit
jestvujuce prevadzky zivoc&isnej vyroby z U.P.C. 7-2

K, S, D — zahradkarske kolonie a osady vytvarat v severovychodnej Casti katastralneho Uzemia na plochach
vymedzenych pre tieto €innosti v ndvrhu ZaD UPN

K — v lokalite Pustaky vytvorit podmienky pre zalesnenie pléch nevhodnych pre pofnohospodarske vyuZitie

S, D — restrukturalizana prestavba priestoru arealu Rudnych bani pre zmenu funkéného vyuzitia so zameranim
na potreby rekreacnej oblasti z hladiska ubytovacich, stravovacich, pobytovych, servisnych a podobnych
sluzieb — formovat podnikatelsko — komerény areal rekreacnych sluzieb

K, S, D — reprofilacia byvalého polnohospodarskeho arealu UNIGAL na individualne formy obytnych Struktur
D — vytvorit Uzemnu rezervu pre rozvoj individualnych foriem obytnych Struktar

K — na vyznaenom Uzemi uskutocnit reprofilaciu plochy pévodne uréenej pre skladku KO na plochy pédneho
fondu

D — vytvorit Uzemnu rezervu pre rozvoj pléch s previadajucou funkciou nizkopodlaznych foriem obytnych
Struktdr (lokalita Sahara)

S, D — reprofilacia pléch individualnych foriem obytnych Struktdr na vinohrady

D — vytvorit Uzemnu rezervu pre Sport a rekredciu s funk&nym vyuZitim pre primestské vofnoCasové aktivity
v lokalite severovychodne od st. cesty na Pezinsku Babu (oproti Cajle)

S - reprofilacia Uzemia medzi §t. cestou na Pezinsku Babu a cestou do Kucisdorfskej doliny z funkcie
komercnej vybavenosti na plochy malopodlaznych obytnych a Specifickych foriem obytnych Struktar

S, D —rozSirit plochu mestského cintorina vymedzenu komunikaciami (Senecka ul., Bratislavska ul.)

K, S, D — na vyznacenom uzemi uskuto¢nit reprofilaciu pléch pdvodne uréenych pre pédny fond na plochy
s funk&nym vyuzitim pre podnikatel'ské aktivity a polyfunkéné plochy podnikatelskych aktivit s komerénou
vybavenostou, vytvorit Uzemnu rezervu pre rozvoj podnikatelskych aktivit

K — na vyznagenom Uzemi uskutocnit reprofilaciu pléch pévodne uréenych pre pédny fond (pri ceste do obce
Modra) na plochy vybavenosti komeréného charakteru

K, S — na vyznadenom Uzemi uskutoénit' reprofilaciu ploch pévodne uréenych pre verejnu zelen a parkov na
plochy a priestory rekreécie a zotavenia (lokalita Pustaky)

K, S — na vyznadenom Uzemi uskutoénit' reprofilaciu pléch pévodne uréenych pre vinohrady pri LimbaSskej
ceste na plochy individualnych foriem obytnych Struktar

K.,S - na vyzna¢enom tzemi uskutocnit reprofilaciu pléch pévodne uréenych pre pédny fond na plochy
komunikacie nadmestského vyznamu — obchvatova komunikacia 11/502

V ramci Zmien a doplinkov ¢.1/2010 navrhujeme doplnit’:

K, S, D — na vyznaéenom uzemi v lokalite Panholec uskutoénit’ reprofilaciu ploch pévodne uréenych pre
podny fond na plochy podnikatel'skych aktivit obchodno — distribuéného charakteru a sluzieb
obyvatelstvu

Intervencéné kroky:

K, S, D — pre krajinarske (sadarske) upravy vypracovat projektovd dokumentaciu (rézneho rozsahu a stupriov)
podla podmienok a realnych potrieb

K — prehodnotit zmeny funkéného vyuzitia ploch uzemi napr. urbanistickou $tudiou a nasledovne vypracovat
komplexné UPD - regulacné plany zén ako zakonny podklad pre riadenie, usmernovanie a regulovanie
stavebnej ¢innosti v zénach

K — rozvoj rekreaCnych aktivit v rekreanych zénach (strediskach) umiestnenych v pohori Malych Karpat riesit
samostatnou UPD - vystupy nasledne premietnut do ZaD UPD

D — vytvorit podmienky pre rozvoj vyrobnych aktivit na plochach vinohradov pozdiz Zelezni¢nej trate v &asti
Myslenice — majetkovo — pravne usporiadanie (suhlas vlastnikov pozemkov) naroky na verejné rozvody
technickej a dopravnej infrastruktary

K — usporiadat vlastnicke prava k nehnutelnostiam opusteného aredlu v lokalite Panholec (PD — Statne majetky)

K, S — vysporiadat’ vlastnicke prava k pozemkom doporu¢enych pre formovanie zahradkarskych osad a kolonii
(individualne, kolektivne alebo s u€astou mesta)

T — pre navrhovany uzemno — priestorovy celok zdhradkarskych osad a kolonii vyhlasit prevadzkovy poriadok
alebo formou nariadeni stanovit podmienky vyuzivania Uzemia a stavebného obmedzenia (sp&sob oplotenia,
moznost umiestiiovania drobnych hospodarskych stavieb, pivnic, studni, nakladanie s tuhym a biologickym
odpadom a pod.) — doporucuje sa vypracovat Studiu prevadzkového a priestorového usporiadania uzemia

s navrhom podmienok vyuzivania pléch (doporu€enie podrobnejSich regulaénych opatreni je uvedené v textovej
gasti UPN Rekreacia a CR SU Pezinok)

K — pre lokalitu Pustaky vypracovat projekt zalesnenia pofnohospodarsky nevyuzivanych pléch

D — blokovat priestor na severnom okraji zastavaného uzemia (medzi Rudnymi bariami a KPL) pre vyhladovy
zadmer cestného tunela — trasova uprava &t. cesty 11/503 podla navrhu VUC — Bratislavského regionu

K, S, D — podporit podnikatelské aktivity smerujice k vyuzivaniu arealu Rudnych bani pre funkciu rekreaénych
sluZieb

S — vypracovat UPD alebo UPP zény pre stanovenie podmienky, regulativov a limitov vyuZitia Uzemia byvalého
arealu UNIGAL

D — vytvorit podmienky pre rozvoj individualnych foriem obytnych Struktur v lokalite navazujucej na obec
Vinosady

D — vypracovat UPD zény — regulaény plan — v lokalite Sahara
S — zachovat funkéné vyuzitia Uzemia pre jestvujucu funkciu vinohradov

K — vypracovat' urbanisticko — krajinarsku studiu vyuzitia lokality severovychodne od §t. cesty na Pezinsku Babu
(oproti Cajle) sa zameranim na primestské volnoCasové aktivity

K — spracovat studiu (projekt) rozSirenia mestského cintorina — usporiadat majetko — pravne vztahy
K, S — vypracovat studiu kruhovej krizovatky v navaznosti na existujucu komunikaénu siet
K, S, D — vytvorit podmienky pre rozvoj podnikatelskych aktivit a komerénej vybavenosti

K — vypracovat urbanisticku Studiu vyuZitia Gzemia ako podklad pre preverenie a vyhodnotenie funkéného
a priestorového potencialu Uzemia, nasledne vypracovanie UPD zény — regulaéného planu (pri LimbasSske;j
ceste)

K — vypracovat dopravnu $tudiu (v navaznosti potrebné stupne PD), ktora bude rieSit dopravno — priestorové
a dopravno — organizaCné Upravy na navrhovanej trase obchvatu [1/502

V ramci Zmien a dopinkov ¢.1/2010 navrhujeme doplnit’”
K, S, —-regulaciu tzemia riesit’' podrobnejSou tzemno - planovacou dokumentaciou (lokalita Panholec)
K, S, D — vytvorit’ podmienky pre rozvoj podnikatel'skych aktivit v lokalite Panholec

T — zachovat’ existujuci biokoridor (Vini€niansky potok) na izemi navrhovanom na zmenu v lokalite
Panholec

DOPRAVA

V pévodnom Uzemnom pléane sidelného Utvaru Pezinok (1996), v zneni neskor$ich aktualizacii a zmien
a doplnkov (vzhladom na zaujmové uzemie ZaD ¢.1/2010) bolo v kapitole G. Dopravné systémy navrhované:

- odlah¢enie cesty 11/502



- realizacia mimourovnovych krizovani komunikacii so zelezni¢nou tratou

- vU.P.C. 13-1, riesit zachytné parkoviska pri vstupnych priestoroch do arealov polnohospodarskej vyroby
(Panholec, UNIGAL) a pri vstupnych priestoroch do podnikatelskych a vyrobnych areélov v ¢asti Myslenice (v
suCasnosti Grinava), podfa charakteru vyuzitia arealu Rudnych bani rieSit poziadavky na parkovacie plochy
vramci Uzemia vymedzeného pre nové funkéné rekreaéno-komeréné a komercno-podnikatelské vyuZitie,
v lokalite Leitné potreby rodinnej zastavby zabezpedit' na ich vlastnych pozemkoch

Zaujmové Uzemie je napojené na cestu 111/502005 smerujucu z mesta Pezinok do Senkvic. Nadjazd nad
Zelezni€nou tratou ¢ 380 je uz zrealizovany, ¢o umozfiuje plynuly prejazd k izemiu navrhovanému na zmenu
funkcie. Cestni komunikaciu prepajajucu zaujmové Uzemie s cestou 111/5602005 az k uzemiu byvalych arealov
polnohospodarskej vyroby (v su€asnosti arealmi a prevadzkami podnikatelskych aktivit) bude potrebné rozsirit.
Parkovanie spojené s prevadzkami podnikatelskych aktivit na zaujmovom uzemi je nutné rieSit na parcelach
5179/1 a 5180 v katastralnou uzemi mesta Pezinka.

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Povrchové vody

Po hydrologickej stranke patri zaujmové uzemie do povodia Vahu, spravu prislugnych tokov vykonava SVP, §.p.
OZ Povodie Dunaja. Podzemna voda je akumulovana v priepustnych Strkovych sedimentoch, kde vytvara volnu
hladinu. Hladina podzemnej vody je ovplyviiovana Viniianskym potokom.

Odkanalizovanie

V zaujmovom Uzemi nie je vybudovana kanalizaCna siet, najblizSia jednotna kanalizaéna stoka je vybudovana
na okraji extravilanu zastavanej Casti Pezinku. Koncova vetva gravitaCnej kanalizaCnej siete DN 400 je
vybudovana vo vzdialenosti cca 1 600m od hranice predmetného arealu. Odkanalizovanie susedného
logisticko-skladového arealu je rieSené pomocou zump.

Vo vzdialenosti cca 1 300 m od zaujmového Uzemia zapadnym smerom je vybudovany tlakovy kanalizacny
zbera€ DN 300, ktory odvadza vody z malokarpatského regionu do UCOV v Bratislave.

Navrh rieSenia

Odpadové vody zrieSeného uUzemia navrhujeme odvadzat delenou kanalizaciou. Odvadzania splaskovych
odpadovych véd je mozné riesit napojenim na gravitaénu kanalizaénu siet’ alebo do Zump.

Splaskové vody
MnozZstvo splaskovych véd zo socialnych zariadeni je zhodné s potrebou pitnej vody. Celkové Qsp = 30 000
I/den, t.j. Qpr =0, 73 I/s.

V prvom pripade navrhujeme vody zhromazdovat gravitathymi vetvami do precCerpavacej Sachty a odtial
odvadzat vytlaénym potrubim do uz spominaného gravitacného zbera¢a DN 400.

V pripade zlozitého zakladania pri vysokej hladine podzemnej vody bude potrebné vybudovat precerpavaciu
Sachtu. Vytlaéné potrubie splaskovej vody navrhujeme situovat v spolo¢nej rozSirenej ryhe s privodnym
vodovodnym potrubim resp. aj HDPE potrubim uréenym pre telekomunikacie. Napojenie na gravitatné
kanalizaCné potrubie navrhujeme v koncovej kanalizaCnej Sachte.

Druha moznost je splaskové vody zhromazdovat gravitaCnymi vetvami v ramci pozemku do Styroch zbernych
Zump a odtial vyvazat’ do kanalizaného systému mesta Pezinok.

Nevylucujeme ani vybudovanie Cistiacej stanice odpadovych vod pre areal v pripade, Ze vysledné znecistenie
vo Viniénianskom potoku ako recipiente z COV bude vyhovovat prislusnym STN.

DaZdové vody

Dazdové vody z parkovisk podozrivé zo znecistenia ropnymi latkami navrhujeme odvadzat samostatnymi
kanalizaCnymi vetvami cez typové ulicné vpuste do odluCovacov ropnych latok (ORL). Po vycisteni vody
navrhujeme odvadzat do vsakovacich systémov situovanych na rieSenom uzemi. Dazdové vody budu stekat do
zeleného pasu pozdiz komunikécii a vsakovat do terénu.

Mnozstvo dazdovych vod z parkovisk je vypocitané zo zrazkovej intenzity 15" dazda a periodicite 0,5 pre
dazdomernu stanicu Bratislava, kde intenzita je i = 142 I/s/ha, pri odtokovom koeficiente 0,7. Za predpokladu,
ze pre parkoviska uvazujeme s plochou 8 300 m2 je celkové vypoctové mnozstvo odpadovej vody 82,4 I/s, resp.
pri ploche 6 440 m2 s mnozstvom odpadovej vody 64 I/s.

Cisté dazdové vody zo striech objektov navrhujeme odvadzat samostatnymi kanalizaénymi vetvami do
zbernych dazdovych nadrzi. Prebytok vody navrhujeme odvadzat do vsakovacich systémov. Vody zachytené
v nadrziach navrhujeme vyuzivat na polievanie zelenych pléch, ciest a aj ako zdroj pre poziarne ucely. Do
zbernych nadrzi méze byt alternativne napojeny aj vytlak z Cerpacej studne podfa spésobu zasobovania vodou
pre moznost doplnenia poziarnej vody v pripade suchsSich obdobi.

MnoZstvo dazdovych vod zo striech objektov je vypocCitané zo zraZkovej intenzity 15" dazda a periodicite 0,5
pre dazdomernu stanicu Bratislava, kde intenzita je i = 142 |/s/ha, pri odtokovom koeficiente 0,5. Za
predpokladu, Ze uvazujeme s plochou 47 000 m2 je celkové vypoc&tové mnozstvo odpadovej vody 82,4 I/s, resp.
64 I/s.

Zasobovanie vodou

Zaujmové Uzemie je nezastavané, v Uzemi nie su vybudované rozvody pitnej vody. Uzemie susediaceho
logisticko-skladového aredlu je zasobované vodou z miestnych studni. NajblizSi verejny rozvod vody je
vybudovany v ramci intravilanu mesta Pezinok, kde vo vzdialenosti cca 1 600 m od hranic projektovaného
arealu je vybudovana koncova vetva DN 100.

Navrh rieSenia
Zasobovanie vodou je mozné rieSit dvoma spésobmi. A to:

Prva moznost je, Ze areal na rieSenom Uzemi bude pripojkou napojeny na verejny rozvod pitnej vody DN 100
(nachadzajuci sa v severo-vychodnej Casti mesta). Trasa pripojky bude v spolocnej ryhe s vytlakom splaskove;
kanalizacie a pripadne aj potrubim HDPE pre telekomunikacie. Jej situovanie navrhujeme pozdlz Senkvickej
cesty.

PredbeZna navrhovana dimenzia privodného potrubia pitnej vody je DN 80. Vzhladom na potrebu poZiarnej
vody a potrebu pre mozné dalSie objekty na susediacich pozemkoch navrhujeme pripojku vody DN 100.
V mieste zaustenia pripojky na hranici rieSeného arealu navrhujeme vybudovat fakturaénd vodomernu Sachtu
a pred jednotlivymi odbernymi miestami vybudovat dalSie vodomerné Sachty na podruzné meranie spotreby
vody.

Druha moznost je vybudovat’ centralnu €erpaciu studfiu na zasobovanie aredlu uzitkovou a poziarnou vodou.
Potreba poziarnej vody je uvazovana pre pripad dlhSie trvajuceho sucha, kedy by mohli byt vyprazdnené
nadrze dazdovych vod a v pripade havarie na privodnom potrubi pitnej vody.

Potreba pitnej vody je vypocitana podla zakona €. 684/2006 Z.z., kde Specificka potreba vody pre zamestnanca
v administrative, obchode, sluzbach je 60 I/zam/def. Pri predpokladanej prevadzke v rieSenom uzemi bude v
prvej etape pracovat’ 100 plus 200 zamestnancov a v druhej etape dalSich 200 zamestnancov.

Potreba pitnej vody je nasledovana:

Denna potreba pitnej vody, navrhQdn= 300 x 60 = 18 000 I/der

Denna potreba pitnej vody, vyhfadQdv = 200 x 60 = 12 000 l/den
Celkova denna potreba pitnej vodyQcel = 30 000 I/deri = 0,35 I/s
Maximalna potreba pitnej vody (kh=2,1)Qmax = 63 000 I/der = 0,73 I/s

PozZiarna voda

Poziarna voda pre pripadny poziarny zasah je predbezne stanova podfa poziadaviek Prilohy 1, pol. 3 vyhl. MV
SR ¢&. 699/2004 Z.z. Privodné potrubie ma byt profilu DN 100 (nevyrobné stavby s plochou poziarneho Useku
vacdou ako 2 000 m2) s pridanim poZiarnej nadrZze. Najmensi potrebny objem nadrze vody na hasenie poziaru
je stanoveny na 45m3. Pre prvotny zasah v pripade poZiaru budu stavby podla &l. 5.5.2 STN 92 0400vybavené
jednak nadzemnymi hydrantmi DN 80 situovanymi mimo poZiarne nebezpe&ného priestoru od objektov v
minimalnej vzdialenosti 5 ma maximalne 80 m. TieZz vnutornymi hydrantmi s hadicovymi navijakmi s tvarovo
stalou hadicou o menovitej svetlosti 25 mm dizky po 30 m. Poget vnutornych poZiarnych hydrantov bude
stanoveny v zmysle STN 92 0202-1 v dalSom stupni projektovej dokumentacie podla projektu PoZiarnej
ochrany.

Zasobovanie elektrickou energiou

RieSené Uzemie je nezastavané. Cez severovychodny a severozapadny okraj plochy je trasovana 22 kV
vzdusna linka, ktora napaja stoziarovy transformator 22/0,4 kV o vykone 250 kVA zasobujuci susedny
logisticko-skladovy areal.

Navrh rieSenia



Pri celkovych zastavanych plochach 63 000 m2 a potrebe 5 W/m2 a koeficiente medziodberovej sucasnosti 0,5
je potrebné zabezpecit

Pi = 315 kW
Pp = 158 kW

Pozadovana potreba elektrickej energie bude spresnena v spolupraci s rozvodnym zavodom v ramci rieSenia
zasobovania elektrickou energiou. UvaZzujeme, Ze potreba bude zabezpelena vymenou existujicej stoZiarovej
trafostanice na vykon 630 kVA.

V pripade nedohody s vymenou existujucej stoZiarovej trafostanice bude potrebné vybudovat samostatnu
trafostanicu napojenu na 22 kV pripojku.

Ochranné pasma elektrickych vedeni

Dotknuté ochranné pasma elektrickych vedeni a zariadeni su podla Zakona o energetike €. 656/2004 Z.z.
vymedzené vzdialenostou po 1,0 m na obe strany od vSetkych druhov kablov.

Zdasobovanie teplom

RieSené uzemie je nezastavané. Na uzemi ani v jeho dosahu nie su vybudované vacsie zdroje tepla, ktoré by
bolo mozné vyuzit na vykurovanie a temperovanie objektov. Susediaci logisticko-skladovy areal ma
vybudovanu plynovu kotolfiu, ktora zabezpecuje teplom vlastné objekty.

Navrh riesenia

Predmetnu zastavbu navrhujeme zabezpelit teplom decentralizovanym spdsobom, plynovymi kotolfiami
situovanymi v jednotlivych arealoch. Vzhladom na obostavané temperované objemy, ktorych konstrukcie budu
spliat prislusné STN bude potrebné zabezpecit nasledovné mnozstva tepla.

Qt=4,46 + 2,07 + 3,11 + 3,24 = 12,88 MW

Nevylu€ujeme ani budovanie tepelnych zdrojov pre jednotlivé areali na baze obnovitefnych zdrojov. Jedna sa o
kotolne na biomasu, vykurovanie tepelnymi d&erpadlami ani slneénymi kolektormi. Konkrétny sp&sob
zabezpecenia tepla bude predmetom individualneho rieSenia v nizSich stupfioch dokumentacie.

Pri zlu€enej investicii je mozné vybudovat centralnu kogeneraénu jednotku na vyrobu elektrickej energie a
tepla.

Zasobovanie plynom

Cez rieSené uzemie je trasovany VTL plynovod DN 100 s napojenim RSP VTL/STL sluZiaci pre zabezpe&enie
susediaceho logisticko-skladového areélu plynom.

Navrh rieSenia

Pri vykurovani arealu na baze zemného plynu navrhujeme pre jednotlivé objekty vybudovat STL pripojky
(uloZzené v zemi) od jestvujucej RSP. Pripojky plynu je mozné budovat v spolo€nych trasach s ostatnymi sietami
technickej infrastruktury. Jednotlivé HUP regulatory tlaku plynu je potrebné osadit na verejno-pristupnych
miestach na fasadach objektov.

Potreba plynu je vypocitana s potreby tepla pre areal pri 0,95 UCinnosti spalovania plynu a vyhrevnosti 33,4
MJ/m3. Pre pripravu jedal uvazujeme s navysSenim potreby o 10,0 m3/hod.

Qpl = 50,6 + 23,5 + 35,3 + 36,6 + 10,0 = 156,0 m3/hod.

Pokrytie potreby plynu je mozné zabezpecit z jestvujucej RSP situovanej na hranici rieSeného Uzemia.

OCHRANA PRIRODY A KRAJINY, USES

elizemia eurdpskej siete chranenych uzemi NATURA 2000,
oprvky vyclenené podla regiondlneho uzemného systému ekologickej stability.

VYHODNOTENIE DOSLEDKOV STAVEBNYCH ZAMEROV A INYCH NAVRHOV NA
POLNOHOSPODARSKEJ PODE

Uzemny rozvoj mesta Pezinok je podla Zmien a dopinkov mesta Pezinok &. 1/2010 rieSeny pre funkciu
podnikatel'ské aktivity obchodo-distribuéného charakteru a sluZieb obyvatelstvu, zohladfiujuci prirodné
podmienky, su€asnu Struktiru a disponibilitu uzemia.

K vyhodnoteniu zaberov pléch polnohospodarskej pédy pre ZaD mesta Pezinok €. 1/2010 boli pouzité
nasledovné vstupné podklady:

«hranica zastavaného tUzemia k 1.1.1990,

«bonitované pddno-ekologické jednotky so 7-miestnym &iselnym kdédom (podklad Vyskumny ustav
pbdoznalectva a ochrany pdd - Bratislava),

«zdkon €. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pody a o zmene zdkona ¢.
245/2003 Z.z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a
doplneni niektorych zakonov,

evyhlaSka ministerstva pédohospodarstva Slovenskej republiky ¢. 508/2004, ktorou sa vykonava §
27 zakona €. 220/2004 Z.z.,

enariadenie vlady Slovenskej republiky ¢. 376/2008, ktorym sa ustanovuje vySka odvodu a spdsob
platenia odvodu za odnatie polnohospodarskej pody

«podkladové materialy o vybudovanych hydromelioranych zariadeniach podniku Hydromelioracie,
S.r.o.

Vyhodnotenie zaberov pléch polnohospodarskej pddy je spracované tabulkovou formou podla lokalit,
katastralnych uzemi a funk&ného vyuZitia. V grafickej a tabulkovej €asti su lokality charakterizované poradovym
Cislom.

Polnohospodarska péda (PP) zaberanej lokality je ¢lenena podfa jednotlivych druhov pozemkov, BPEJ a
produkénej kategdrie pod.

Vzhladom na to, aby pri posudzovani jednotlivych lokalit bol vzaty do uvahy aj pomer pofnohospodarske;j
a nepolnohospodarskej pody v jednotlivych lokalitach, bola tabulka predpisana vyhlaskou doplnena o udaje
tykajuce sa polohy lokality vo vztahu k zastavanému Gzemiu a o vymere nepolnohospodarskej pédy v kazdej
lokalite.

Predmetom suhlasu s budicim moznym vyuzitim pofnohospodarskej pddy na stavebné zamery a iné zamery

podla § 13 zakona ¢&. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pddy je prirodzene iba
polnohospodarska pbda.

Podrobné cClenenie podla lokality, druhu pozemku, bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek dokumentuje
Tabulka: Prehfad stavebnych a inych zamerov na polnohospodarskej pode

Zapadna hranica rieSeného Uzemia je v tesnom kontakte s biokoridorom Vini¢niansky potok vyclenenym na
miestnej (lokalnej) urovni. V hornej Casti ide o kanalizovany ob¢asny vodny tok so sukcesiou drevin. NizSie je
tok takisto skanalizovany, vaésinou so slabo vyvinutymi drevinnymi porastami.

Do rieSeného Uzemia nezasahuju:

svelkoplo$né a maloplo$né chranené uzemia,

© Vyme.zra Zaber ploch Predpokladana vymera polnohospodarskej pddy Uzivatel
= . . . | lokality z toho ’
= | Katastralne Funkéné polnohos-
° . . i . . NPP
S uzemie vyuzitie podarskej
- spolu v mimo | spolu | joo | skupina BPEJ v mimo pody
v ha z. 0. z. u. v ha BPEJ z. 0. z. u.
Pezinok PA 23,6531 23,6531 | 23,6452 2 4 0145002 16,4904 | pravnické 0,0079
6 0165002 0,0652 osoby
6 0171222 7,0896
SPOLU: 23,6531 23,6531 | 23,6452 23,6452 0,0079
Poznamka:

NPP - nepolnohospodarska péda
Funkéné vyuZitie: PA - podnikatel'ské aktivity obchodo-distribuéného charakteru a sluZieb obyvatelstvu




Predpoklada sa nasledovny rozsah zaberov:

Trvaly zaber celkom
ezaber celkom 23,6531 ha
0z toho mimo zastavané uzemia 23,6531 ha
ezaber nepolnohospodarskej pody 0,0079 ha
ezaber pofnohospodarskej pddy23,6452 ha

Zo zaberu pofnohospodarskej pddy je mimo zastavanych uzemi 23,6452 ha.

Bonitované pédno-ekologické jednotky v rieSenom uzemi

Bonitované pddno-ekologické jednotky v predpokladanom odnati polnohospodarskej pody su: 0145002,
0165002 a 0171222 a su zaradené do 4. a 6. skupiny BPEJ. Kategérie pody zaradené, podla prilohy &. 3
zakona €. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pédy, do 1. az 4. skupiny BPEJ su osobitne
chranené.

Tabulka: Charakteristika polnohospodarskych pdd na zaklade BPEJ

BPEJ N Skupina .
7-miestny kod Podny typ BPEJ Poznamka
0145002 hnedozeme typické az hnedozeme luvizemné na 4 chranené v zmysle
sprasovych hlinach, stredne tazké, lahké zakona €. 220/2004 Z.z.
kambizeme typické a kambizeme luvizemné na
0165002 svahovych hlinach, stredne tazké az tazké 6
0171222 kambizeme psguvdo’glejo‘vev na sva}hc.)\/’yczh ’hllnach, 6
stredne tazké az tazké (velmi tazké)

Drzitelia a viastnici pol'nohospodarskej pédy v zabere PP
Na plochach predpokladaného odnatia z pofnohospodarskej pddy su drzitefmi pédy pravnické osoby.

Zhodnotenie predpokladaného odriatia pol'nohospoddrskej pédy

V zmysle zakona &. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuZivani pofnohospodarskej pddy je treba osobitne chranit
polnohospodarsku pddu zaradenu podla kédu bonitovanej pddno-ekologickej jednotky do prvej az Stvrtej
kvalitativnej skupiny, uvadzanej v prilohe & 3 zmiefiovaného zakona ako aj pbédu s vykonanymi
hydromelioraénymi, pripadne osobitnymi opatreniami na zachovanie a zvySenie jej vynosnosti a ostatnych
funkcii, napr. sady, vinice, chmelnice, protierézne opatrenia.

Tabulka: Vyhodnotenie trvalého zaberu z hladiska ochrany polnohospodarskej pédy v zmysle zakona 220/2004
Z.z. 0 ochrane polnohospodarskej pbdy

Typologicko-produkéna Zaber Podiel celkovej vymery
kategdria pdd polnohospodarskej pody k zaberanej %

1 - -
2 - -
3 - -
4 16,4904 69,74

5-9 7,1548 30,26

Spolu 23,6452 100,00

Pri pofnohospodarskych pédach ide o trvalé odhatie pofnohospodarskej po6dy mimo zastavaného uzemia obce
o vymere 23,6452 ha, zvySok 0,0079 ha predstavuje nepolnohospodarska pdda.

Odnimané pody patria medzi stredne a malo produkéné polnohospodarske pddy zaradené do 4. a 6.
kvalitativnej skupiny. Takmer 70 % zaberanej polnohospodarskej pédy podlieha v zmysle zakona €. 220/2004
Z.z. o ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pddy osobitnej ochrane. Na ziadnej zo zaberanych lokalit nie su
vybudované hydromeliorané zariadenia.

Pri realizacii jednotlivych zamerov je nutné:

enenaruSovat ucelenost honov a nestazovat obhospodarovanie polnohospodarskej pédy nevhodnym
situovanim stavieb, jej delenim a drobenim alebo vytvaranim ¢asti nevhodnych na obhospodarovanie
polnohospodarskymi mechanizmami,

esvykonat' skryvku humusového horizontu pofnohospodarskych péd odnimanych natrvalo a zabezpedit ich
hospodarne a ucelné vyuZitie na zaklade bilancie skryvky humusového horizontu.

QOdvody za odnatie pol'nohospodarskej pédy

Vysku a spbsob platenia odvodu za odnatie polnohospodarskej pody ustanovuje Nariadenie vlady Slovenske;j
republiky €. 376/2008 podla § 27a zakona ¢. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pddy a o
zmene zakona ¢&. 245/2003 Z.z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania zivotného prostredia a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni zakona ¢. 219/2008 Z.z.

PP je zaradena podla koédu bonitovanej pddno-ekologickej jednotky do 9. skupin BPEJ. Vyska odvodu za
odriatie polnohospodarskej pbédy sa ustanovuje podla skupiny bonitovanej pédno-ekologickej jednotky,
nasledovne:

Trvalé odnatie PP:
.- 1. skupina BPEJ15 eur/m?
.- 2. skupina BPEJ12 eur/m?
.- 3. skupina BPEJ 9 eur/m?
.- 4. skupina BPEJ 6 eur/m?

Docéasné odnatie PP:

.- 1. az 4. skupina BPEJ 1 euro/m?



3. ZAVAZNA CAST ZMIEN A DOPLNKOV UZEMNEHO PLANU MESTA
PEZINOK ¢.1/2010

VSeobecne zavazné nariadenie mesta Pezinok €. 2/97 o vyhlaseni zavaznych Casti tzemného planu, v zneni
VZN €. 15/2000, VZN €. 5/2002, VZN €. 15/2004, VZN €. 2/2005, VZN €. 9/2005, VZN &. 2/2006, VZN ¢&. 3/2006
a VZN ¢. 1/2010, sa doplia nasledovne:

V ramci zavaznej ¢asti Uzemného planu sidelného Gtvaru Pezinok (1996) bol doplneny nasledovny text do
kapitoly:
E. Urbanisticka koncepcia, ¢ast’

E.4 RieSenie uzemno-priestorovych celkov a urbanistickych obvodov

U.P.C. 131

Ciele a intervenéné kroky:

K, S, D — na vyznacenom Uzemi v lokalite Panholec uskutoCnit reprofilaciu ploch pévodne uréenych pre pddny
fond na plochy podnikatel'skych aktivit obchodno — distribuéného charakteru a sluzieb obyvatelstvu

K, S, —regulaciu tzemia riesit podrobnejSou Uzemno — planovacou dokumentaciou (lokalita Panholec)
K, S, D — vytvorit podmienky pre rozvoj podnikatelskych aktivit v lokalite Panholec

T — zachovat existujuci biokoridor (Vini¢niansky potok) na uzemi navrhovanom na zmenu v lokalite Panholec

Zavazné Gasti Zmien a doplnkov UPN mesta Pezinok &. 1/2010 su vymedzené vo vykrese:

2AFunkéna a priestorova koncepcia, mierka 1 : 5000
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