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A - SPRIEVODNÁ SPRÁVA PRE ÚZEMNOPLÁNOVACIU DOKUMENTÁCIU 
      „ZMENY A DOPLNKY Č.18/2024ÚPN MESTA PREŠOV“ 
 
A.1-Základné údaje: 
 
A.1.1-Identifikačné údaje:  
 
Názov ÚPD: „ZMENY a DOPLNKY č.18/2024 ÚZEMNÉHO PLÁNU  MESTA PREŠOV“ 
  
Názov obce: Mesto Prešov 
Štatutárny  zástupca: Ing. František Oľha, primátor 
Odborne spôsobilá osoba na 
obstarávanie ÚPP a ÚPD 

Ing. arch. Vladimír Debnár č. reg. 424 

Kód obce: 524140 
Okres: 707- Prešov 
Kraj: 7 - Prešovský 
Spracovateľ: Ing. arch. Milan Rešovský, SKA 0659AA 
 
 
A.1.2.  Dôvody a ciele obstarania Územnoplánovacej  dokumentácie 
„Zmeny a doplnky č.18/2024 Územného plánu mesta Prešov“ 
 
Mesto Prešov ako orgán územného plánovania, obstaráva Územnoplánovaciu dokumentáciu „Zmeny a doplnky 
č.18/2024Územného plánu mesta Prešov“ (ďalej len ÚPD „Z a D č.18/2024ÚPN MESTA PREŠOV“ ), z podnetu 
právnickej osoby, 
prerokovanéhoMestským  zastupiteľstvom Prešov, ku ktorému prijalo Uznesenie  č.938/2022, 939/2022 zo dňa 05.10.2022 
a č. 959/2022 zo dňa 19.10.2022. 
 
Dôvodom obstarania ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ je zmena  územnotechnických predpokladov, na 
základe ktorých jeriešená pôvodná koncepcia funkčného využitia a priestorového usporiadania časti doterajšej plochy 
občianskeho vybavenia, ohraničenej pozemkami  KNC 9513/20, KNC 6616/68, KNC 6581/10, KNC 9483/1, KNC 6581/19, 
KNC 6581/20, a KNC 6581/1 k.ú. Prešov 
Cieľom obstarania ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ je spoločenská dohoda dotknutých orgánov štátnej 
správy, dotknutých právnických osôb, prešovského samosprávneho kraja, mesta Prešov, dotknutých obcí a verejnostio zmene 
funkčného využitia a priestorového usporiadania časti doterajšej plochy občianskeho vybavenia ohraničenej 
vyššieuvedenými pozemkami, naobytnú plochu bytových domov, ktorá je podľa záväznej časti Územného plánu mesta 
Prešov v znení zmien a doplnkov súčasťou regulačného celku „B“ – Plochy bývania. 
 
 
A.1.3. Vyhodnotenie doterajšej Územnoplánovacej dokumentácie 
 „Územný plán mesta Prešov“ 
 
Mesto Prešov má platný Územný plán mesta  Prešov,schválený v roku 1995 uznesenímMestskéhozastupiteľstva č . 8-9/1995 
zo dňa 30.1.1995, v znení zmien a doplnkov č.1 – 16. 
V čase obstarávania ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ je v procese prerokovania podľa § 22 stavebného 
zákona v znení neskorších predpisov ÚPD „Z a D č.17/2023 ÚPN MESTA PREŠOV,“ ktorá funkčne ani priestorovo 
nesúvisí s návrhom ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV.“ 
Územnoplánovacia dokumentácia „Územný plán mesta Prešov“ v znení zmien a doplnkov je zosúladená s platnou 
Územnoplánovacou dokumentáciou regiónu „Územný plán prešovského samosprávneho kraja“ a s aktuálnymi právnymi 
predpismi. 
Záväzná časť Územnoplánovacej  dokumentácie „Územný plán mesta Prešov“ v znení zmien a doplnkov určuje pre územie 
ohraničené pozemkami uvedenými v kap. A.1.2  regulačný celok „C“ – Plochy občianskej vybavenosti -  na ktorý sa 
vzťahuje regulatív RL C3 –Plochy neareálovej občianskej vybavenosti. 
Podľa regulatívu RL C3 – Plochy neareálovej občianskej vybavenosti – písm. c) neprípustné funkcie  -  je neprípustnou 
funkciou „Bývanie v budovách na bývanie.“ Mesto Prešov ako orgán územného plánovania aj ako stavebný úrad v rámci 
preneseného výkonu štátnej správy porušilo vlastné VZN mesta, ktorým sa vyhlasuje záväzná časť ÚPN mesta Prešov 
v znení zmien a doplnkov, vydaním Rozhodnutia o umiestnení stavby „Areál Bulgari-Prešov,“ v rozpore s regulatívom  RL 
C3 – Plochy neareálovej občianskej vybavenosti - písm. c) neprípustné funkcie -  „Bývanie v budovách na bývanie.“  
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Vzhľadom na uskutočnenie stavieb polyfunkčných bytových domov a ich príslušenstva na ploche ohraničenej pozemkami 
uvedenými v kap. A.1.2, jehomogénnosť existujúcej plochy neareálovej občianskej vybavenosti podľa platného ÚPN mesta 
Prešov v znení zmien a doplnkov už neaktuálna. 
 
 
A.1.4. Údaje o súlade riešenia ÚPD „Z a D č.18/2024ÚPN MESTA  PREŠOV“  
so Zadaním pre ÚPN MESTA PREŠOV 
 
Návrh ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ je v súlade s Územnými a hospodárskymizásadami,  
schválenýmiuznesenímMsZ v Prešove č.166/1993 zo dňa 30.8.1993, podľa ktorých je spracovaný Územný plán mesta Prešov 
v znení zmien a doplnkov. 
 

A.1.5.  Údaje o súlade riešenia so záväznou časťou Územného plánu Prešovského 
samosprávneho  kraja 

 
Väzby ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ sú v súlade s regulatívmi Záväznej časti Územného plánu Prešovského 
samosprávneho kraja , schválenéhouznesenímZastupiteľstva PSK č .268/2019 dňa 26.8.2019, ktoréhozáväzná časť bola 
vyhlásená Všeobecnezáväznýmnariadením PSK č . 77/2019 schválenýmZastupiteľstvom PSK uznesením č . 269/2019 dňa 
26.8.2019 s účinnosťou od 6.10.2019. 

  
A.1.6.  Údaje o použitých podkladoch   
 
Podkladmi pre spracovanie návrhu  ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ sú nasledovné dokumenty:  
 
- Uznesenie MsZ mesta Prešov č. 938/2022 zo dňa 05.10.2022 
- Uznesenie MsZ mesta Prešov č. 939/2022 zo dňa 05.10.2022 
- Uznesenie MsZ mesta Prešov č. 958 /2022 zo dňa 19.10.2022 
- Informácia a návrh možného riešenia vzniknutého problému stavby Areál Bulgari Prešov ( MsÚ, stavebný úrad ) 
- Zadávací list pre spracovanie Zmien a doplnkov č.18/2024 Územného plánu mesta Prešov ( MsÚ, odbor Hlavného architekta) 
 
A.2 NávrhÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ 
 
Podľa ÚPD „ÚPN MESTA PREŠOV“ v znení zmien a doplnkov, je územie ohraničené pozemkami KNC 9513/20, KNC 
6616/68, KNC 6581/10, KNC 9483/1, KNC 6581/19, KNC 6581/20, a KNC 6581/1 k. ú. Prešov  súčasťou funkčnej plochy 
občianskej vybavenosti, na ktorú sa vzťahuje regulatív RL C3 – Plochy neareálovej občianskej vybavenosti - Záväznej časti 
ÚPD „ÚPN MESTA PREŠOV“ v znení zmien a doplnkov. 
 
Návrh  ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ v zmysle uznesení  MsZ Prešov   č. 938/2022, 939/2022 zo dňa 
05.10.2022ač. 958 /2022 zo dňa 19.10.2022 rieši: 
 
Zmenu časti funkčnej plochy občianskeho vybavenia, ohraničenú pozemkami KNC 9513/20, KNC 6616/68, KNC 6581/10, 
KNC 9483/1, KNC 6581/19, KNC 6581/20, a KNC 6581/1 k. ú. Prešov, na obytnú plochu bytových domov, na ktorú sa 
vzťahujú  príslušné časti regulatívu  RL B6 Záväznej časti ÚPN mesta Prešov v znení zmien a doplnkov, pre regulačný celok 
„B“ - plochy bývania:  
 
RL B.6 Plochy určené pre bývanie v bytových domoch do 6 podlaží  

1. a)  hlavná funkcia: 
bývanie v bytových a polyfunkčných domoch  
 

2. b)  prípustné funkcie: 
zariadenia základnej a vyššejobčianskej vybavenosti, nevýrobná prevádzka, ktorá nie je zdrojom zhoršenia pohody 
bývania s únosnou indukciou podnikateľskej a individuálnej dopravy vozidlami do 3,5 t  

 
3. c)  neprípustné funkcie: 

lôžkové zdravotníckeasociálne zariadenia, veľkoobchody a veľkosklady, priemyselná  
výroba, dopravné areály, autoumyvárne, autoservisy a dielne, dopravné areály, poľnohospodárskavýroba, zariadenia na 

zneškodňovanie odpadov, veľkoobchodné sklady a prevádzky 
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d) ostatné podmienky:  

1. zástavba je samostatne stojacimi alebo radovými budovami, maximálnešesťpodlažnými,  
ustupujúcepodlažie vo forme siedmeho podlažia je prípustné v jestvujúcichbudovách, kde výťahové šachtymajú 
výšku 7. nadzemnéhopodlažia. Budovy nesmú brániť v pohľadoch na historické časti a pamiatky mesta, 
zastavanosť areálov budovami do 30 % plochy parciel tvoriacich pozemok stavby, podiel plôch zelene 
minimálne 30 % plochy parciel tvoriacich pozemok stavby, subplocha zelene musí byť z častivyužitá ako 
priestor pre stromovitú vegetáciu,  

 
 
A.3 - Vyhodnotenie dôsledkov stavebných zámerov a iných návrhov  
napoľnohospodárskej pôde 
 
Plochabývania je umiestnená na nepoľnohospodárskej pôde. Perspektívny záber PP na stavebné zámery a iné návrhy 
predmetnú lokalitu neobsahuje. 
 
 
B – ÚPRAVA SMERNEJ ÚZEMNOPLÁNOVACEJ  DOKUMENTÁCIE  
      „ÚZEMNÝ PLÁN MESTA PREŠOV V ZNENÍ ZMEN A DOPLNKOV“ 
 
 
Legenda: 
Aaaaaaa – sprievodný text 
Aaaaaaa – doterajší text 
Aaaaaaa – navrhovaný text  
Aaaaaaa – vypustený text  
 
Návrh ÚPD „Z a D č.18/2024 ÚPN MESTA PREŠOV“ si vyžaduje nasledovnú úpravy textu  smernej časti ÚPD „ÚPN mesta  
Prešov“ v znení zmien a doplnkov  
 
V kap.6.5 – Bývanie, v bode6.5.1.2 - Návrh plôch bytovej výstavby do roku 2025 -  sa v predmetná tabuľka 
dopĺňa nasledovne: 
 
Pod poradové číslo 35 sa dopĺňa poradové číslo 36: 
P.č. Lokalita Urb. 

obvod 
Veľkosť 
 v ha 

Počet 
bytov 

Počet  
obyv 

Hustota 
Obyv/ha 

        
35 Solivar -Tichá dolina IBV  12,0 90 360 30 
36 Bulharská ul. HBV  0,55 76 160 290,9 
 Spolu   399,81 

400.36 
5479 
5555 

20363 
20523 

51,12 
51,56 

 
Ostatné kapitoly smernej časti ÚPN mesta Prešov v znení zmien a doplnkov  zostávajú bez zmeny  
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C - ÚZEMNOPLÁNOVACIA  DOKUMENTÁCIA 
       „ZMENY A DOPLNKY Č.18/2024 ÚZEMNÉHO PLÁNU MESTA PREŠOV“- 

ZÁVÄZNÁ ČASŤ - 
 
Obsah: 
 
1. Zmeny a doplnky textu Záväznej časti  Územnoplánovacej dokumentácie „Územný  plán  mesta Prešov“ v znení zmien 

a doplnkov 
 
2. Schéma  Záväzných častí riešenia 
Náložka - Schéma  Záväzných častí riešenia 
 
 
1. Text  Záväznej  časti  ÚPD „Územný plán mesta Prešov“ v znení zmien a doplnkov sa mení a dopĺňa nasledovne: 
 
Legenda: 
Aaaaaaa – sprievodný text 
Aaaaaaa – doterajší text 
Aaaaaaa – navrhovaný text  
Aaaaaaa – vypustený text  
 
Regulatív RL C3 - Plochy neareálovej občianskej vybavenosti, písmb) prípustné funkcie  - sa mení nasledovne: 
 
b)  prípustné funkcie: 
nevýrobná prevádzka, ktorá nie je zdrojom zhoršenia pohody bývania s únosnou indukciou podnikateľskej dopravy 
vozidlami do 3,5 tony, zariadeniana prechodné ubytovaniekrátkodobé pobyty. 
 
2. „Schéma Záväznej časti riešenia“  Územnoplánovacej  dokumentácie „Zmeny a doplnky č. 18/2024 Územného plánu 

mesta Prešov“určuje pre územie ohraničené pozemkami KNC 9513/20, KNC 6616/68, KNC 6581/10, KNC 9483/1, KNC 
6581/19, KNC 6581/20, a KNC 6581/1 k. ú. Prešov obytnú plochu bytových domov 
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