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I. Sprievodna sprava

1. Zakladné udaje

Nazov: Zmeny a doplnky &.14 Uzemného planu mesta Sabinov
Obstaravatel: Mesto Sabinov
Namestie slobody 57
083 01 SABINOV
- v zastdpeni: Ing. Stanislav Imrich
Odborne spdsobild osoba pre obstardvanie UPD a UPP &.449
Spracovatel: Atelier URBEKO s.r.o.

Konstantinova 3, 080 01 Presov
Ing.arch. Viadimir Ligus, AA SKA ¢&. 1139
Grafické prace: Jana Kacmarikova

1.1 Hlavné ciele riesenia

Spracovanie Zmien a dopinkov é.14 Uzemného planu mesta Sabinov zadalo Mesto Sabinov ako
prislusny duzemnoplanovaci organ v sulade so zakonom ¢.200/2022 Z.z. o uzemnom planovani v zneni
neskorsich predpisov. Ciefom spracovania tychto zmien a dopinkov je riesit poZiadavku spoloc¢nosti
MAGMA Interiér Plus, s.r.o., su¢asného viastnika dotknutych pozemkov, na Upravu funkéného vyuZitia
pozemKkov v severnej cCasti byvalého aredlu "Frucona" z plochy vyroby a skladovania na plochu
obc¢ianskej vybavenosti s ciefom vystavby obchodnych zariadeni. Navrh vypracovania zmien a dopinkov
uzemného planu na zaklade uvedenej Ziadosti bol schvaleny uznesenim MsZ Sabinov ¢&. 157 dna
26.9.2024. Obsahom spracovania zmien a doplnkov tUzemného planu je riesit’ funkéné vyuZitie lzemia
dotknutych pozemkov, koncepciu ich napojenia na technické vybavenie Uzemia a prislichajuce
posudenie dopadu navrhovanej zmeny na tvorbu a ochranu Zivotného prostredia a dalsi rozvoj mesta tak,
aby navrhovana vystavba bola v sulade s dlhodobym trvalo udrZzatelnym rozvojom mesta.

1.2 Vymedzenie rieSeného uzemia
Riesenym tzemim Zmien a dopinkov &.14 Uzemného pldnu mesta Sabinov je administrativne
Uzemie mesta Sabinov, ktoré sa sklada z katastralneho uzemia ¢. 854213 Sabinov, katastralneho tzemia
C. 844349 Orkucany a katastralneho tuzemia ¢. 854298 Zalesie. RieSenie sa tyka pléch len v k.d. Sabinov.

1.3 Zoznam pouZzitych podkladov
Na vypracovanie zmien a doplnkov &.14 Uzemného plédnu mesta Sabinov boli pouZité nasledujiice
podklady:
- Uznesenie MsZ Sabinov ¢. 157 z 26.septembra 2024
- Ziadost' spoloénosti MAGMA Interiér Plus, s.r.o., zo diia 22.7.2024
- Uzemné a hospodarske zasady pre UPN mesta Sabinov, Ateliér Urbeko Presov, 1993
- UPN mesta Sabinov z roku 1996 v zneni Zmien a dopinkov z rokov 1999 aZ 2024
- UPN Presovského samospravneho kraja, 2019
- podklady, stanoviska a konzultacie zaskané v procese spracovania ndvrhu zmien a doplinkov.



2. Stav podla platnej uzemnoplanovacej dokumentacie

Mesto Sabinov ma platny tzemny plan schvédleny uznesenim Mestského zastupitelstva ¢. 150/1996
zo diia 13.13.1996, ktorého zavédzna cast bola vyhlasena VZN mesta Sabinov ¢. 10/1996, v zneni
nasledujucich aktualizacii:

1. Zmeny a dopinky Uzemného planu mesta Sabinov 1999, schvélené uznesenim Mestského zastupitelstva
€. 49/1999 zo dria 8.7.1999 ktorych zavézna cast bola vyhlasena VZN ¢&. 49/1999

2. Aktualizdcia Uzemného planu mesta Sabinov ¢.1, schvélené uznesenim Mestského zastupitelstva &.
118/2004 zo dria 24.2.2004 ktorych zavézna cast bola vyhlasena VZN ¢&. 1/2004

3. Zmeny a doplnky Uzemného planu mesta Sabinov 2008, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
¢. 218/2009 zo dria 2.7.2009, ktorych zavédzna ¢ast bola vyhlasena VZN ¢. 3/2008

4. Zmeny a dopinky Uzemného planu mesta Sabinov 2009, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
¢. 306/2010 zo dria 1.7.2010, ktorych zavdzna éast bola vyhlasena VZN ¢. 3/2010

5. Zmeny a doplnky Uzemného planu mesta Sabinov 2010, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
€. 341/2010 zo dria 18.11.2010, ktorych zavdzna cast bola vyhlasena VZN ¢&. 11/2010

6. Zmeny a dopinky Uzemného plénu mesta Sabinov 2013 — lokalita Polny mlyn, schvdlené uznesenim
Mestského zastupitelstva ¢. 156/2013 zo dria 4.10.2013, ktorych zdvdzna cast’ bola vyhlasena VZN ¢.
6/2013

7. Zmeny a dopinky Uzemného planu mesta Sabinov 2013, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
€. 227/2013 zo dria 27.6.2013, ktorych zavdzna ¢ast bola vyhldsena VZN ¢. 6/2013

8. Zmeny a doplnky Uzemného pldnu mesta Sabinov 1/2015, schvéalené uznesenim Mestského
zastupitelstva ¢. 86/2015 zo dria 8.10.2015, ktorych zavdzna ¢ast bola vyhlasena VZN ¢. 5/2015

9. Zmeny a doplnky Uzemného pldnu mesta Sabinov 2016, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
¢. 250/2017 zo dria 24.8.2017, ktorych zavédzna cast bola vyhlasena VZN ¢. 4/2017.

10. Zmeny a dopilnky 10/2019 Uzemného planu mesta Sabinov, schvadlené uznesenim Mestského
zastupitelstva ¢. 1530 zo dria 24.9.2020, ktorych zavézna Cast bola vyhlasena VZN ¢. 6/2020.

11. Zmeny a dopilnky Uzemného planu mesta Sabinov 2016, lokalita Husi hrb, schvalené uznesenim
Mestského zastupitelstva ¢. 213 bod 3.1 zo dria 29.4.2021, ktorych zavdzna ¢ast’ bola vyhlasena VZN ¢.
3/2021.

12. Zmeny a doplnky ¢.12 Uzemného planu mesta Sabinov, schvélené uznesenim Mestského zastupitel'stva
¢. 38 zo dna 2.3.2023, ktorych zavézna Cast bola vyhlasena VZN ¢. 2/2023.

13.Zmeny a dopinky ¢.12 Uzemného planu mesta Sabinov, schvalené uznesenim Mestského zastupitelstva
€. 151 zo dna 3.7.2024, ktorych zavdzna cast bola vyhlasena VZN ¢. 6/2024.

Zmeny a doplinky .14 UPN mesta Sabinov su spracované v stlade s Uzemnymi a hospodarskymi
zasadami pre uzemny plan mesta Sabinov, schvalenymi uznesenim MsZ &. 39 zo dria 16.9.1993. V
sulade s nim rozvijaju obsluznu funkciu mesta.

Zmeny a dopinky é.14 UPN mesta Sabinov su v sulade s tzemnym pldnom regiénu, ktorym je
Uzemny plan Presovského samospravneho kraja schvéleny uznesenim Zastupitelstva PSK &.268/2019
dria 26.8.2019, ktorého zavédzna cast bola vyhlasena VSeobecne zavdznym nariadenim PSK ¢. 77/2019
schvalenym Zastupitel'stvom PSK uznesenim ¢. 269/2019 dria 26.8.2019 s ucinnostou od 6.10.2019.

3. Navrhované zmeny a doplnky uzemného planu

3.1 Zakladna urbanisticka koncepcia navrhovaného riesenia

Navrhované riesenie zmeny tzemného planu riesi vyuZitie ¢asti pozemkov v severnej casti aredlu
byvalého podniku Frucona Sabinov na Hollého ulici v zapadnej ¢asti mesta. Pdvodny podnik bol
Zlikidovany, stavby v dotknutom uzemi boli asanované a plocha je uz dlhsiu dobu nevyuZivana. Ako
typicky brownfield na rozhrani obytno-obsluZznych a vyrobnych pléch mesta s vyhodnym dopravnym
napojenim je vhodny na transformdciu na plochu obcianskej vybavenosti a vystavbu obchodnych
prevadzok. Navrhovanou zmenou sa rozvija obsluzna funkcia mesta ako okresného mesta a centra
osidlenia 3. skupiny. 2 podskupiny podia Koncepcie tizemného rozvoja Slovenska a Uzemného plénu
Presovského samospravneho kraja.



3.2 Funkcné vyuZitie pléch — ndvrh zmien

V ramci zmien a doplnkov ¢.14 je navrhnuta tato zmena funkéného vyuZitia pléch:

Pé. Nazov lokality Povodné funkené vyusitie | Navrhované funkcné vyuzitie
Plochy ob¢ianskej
1 Frucona Plochy vyroby a skladov vybavenosti

Navrhovana zmena sa tyka 23 000 m’ plochy pbévodnych pozemkov ¢. KN-C 2031/1, 2035/4, 2035/5,
2035/2, 2037 a 5236/43 a casti parciel KN-C ¢. 2035/6, 2036/1 a 2035/3, ktoré boli zli¢ené do jedného
pozemku parc.C.KN-C 2036/1 k.u. Sabinov.

3.3 Zadkladné udaje o navrhovanych kapacitach
Navrhovana zmena funkéného vyuZitia pozemkov umozni vystavbu obchodnych zariadeni vratane
prislusnych parkovacich pléch. Maximalna kapacita tychto zariadeni je okrem samotnej plochy areélu
obmedzena vyskovym regulativom platného tzemného planu, ktory pre plochy obianskej vybavenosti
stanovuje maximalny limit 3 nadzemné podlazia.

3.4 Navrh dopravnej infrasStruktary
Riesena plocha sa nachddza v zapadnej ¢asti mesta Sabinov na Hollého ulici a je priamo pristupna z

prietahu cesty 1/68 mestom Sabinov, ktory ma v meste funkciu zbernej cesty funkcnej triedy MZ1
kategdrie 9/60. Pbvodny vjazd do aredlu Frucony sa nachadza na juhovychodnom okraji novo
vytvoreného pozemku parc.c. KN-C 2036/1. Pri vystavbe navrhovanych obchodnych zariadeni
odporu¢ame presunut’ tento vjazd o cca 15 m severnejSie tak, aby vznikla priese¢na krizovatka
skoordinovana s protilahlym vjazdom do arealu spolocnosti Remopel, s.r.o., severne od polyfunkénej
administrativnej budovy tejto spoloc¢nosti, vybudovanej na pozemku parc.¢. KN-C 2103/5 k.d. Sabinov. V
danom useku je mozné vybudovat aj samostatné odbocovacie pruhy do navrhovaného obchodného
arealu. Pri dopravnom rieseni je potrebné zohladnit Ze po ukonéeni rozostavanej stavby prelozny cesty
I/68 - obchvatu mesta Sabinov bude jej pévodny prietah mestom Sabinov prekategorizovany na cestu
nizsej triedy a dbjde ku poklesu intentenzity dopravy na nej presmerovanim tranzitnej dopravy na obchvat
mesta. Na druhej strane isty narast intenzity dopravy vyvola samotna prevadzka obchodnych zariadeni v
rieSenom uzemi, jej velkost bude mozZné predpokladat aZz podla konkrétnych kapacit budlcich
obchodnych zariadeni.

V ramci projektovej pripravy obchodného arealu je potrebné riesit pristupové komunikacie pre pesiu a
cyklisticku dopravu. Pévodné Zeleznicné vlecky do arealu Frucona boli zlikvidované, s ich obnovou sa
nepocita, aj ked' v pripade zaujmu investorov je mozZna.

3.5 Navrh technickej infrastruktary
Pre pévodny areal Frucona boli vybudované potrebné kapacity zdrojov, pre novu vystavbu sa
prednostne vyuZiju v su¢asnosti nevyuZité pévodné kapacity z bilancii uvedenych v platnom uzemnom
plane. DodrZanie su¢asnych poZadovanych vlastnosti stavieb predpoklada niZsie poZiadavky na kapacitu
technickej infrastruktary v dotknutom uzemi. Pripadné osobitné poZiadavky bude mozné riesit az na
zaklade konkrétnej projektovej dokumentacie jednotlivych stavieb.

Pitna voda:

Riesené Uzemie je zasobované pitnou vodou z voddrenskych zdrojov Presovského skupinového
vodovodu a vodojemu 2x1500 m’ Sabinov - Mald hura v ramci nim vytvoreného tlakového pasma z
existujuceho distribuéného vodovodu DN 125 v Hollého ulici. Konkrétnu potrebu vody bude mozZné



stanovit aZ na zaklade buducich projektov jednotlivych zariadeni, vodarenské zdroje PSV maju
dostatocnu kapacitnu rezervu.

Okrajom riedeného pozemku pozdiZ Hollého ulice vedie privodné vodovodné potrubie PSV DN 350,
jeho ochranu v ramci ochranného pasma Sirky 1,5 m od obvodu potrubia na obe strany je potrebné
zabezpecit osobitne pocas stavebnych prac.

Odkanalizovanie:

Riesené uzemie je odkanalizované jednotnou verejnou kanalizaciou DN 300 v Hollého ulici,
odpadové vody su odvédzané do COV Sabinov-Orkucany. V pripade potreby Gistenia vdésieho mnoZstva
vody je mozZné vyuZit aj kanalizaénu stoku DN 600 vedicu pozdiZ Zelezniénej tarte juZne od riesenej
lokality.

Na odvéadzanie dazdovych véd je moZné vyuzit aj pritahly maly vodny tok Somka, teéuci
juhovychodnym okrajom rieSenej lokality, ale len za podmienky spomalenia odfoku a zachytdvania
znecistujucich latok a plavajucich necistét. Dazd'ové vody zo striech budov a spevnenych pléch budu
prednostne zachytavat vo vegetacnych strechach a retenénych nadrziach, vodu z nadrZi je potrebné
vyuzivat' ako uZitkovu vodu.

Elektricka energia:

Pévodna 22 kV VN pripojka a transformacna stanica pre aredl Frucona boli demontované v ramci
likvidacie pévodného arealu. Pre zabezpecenie potrebného vykonu a napdtia predpokladame potrebu
vystavby novej samostatnej transformacnej stanice, jej technické parametre a umiestnenie bude riesit
projektova dokumentdacia stavby podia poZiadaviek investorov a podmienok distribu¢nej spolo¢nosti.

Zasobovanie zemnym plynom:
Na susediacom pozemku severne od riesenej lokality sa nachadza regulacna stanica plynu RS4A
3000 m® /hod, z ktorej je v pripade zaujmu investorov mozné zasobovat budtce obchodné prevadzky.

Elektronické komunikacné siete

Pevna telekomunikacna siet ftth na pripojenie jednotlivych obchodnych prevadzok bude napojena na
existujucu verejnu elektronicki komunikacnu siet v Hollého ulici, pripadne na najblizsi bod napojenia
prislusného operatora na zaklade vyberu investora a uzatvorenej zmluvy.

Celé riesené lzemie je pokryté signalom vsetkych su¢asnych prevadzkovatelov mobilnych sieti.

3.6 Koncepcia starostlivosti o Zivotné prostredie

Navrhované zmeny funkéného vyuZitia tGzemia neovplyvnia negativne kvalitu doterajSieho stavu
Zivotného prostredia v meste ani ho neohrozia v budtcnosti. Zmena vyuZitia Uzemia z vyroby na
ob¢iansku vybavenost’ vyluci mozné negativne vplyvy vyroby na okolité uzemie a z tohto dévodu bude
mat’ dlhodoby pozitivny vplyv na Zivotné prostredie. Budtce obchodné prevadzky budu sice zdrojom
cielovej dopravy, ale prevaZzne osobnymi automobilmi, a vzhladom na sprisfiovanie technickych
predpisov, postupujucu elektrifikaciu automobilovej dopravy a najmé prebiehajucu vystavbu cestného
obchvatu mesta Sabinov budu negativne vplyvy dopravy v rieSenom uzemi v ndavrhovom obdobi niZsie
ako v sucasnosti.

Pri dodrzani v sucasnosti vseobecne platnych noriem a technickych predpisov budi v lokalite
navrhovanej zmeny vytvorené potrebné podmienky pre kvalitné Zivotné prostredie. Uzemie sa nachadza
mimo potencialne zosuvné a zaplavové dzemia, ale v uzemi so strednym raddénovym rizikom.
Odvadzanie tekutych odpadov z navrhovanej zastavby bude zabezpecené verejnou kanalizaciou
s likvidaciou odpadovych véd v COV Sabinov-Orkucany. Komunalny a separovany odpad bude vyvaZany
zmluvnym vyvozcom, vsetky budovy budiu vybavené zbernymi nadobami. Vykurovanie bude
zabezpecené ekologicky vhodnymi palivami a technolégiami (el.energia, zemny plyn, tepelné ¢erpadla,
fotovoltika), pricom ich spotreba bude minimalizovana vystavbou v pasivnom Standarde. V lokalite
navrhovanej vystavby budu vybudované len malé zdroje zneéistenia ovzdusia.

Riesené uzemie leZi v prvom stupni ochrany podfa zakona o ochrane prirody a krajiny. Navrhovanou

vystavbou nebude dotknuté alebo ovplyvnené Ziadne chranené uzemie alebo uzemie NATURA 2000.



3.7 Zavézné regulativy
V ramci navrhovanych zmien a dopinkov nie st navrhované zmeny a doplnky zavéznej textovej casti
Casti tzemného planu mesta, zmena funkéného vyuZivania dotknutych pléch bude vyznacena v grafickej
zavéznej ¢asti Uzemného planu - schéme zavéznych Easti a verejnoprospesnych stavieb.

3.8 Vyhodnotenie zaberu pol'nohospodarskej a lesnej p6dy

V rédmci navrhovanych Zmien a dopinkov &.14 Uzemného plénu mesta Sabinov nie je navrhovany
Ziadny zaber polnohospodarskej alebo lesnej pddy. Dotknuté pozemky sa nachadzaju v zastavanom
Uzemi mesta a su evidované ako zastavana plocha a nadvorie.

Il. Zmeny a doplinky &.14 platnej textovej éasti Uzemného planu mesta
Sabinov

a/ Zmeny a doplnky v smernej textovej ¢asti Uzemného planu mesta Sabinov

V smernej textovej éasti Uzemného pldnu mesta Sabinov nie st navrhované Ziadne zmeny.

b/ Zmeny a doplnky v zdvéznej ¢asti Uzemného planu mesta Sabinov

V platnej zavéaznej textovej éasti Uzemného planu mesta Sabinov st navrhované nasledujiice zmeny a
doplnky:

1.V bode b) Uréenie pripustnych , obmedzujtcich alebo vylucujucich podmienok pre vyuZitie
Jjednotlivych pléch sa v tivode doplfiaju body:

b.a) Pri posudzovani limitu pripustnej vysky budov sa za vysku podlazia povaZuje vyska maximalne 3,0
m pri budovach na byvanie a 3,5 m pri ostatnych budovach, pricom do celkovej vysky budovy je
mozné pripocitat’ maximalne 1,5 m na vyskové osadenie prizemia nad prirodzeny neupraveny terén
a stresnu konstrukciu po okap Sikmych alebo atiku plochych striech.

b.b) Pri posudzovani limitu pripustnej zastavanosti pozemku sa za zastavanu plochu povaZuje
zastavana plocha nadzemnych budov na posudzovanom pozemku stavby, pricom za pozemok
stavby sa povaZuje aj plocha viacerych pozemkov evidovanych v katastri nehnutelnosti ak funkéne a
priestorovo suvisia s posudzovanou stavbou.

b.c) Pri posudzovani limitov zelene sa do pléch zelene zapocitavaju plochy zelene na nespevnenom
teréne a plochy intenzivnych vegeta¢nych striech s minimalnou hribkou zemného substratu 30 cm,
a nezapocitavaju plochy upravené vegetacnou dlazbou.

2. Vregulative b3) Plochy obcianskej vybavenosti sa Stvrta odrazka nahradza odrazkami:

— parkovanie navstevnikov a zamestnancov jednotlivych zariadeni riesit na ich pozemku alebo
v dostupnosti do 100 m
- vramci rieSenia parkovania budovat kryté odstavné Zzariadenia pre bicykle s minimalnou



kapacitou v sulade s Technickymi podmienkami MDaV SR TP 085 Navrhovanie cyklistickej
infrastruktary
parkovacie plochy na teréne musia byt ozelenené v stlade s ¢l. 16.3.17 STN 73 6110 tieniacou
vysadbou v pomere minimalne 1 strom na 4 parkovacie miesta

zastavanost pozemkov budovami maximalne 50%, podiel pléch zelene minimalne 30%;
uvedené limity neplatia v Pamiatkovej zéne.



