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IDENTIFIKAČNÉ ÚDAJE
Názov: 

Bytový dom
 Prešov - Ulica Čapajevova 

Lokalizácia: 
 

Ulica Čapajevova, Ulica Björnsonova
Katastrálne územ

ie:  
Prešov

Bilancované územ
ie investora: 

9586.66 m
2 

Pozem
ky investora:  

M
illenium

 s.r.o.
parc. č.: 2856/1, 2856/2, 2856/3, 2856/4, 2856/5, 2856/6, 
2856/7, 2856/8, 2856/9, 2856/10, 2856/11

Časť pozem
ku určený k zám

ene / predaju 
270.29 m

2
M

illenium
 s.r.o.

parc. č.: 2856/4, 2856/1

Dotknuté pozem
ky sever 

317.99 m
2 

Vlastník: 
M

esto Prešov
parc. č.: 2858/1, 2898/30

FUTBAL TATRAN ARÉNA s.r.o.
parc. č.: 2883, 2877

Dotknuté pozem
ky a objekt sever 

446.41 m
2 

Vlastník: 
Súkrom

ný vlastník
parc. č.: 2857, 2898/14, 9614/6

Dotknuté pozem
ky západ 

1000,63 m
2 

Vlastník: 
M

esto Prešov
parc. č.: 9604/25, 9604/26, 9604/29, 9604/30,

Zadávateľ 
M

illenium
 s.r.o.

Pribinova 25
811 09 Bratislava
m

estská časť Staré M
esto 

IČO
: 35764503

Zhotoviteľ 
ZEIT studios, s.r.o.
Račianska 24F, 831 02 Bratislava
IČO

: 52899373

Zodpovedný projektant 
Ing. arch. Tom

áš Jopek

Hlavný inžinier projektu 
Ing. arch. Juraj Šesták

Autori 
Ing. arch. Juraj Šesták
Ing. arch. Tom

áš Jopek
Ing. arch. Vladislav Tvarožek

Stupeň dokum
entácie 

Štúdia, investičný zám
er

Dátum
 poslednej revízie 

08 2025
Typ stavby 

Novostavba

O
dborná spolupráca

D
opravné riešenie 

 
Ing. M

ilan Hába ProVia s.r.o.
Ing. Ľubom

ír H
rabčák

Požiarna bezpečnosť stavby 
M

ilan Sallut - FIRE ENG
INEERING

, s. r. o
Ing. Jozef Šinál, D

agm
ar D

zureková - EKO
PO

S

Svetlotechnické posúdenie  
Ing. Lenka Palatinusová - 3S - PRO

JEKT  s. r. o.
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PREHĽAD VÝCHO
DISKO

VÝCH PO
DKLADO

V
- objednávka investora, zm

luva o dielo
- urbanistická štúdia / súťaž na štadión Futbal Tatran Aréna v Prešove, január 2017
- Územ

ný pán m
esta Prešov a aj jeho posledné Zm

eny a doplnky č. 17/2023
- katastrálna m

apa a zam
eranie 07/2025

- EIA, Situácia objektu SO
 60 Spevnené plochy, Futbal Tatran Aréna v Prešove, 

spracovateľ V.S.V. consulting Slovakia s.r.o.
- H

ydrogeologický prieskum
 Prešov - Futbal Tatran Aréna, 

Zodpovedný riešiteľ RND
r. Ján G

rech 08/2017
- Predbežný svetlotechnický posudok, 3S - PRO

JEKT, s.r.o. Ing. Zsolt Straňák, 12/2024
- a iné konzultácie s prizvaným

i odborným
i profesiam

i

ZÁKLADNÉ BILANCIE
Podrobnejšie popísané v kapitole „Návrh. bilancie“.

Vým
era celého riešeného územ

ie: 
11351,70 m

2

Vým
era bilancovaného územ

ia: 
9856,95 m

2
Zeleň [pozem

ky investora]: 
2595,36 m

2
Počet bytov:  

331

Predpokladané osadenie objektu: 
±0,000 = cca 249 m

 n.m
.

H
rubé podlažné plochy (H

PP) SPO
LU: 

44276 m
2

- 35592,09 m
2 nadzem

ná časť
- 8662,78 m

2 podzem
ná časť

H
PP nadzem

ná časť
- objekt A: 

7021 m
2

- objekt B: 
9878 m

2
- objekt C: 

13605 m
2

- objekt D
: 

5111 m
2

ČPP škôlka: 
742 m

2
ČPP obchod služby a pridružené:  

3320 m
2

ČPP iné budovy pre cestovný ruch a
ubytovanie - apartm

ánová budova 
(v zm

ysle prílohy k vyhláške č. 59/2025 Z. z.): 
4480 m

2 

Celkový počet stojísk:
- 402 navrhovaných stojísk
- 328 stojísk, potreba v zm

ysle STN 73 6110:2024,

- 33 stojísk
nesm

ie byť vyhradených, prenajatých alebo prevedených do osobného vlastníctva
- 14 stojísk
pre vozidlo osoby s obm

edzenou schopnosťou pohybu a orientácie

M
axim

álna výška dom
in, objektu nad upraveným

 terénom
:   

45m
M

inim
álny odstup fasády od fasády objektu futbal. štadióna 

18 m
Predpokladané zahájenie výstavby:  

2027

VPLYV STAVBY NA ŽIVO
TNÉ PRO

STREDIE
M

ožno predpokladať, že objekty zariadenia staveniska ako i navrhovaný postup vý-
stavby bytového dom

u i stavby sam
otnej bude m

ať negatívne dôsledky na životné 
prostredie lokality prípustné v zm

ysle platnej legislatívy, čo bude deklarované a popí-
sané v ďalších stupňoch dokum

entácie.
Bude kladený dôraz, aby negatívny dopad na životné prostredie lokality, negatívne 
účinky a vplyvy, produkované škodlivé exhalácie, hluk, teplo, otrasy, vibrácie, prach, 
zápach, oslňovanie a zatieňovanie, nezhoršovali životné prostredie na stavbe a jeho 
okolí nad prípustnú m

ieru resp. nad m
ieru povolenú vydaným

 rozhodnutím
 o um

iest-
není stavby resp. následne vydaným

 stavebným
 povolením

.
Pri výstavbe obytného dom

u nedochádza k záberu poľnohospodárskeho pôdneho 
fondu.   
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CHARAKTERISTIKA ÚZEM
IA A NÁVRHU

PO
ZEM

O
K

Riešené územ
ie sa nachádza v Prešovskom

 kraji, okres Prešov, m
esto Prešov, k.ú. Pre-

šov, v intraviláne m
esta. Pri nároží ulíc Čapajevova a Björnsonova. Z východnej stra-

ny v susedstve toho času rozostavaného futbalového štadióna Futbal Tatran Aréna v 
Prešove. O

rientácia riešeného územ
ia je severo-južná, pozem

ok je rovinatý a v súčas-
nosti zastavaný nevyužívaným

i objektam
i pôvodnej tribúny futbalového štadióna, vo 

vlastníctve investora. V severozápadnej časti pozem
ok susedí s existujúcim

 nebytovým
 

objektom
 v súkrom

nom
 vlastníctve.

Zeleň bude riešená v ďalších stupňoch. Vypracuje sa dendrologické posúdenie a ná-
vrh vegetačných úprav, návrh náhradnej výsadby. Rovnako sa posúdi dopad výstavby 
na dreviny, ktoré nie sú na pozem

koch investora, ale boli by v konflikte s navrhovanou 
stavebnou činnosťou a stanoví sa postup riešenia.

D
O

PRAVA
Z juhu a západu susedí objekt s m

estským
i kom

unikáciam
i na ktorých sú strom

ové 
aleje. Na uliciach je tolerované neusporiadané parkovanie osobných autom

obilov bez 
vodorovného dopravného značenia. Kom

unikácie sú určené aj pre pravidelnú linku 
m

estskej hrom
adnej dopravy. 

Predpokladá sa kom
unikácia so správcom

 kom
unikácie (m

estom
), príslušným

 doprav-
ným

 inšpektorátom
. Potrebné bude vyhotoviť dopravno kapacitné posúdenie s pri-

hliadnutím
 na susedné investície a spracovať rozsah v zm

ysle STN 736110:2024. 
3x dopravný prieskum

 + 3x dopravno-kapacitné posúdenie križovatiek:
 

napojenie investičný zám
er - ul. Čapajevova

 
ul. Čapajevova - M

lynská
 

ul. Čapajevova – Bjornsonova

A v prípade m
esta nad 50tis. obyvateľov a nad 200 park. m

iest bude potrebné vykonať 
14-dňový profilový prieskum

 podľa stanoviska správcu kom
unikácie.

D
O

PAD
 NA EXISTUJÚCU O

KO
LITÚ VÝSTAVBU

Územ
ie je v zm

ysle Územ
ného plánu m

esta Prešov určené na výstavbu a navrhovaná 
výstavba bude svojim

 objem
om

, tvarom
, polohou rešpektovať práva dotknutých vlast-

níkov susedných nehnuteľností. Úpravou okolia dôjde k zveľadeniu lokality.

G
EO

LO
G

ICKÉ PO
M

ERY 
H

ydrogeologický prieskum
 Prešov - Futbal Tatran Aréna, Zodpovedný riešiteľ RND

r. 
Ján G

rech 08/2017 predpokladá vhodnosť výstavby jedného podzem
ného podlažia, 

približne do hĺbky 4m
, bez výrazných opatrení proti spodnej vode. Podrobnejšie bude 

návrh statickej schém
y a zakladania prihliadať na závery prieskum

u v ďalších stup-
ňoch projektovej dokum

entácie.

UM
IESTNENIE STAVBY

Pozem
ok bude zastavaný objektam

i tak, aby vytváral zo strany Čapajevovej ulici ulič-
nú čiaru, v prízem

í s obchodným
 parterom

. Kom
plex pozostáva zo štyroch dom

ov A, 
B, C, D

 ktorý každý m
á sam

ostatný vchod do svojej sekcie v dostupnej vzdialenosti pre 
hasičov v prípade nevyhnutnosti zásahu z uličného priestoru. 
O

bjekt A je na nároží ulíc so 6 nadzem
ným

i podlažiam
i. O

bjekt B je rovnobežný s 
objektom

 A, ale nachádza sa v susedstve štadióna, v juhovýchodnej časti pozem
ku s 

rovnakým
 počtom

 podlaží. O
bjekt B v zm

ysle prílohy k vyhláške č. 59/2025 Z. z.
je začlený pod identifikačným

 kódom
 1212 ako „iné budovy pre cestovný ruch a

ubytovanie“ - apartm
ánová budova. O

bjekt C tvorí výšková dom
inanta v severový-

chodnom
 nároží pozem

ku s 13 nadzem
ným

i podlažiam
i.

V objekte C je na troch podlažiach uvažované so situovaním
 škôlky, ktorá nebude m

ať 
priam

e napojenie na ihrisko. To sa plánuje situovať na verejných priestranstvách, na 
streche nízkej časti objektu. O

bjekt D
 m

á 8 nadzem
ných podlaží a nachádza sa v se-

verovýchodnej časti pozem
ku. 

Prvé nadzem
né podlažie je rozsiahle a vytvára dve sam

ostanté a nám
estím

 predelené 
podlubia. Na južnej časti územ

ia (objekty A+B) v ktorej bude v nezanedbateľnej m
iere 

situované parkovanie. A druhá časť prízem
ia je na severe územ

ia (objekty C+D), kde je 
plánované situovanie potravín.
Strecha objektu bude prístupná schodiskam

i a čiastočne m
ôže byť prístupná pre ve-

rejnosť, prim
árne je však určená pre obyvateľov bytov. Zeleň na streche ja zahrnutá v 

bilanciách zelene v súlade s ÚPN m
esta Prešov, ZaD

 č.17/2023. 
Pod objektom

 sa nahádza jedno podzem
né podlažie, určené pre parkovanie osob-

ných áut.

ÚZEM
NÝ PLÁN 

Návrh spĺňa požiadavky ÚPN m
esta Prešov, ZaD

 č.17/2023 a to konkrétne: 
 A.1 Polyfunkčné plochy občianske vybavenie / bývanie – zm

iešané územ
ia prevažne 

s m
estskou štruktúrou určené zväčša na občiansku vybavenosť a pre obytné budovy 

vrátane k ním
 patriacich stavieb a zariadení

Zastavanosť pozem
kov budovam

i m
inim

álne 25 % plochy parciel tvoriacich pozem
ok 

stavby. Podiel plôch zelene m
inim

álne 25 % plochy parciel tvoriacich pozem
ok stavby. 

M
in 15% plochy zelene z celkovej plochy zelene na parcelách tvoriacich pozem

ok stav-
by m

usí byť na rastlom
 teréne, subplocha zelene m

usí byť z časti využitá ako priestor 
pre strom

ovitú vegetáciu, 
 Výška obytnej zástavby v lokalite pri futbalovom

 štadióne (ulica Čapajevova ) m
axi-

m
álne 15 nadzem

ných podlaží vrátane ustúpeného podlažia a podkrovia, m
ax. 45 m

. 
Na streche na 15.nadzem

nom
 podlaží je m

ožné um
iestniť technické zariadenia budo-

vy. V lokalite pri futbalovom
 štadióne (ulica Čapajevova,) m

usia priestorové pom
ery 

polyfunkčnej plochy vytvoriť podm
ienky pre rozptyl návštevníkov areálu futbalového 

štadióna na parcelách KNC 2856/1 a KNC 2856/3, k. ú. Prešov.
O

dstup obytnej zástavby na polyfunkčnej ploche v lokalite pri futbalovom
 štadióne 

(ulica Čapajevova) m
usí byť m

inim
álne 18 m

etrov od priľahlej budovy futbalového šta-
dióna.



Lokalita.
dostupnosť.
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ŠIRŠIE VZŤAHY

10 m
inút

20 m
inút

napojenie D1

RIEŠENÉ ÚZEM
IE
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ŠIRŠIE VZŤAHY - SCHW
ARZPLAN
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Lokalita.
súčasný stav.
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Björnsonova, nástup do územ
ia

Čapajevova ulica

Čapajevova ulica, sever

Križovatka Čapajevova - Björnsonova
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dáta a výstupy.
Svetlotechnika.
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PO
SÚDZDO

VANÝ O
BJEKT KASÁRNÍ - ČAPAJEVO

VA ULICA 
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PO
SÚDZDO

VANÝ O
BJEKT KASÁRNÍ - ČAPAJEVO

VA ULICA 
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PO
SÚDZDO

VANÝ O
BJEKT KASÁRNÍ - ČAPAJEVO

VA ULICA 
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PO
SÚDZDO

VANÉ O
BJEKTY RO

DINNÝCH DO
M

O
V - BJÖ

RNSO
NO

VA ULICA
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1N
P - PAR

TER

83 PM

280.3 m
2

RETAIL
95.3 m

2

RETAIL
381.4 m

2

RETAIL

157.0 m
2

RETAIL

1298.7 m
2

RETAIL

93.7 m
2

RETAIL

2386.7 m
2

PARKIN
G

ZÁSAH. N
ÁSTUP. PL.

PO
ŽIAR

ZÁSAH. N
ÁSTUP. PL.

PO
ŽIAR

224.7 m
2

RETAIL

154.2 m
2

RETAIL
112.5 m

2

ŠKÔ
LKA

436.5 m
2

RETAIL
72.4 m

2

RETAIL

PO
SÚDZDO

VANÉ PO
ZÍCIE 
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10425.53 m
2

1 štvorček

10425.53 m
2

1 štvorček

3574.42 m
2

3887.88 m
2 397 štvorčekov

397 štvorčekov

136,045 štvorčekov

147,997 štvorčekov 26.27 m
2

26.27 m
2
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SITUÁCIA 
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BILANCIE ZELENE 1

ZELEŇ
 - bilancované územ

ie [pozem
ky investora]

Pozem
ky investora

9856,95 m
2

Pozem
ky dokúpené (parc. č.: 2857, 2898/14, 9614/6)

446,41 m
2

Vým
era bilancovaného územ

ia
10303,36 m

2

ÚPN
N

ÁVRH
RO

ZDIEL
požiadavka na zeleň v %

25,00%
25,19%

+0,19%
požiadavka na zeleň v m

2
2575,84 m

2
2595,36 m

2
+19,5 m

2

požiadavka zeleň na teréne z m
in. požiadavky zelene v územ

í v %
15,00%

18,26%
+3,26%

požiadavka zeleň na teréne z m
in. požiadavky zelene v územ

í v m
2

386,38 m
2

470,38 m
2

+84,0 m
2

Intenzívna vegetačná strecha a intenzívna vegetačná terasa
2124,98 m

2

Intenzívna vegetačná strecha a intenzívna vegetačná terasa je plocha stavebnej 
konštrukcie podzem

nej a nadzem
nej stavby, ktorú pokrýva vegetačné súvrstvie 

s vegetáciou s hrúbkou substrátu nad 300 m
m

 pre trávnik, nízke a stredne 
vysoké trvalky a kríky, nad 500 m

m
 pre vysoké trvalky a kríky, veľké kríky a m

alé 
strom

y, nad 1000 m
m

 pre stredné až vyššie strom
y, nad 2000 m

m
 pre veľké 

strom
y.


