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VIZUALIZÁCIA
axonometria

M 1:2 000

MASTERPLAN

m     20 50            100  150

navrhovaná zástavba/existujúca zástavba

chodník, zkľudnená komunikácia/vozovka

verejná a zdieľaná zeleň/súkromná zeleň

športoviská, ihriská, cyklotrasy/vodné plochy

vjazdy/vstupy

hranica riešeného územia

spevnené a nespevnené zdieľané povrchy
poloverejné/polosúkromné

Rieka

Hlavnou osou riešeného územia je rieka Sekčov. Šírka toku 
je približne 8 m a je druhým najväčším vodným tokom 
v meste Prešov. Rieka bola v minulosti preložená a 
zregulovaná. V severozápadnej časti územia sa nachádza 
mokraď, ktorá je pozostatkom pôvodného koryta rieky. 
Plochy v okolí starého koryta sú odvodňované 
prostredníctvom kanála ústiaceho do rieky.

Krajina

Pozdĺž rieky je situovaný urbanistický pás zelene, 
ktorý je súčasťou regionálneho biokoridoru. V okolí 
mokrade pôvodného koryta je situovaná intaktná plocha 
zelene a lokálne biocentrum. S biokoridorom pozdĺž rieky 
bude prepojené lokálnym biokoridorom integrovaným 
do uličného priestranstva. Vo východnej polovici územia 
sa nachádza terénna bariéra, zeminový násyp 
nad kanalizáciou, ktorá bude parkovo upravená.

Bloky pôvodné

Existujúca zástavba v riešenom území je tvorená 
rodinnými domami, ale najmä areálmi výrobných hál a 
nákupných centier s rozsiahlymi parkoviskami. Je zložité 
určiť hranicu uličného priestranstva a stanoviť blokovú 
štruktúru. Niektoré bloky v juhozápadnom rohu územia 
sú vymedzené dopravnými komunikáciami, ale nie sú 
zastavané. Vyznačený je aj blok plánovaných bytových 
domov v severozápadnom rohu územia podľa hotovej 
architektonicko-urbanistickej štúdie.

Bloky navrhované

Jasne stanovená bloková štruktúra umožňuje čitateľnosť 
územia a vymedzuje základnú urbanistickú kostru. Návrh 
blokovej štruktúry nadväzuje na existujúce členenie aj 
vymedzené nezastavané bloky. Veľkosť a tvar blokov je 
ovplyvnený limitami v území a vytýčenými trasami 
priestupnosti územím. Cieľom je zaceliť a skompaktniť 
nekoncepčnú urbanistickú štruktúru. Charakter blokov 
závisí od lokality a ich náplne i umiestnenia v rámci 
riešeného územia a mesta.

Verejné priestranstvá

Sieť verejných priestranstiev s jasne definovanou 
hierarchiou a charakterom je základným kameňom 
pre vytvorenie mestského prostredia. Umožňuje 
čitateľnosť a orientáciu v území. Priestranstvá generujú 
určitú energiu, s čím je spojený ich význam v rámci 
hierarchie a intenzita využitia, ktorá sa prejavuje pohybom 
ľudí, náplňou a občianskou vybavenosťou. Okrem 
námestí, tvrdých priestranstiev, dotvárajú mestské 
prostredie aj parkové plochy, mäkké priestranstvá.

Lokality

Existujúce halové areály v riešenom území tvoria 
samostatné 4 lokality. Ďalších 5 lokalít je vymedzených 
parkovými plochami a limitami v území. Sú tvorené 
novonavrhovanou zástavbou respektíve doplnením 
pôvodnej zástavby a dotvorením ucelenej lokality.

Priestupnosť

Cieľom je spriechodniť územie a prepojiť východný 
sídelný pás so samotným mestom skrz mestské prostredie 
s ľudskou mierkou. Hlavné trasy priestupnosti územím 
vo východozápadnom smere spájajú významné 
priestranstvá na sídlisku Sekčov s predpriestorom 
železničnej a autobusovej stanice, ďalšia vetva smeruje 
do centra mesta. Hlavná os územia, rieka s lineárnym 
parkom, umožňuje priestupnosť územím 
v severojužnom smere.

Doprava

Obvod riešeného územia tvoria významné dopravné tepny 
mesta. Významná vnútorná zberná komunikácia prebieha 
v severojužnom smere a sčasti kopíruje nábrežie rieky. 
Je dokončením už načatého prepojenia. Jednotlivé lokality 
sú obsluhované komunikáciami, ktoré nadväzujú 
na existujúcu sieť v území. Priestupnosť cez rieku 
umožňujú pešie lávky. Dopravné tepny sú lemované 
postrannými obslužnými komunikáciami.

VEREJNÉ PRIESTRANSTVÁ

PODLAŽNOSŤ

HIERARCHIA 
PRIESTRANSTIEV PODĽA 
MIERY SÚKROMIA

TYPOLÓGIA
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m         60 150  300

m         60 150  300

m         60 150  300

m         60 150  300

rieka, potok, odvodňovací kanál

hranica riešeného územia

štvrťové námestie

lokalitné námestie

miestne námestie

park s celomestským významom

štvrťový park

lokalitný park

hlavné pešie a cyklistické priestupy územím

poloverejný priestup blokom

poloverejný vnútroblok

rieka, potok, odvodňovací kanál

hranica riešeného územia

súkromné

polosúkromné

poloverejné

verejné

rieka, potok, odvodňovací kanál

hranica riešeného územia

polyfunkčný dom

polyfunkčný bytový dom

bytový dom (hĺbka 17 m)

bytový dom (hĺbka 12 m)

bytový dom (nárožný atyp)

townhouse

rodinný dom radový

rodinný dom solitérny a dvojdom

parkovací dom

halové a iné objekty (dielne so zázemím, sály komunitného centra)

existujúca zástavba (halové objekty, bytové a rodinné domy)

škola, škôlka

rieka, potok, odvodňovací kanál

hranica riešeného územia

1 NP

2 NP

3 NP

4 NP, 3+1 NP

5 NP, 4+1 NP

6 NP, 5+1 NP

8 NP, 9 NP, 13 NP
(zväčša paneláky na sídlisku Sekčov pozdĺž východnej hranice
riešeného územia alebo väčšie výrobno-administratívne
objekty v blízkosti železničnej a autobusovej stanice)

komín (cca 80 m)

#suburbanizácia #sídelná kaša #satelity
V súčasnosti z dôvodu nedostupnosti 
bývania v meste narastá sťahovanie ľudí 
do prímestských obcí. Tento jav 
suburbanizácie spôsobuje nekontrolo-
vateľné rozpínanie sídel do voľnej krajiny, 
tzv. sídelnú kašu, počet obyvateľov 
v meste klesá, zatiaľ čo v priľahlých 
obciach narastá. Tieto obce, tzv. satelity, 
sú funkčne závislé od občianskej 
vybavenosti mesta, pričom sa stávajú 
“nocľahárňami” a generujú nárast 
individuálnej automobilovej dopravy - 
aktuálne najhorúcejší problém miest, ktorý 
sa nedarí uhasiť.

#starnutie #migrácia
Mesto čelí starnutiu obyvateľstva a odlivu 
mladých ľudí do zahraničia alebo na západ 
krajiny. Na druhej strane ako krajské mesto 
a spádové centrum dokáže pritiahnuť ľudí 
z okolitých regiónov. V blízkej budúcnosti 
je očakávaný rozvoj priemyselných zón a 
príchod nových investorov a zamestná-
vateľov do mesta, preto sa očakáva nárast 
dopytu po bývaní v meste a jeho okolí.

#zahustiť #sceliť
Medzi centrálnou časťou mesta Prešov 
a jeho východným sídelným pásom 
tvoreným prevažne modernistickou 
výstavbou panelových bytových domov 
sídliska Sekčov zo 70. rokov sa nachádza 
veľká medzera v sídelnej štruktúre. 
Namiesto rozrastania sídel do krajiny by 
mali byť mestá zahusťované a na výstavbu 
využívané ich vnútorné územné rezervy. 

#greenfield #urbanizovať #kompaktnosť 
#úspornosť
Práve riešené územie je príkladom voľnej 
zastaviteľnej plochy, tzv. greenfieldom. 
Špecifikom je, že sa nejedná o zelenú lúku 
na okraji mesta, ale o územie v zovretí 
intravilánu. Veľkou výhodou je existujúca 
infraštruktúra a siete v území, preto je 
vhodné urbanizovať ho, zastavať niečím 
kvalitným a vytvoriť kompaktné, teda 
úsporné mesto, ktoré eliminuje 
vzdialenosti.

#náhodilosť #nezrozumiteľnosť 
#monofunkčnosť
Nachádza sa tu viacero halových stavieb a 
komplexov obchodných centier alebo 
priemyselných či výrobných objektov, 
ktoré vznikali nekoordinovanou výstavbou 
bez širšieho konceptu. Náhodilosť, 
nezrozumiteľnosť, hala vedľa haly, 
rozsiahle parkoviská, monofunkčné zóny,
bez kontextu, bez vlastnej identity, bez 
významu v rámci celku (mesta), bez vzťahu 
k verejným priestranstvám a bez ľudskej 
mierky. Sú to suburbánne solitéry, 
prevažne obchodnej vybavenosti, nabáda-
júce k premiestňovaniu sa výlučne autom.

#nadväznosť #priestupnosť #potenciál 
#prepojiť #poľudštiť
Neexistuje tu orientácia v území, žiadne 
záchytné body ani verejný priestor. Územie 
je lemované dopravnými tepnami a chýba 
nadväznosť na existujúcu mestskú 
zástavbu, prepojenie, priestupnosť a 
prirodzený prechod územím pre človeka, 
tzv. poľudštenie územia. Územie má 
obrovský potenciál vzhľadom na svoju 
polohu, vybudovanú dopravnú a technickú 
infraštruktúru, dostupnosť občianskej 
vybavenosti, obchodných a výrobných 
areálov, blízkosť železničnej a autobusovej 
stanice, amfiteátra, nemocnice, 
historického centra mesta aj Soľnej Bane, 
plánovaného Centrálneho mestského 
parku a prítomnosť rieky, ktorá je spolu 
s pásmom zelene hlavnou osou územia. 

#polyfunkčnosť 
#mesto krátkych vzdialeností
Tieto atribúty sú predpokladom pre uplat-
nenie princípu mesta krátkych vzdialeností. 
Mesta, kde je základná občianska

vybavenosť (obchody, MHD, škola, zdravot-
níctvo, kultúra, práca, rekreácia a pod.) 
v pešej dostupnosti do 15 minút od miesta 
bývania. Dobrý urbanizmus mesta vzniká 
premiešaním funkcií, napríklad bývania 
s maloformátovým pracovným prostredím. 
Tým je eliminovaná potreba individuálnej 
automobilovej dopravy. Segregácia funkcií 
podporuje potrebu dopravy. Ak je štvrť 
polyfunkčná, nedochádza k jej vyľudňo-
vaniu počas dňa ako môžeme pozorovať 
v prípade modernistických sídlisk, ktoré 
poskytujú len funkciu bývania. Cez deň sú 
prakticky vyľudnené a stávajú sa prostými 
“nocľahárňami”. Polyfunkčnosť zahŕňa mix 
foriem bývania a mix typológií zástavby, 
obohacuje obytnú funkciu územia o pra-
covné príležitosti a služby. To vedie k eko-
nomickej udržateľnosti, odolnosti, adapt-
abilite a flexibilite územia a podporuje to 
pešiu dostupnosť a nezávislosť na aute.

#zmena územného plánu #bývanie
Podľa platného územného plánu je väčši-
na plôch riešeného územia určená pre 
občiansku vybavenosť, ktorá je už beztak 
vo veľkej miere v území zastúpená. Popiso-
vaný potenciál územia s aktuálnym prob-
lémom nedostupnosti bývania predurčujú 
túto lokalitu pre rozvoj obytnej zástavby.

#hustota #low-rise & high-density 
#bezpečnosť #dostupnosť
Vybudovaním koncepčne premysleného 
mesta s organizovanou zástavbou 
v riešenom území bude zacelená medzera 
v sídelnej štruktúre mesta. V súčasnosti 
odrezaný východný sídelný pás bude 
plynule prepojený so samotným mestom. 
S využitím potenciálu územia súvisí 
primeraná hustota mesta, ktorú je 
možné dosiahnuť princípom low-rise & 
high-density, teda nízka a hustá zástavba.

Tento typ zástavby je efektívny, pretože 
nerozlieva sídlo do voľnej krajiny, rovnaké 
množstvo obyvateľov zaberá menšiu plo-
chu, vyžaduje nižšie náklady na budovanie 
technickej a dopravnej infraštruktúry, ktorá 
obslúži väčší počet ľudí, a zároveň generuje 
príjmy z väčšieho počtu obyvateľov a 
v lokalite sídliacich firiem a prevádzok. Pri-
meraná hustota zaľudnenia lokality vytvára 
dostatočný dopyt po službách a 
vybavenosti, ktoré vznikajú v blízkej 
dostupnosti od miesta bývania. To vytvára 
mix fukcií, polyfunkčnosť, priaznivé 
podmienky pre podnikanie a vznik aktívne-
ho parteru v prízemí bytových domov, 
ktorý oživuje uličné priestranstvo a 
poskytuje priestory pre popisovanú vybav-
enosť. Dostupnosť služieb aj pracovných 
príležitostí a možnosť podnikať v mieste 
bydliska udržuje celodenný život v lokalite, 
a tá sa cez deň nevyľudňuje.

S dostupnosťou vybavenosti v lokalite, a tá 
sa cez deň nevyľudňuje. S dostupnosťou 
vybavenosti klesá automobilizácia a potre-
ba cestovať, čím je zjednodušený život pre 
hendikepovaných a seniorov, pre ktorých je 
doprava po meste komplikovaná.

#rozmanitosť #typologický mix #identita 
#sociálna kontrola
Hustá, kompaktná, sociálne a typologicky 
rozmanitá a čo najviac prepojená štruktúra 
zabezpečí podmienky pre rozvoj rôznych 
foriem bývania, občianskej vybavenosti 
a služieb, podnikania, udržateľných 
spôsobov dopravy (peší pohyb, cyklisti) a 
obslužnosti hromadnou dopravou 
(primeraná hustota osídlenia je potrebná 
pre efektívne a ekonomické fungovanie 
MHD), sociálnych väzieb, susedského 
života, sociálnej kontroly a bezpečnosti, 
identity miesta a celkovej životaschopnosti 

územia. Typologický mix podporuje in-
tenzívnejšie využitie územia, variabilitu, 
sociálnu rozmanitosť, demografickú 
vyváženosť, vytvára vizuálnu rôznorodosť, 
prostredie bohaté na vnemy a podnetné, 
čitateľné a zapamätateľné miesta s identi-
tou. Pod typologickým mixom sa rozumie 
mix bývania, vybavenosti a pracovných 
príležitostí, ďalej mix rôznych typológií 
rodinných a bytových domov (radová 
zástavba, solitéry, townhousy - úzka, 
zvyčajne trojpodlažná radová jednotka 
s možnosťou podnikania v prízemí, bloková 
zástavba, pavlačové, schodišťové bytové 
domy a i.), mix rôznorodej skladby bytov 
(1kk až 5kk) s variabilným priestorovým 
štandardom (luxusné, ekonomické, 
sociálne byty) či doplnkovou vybavenosťou 
(pivnica, kója, garážové stojisko, balkón, 
veľká terasa, predzáhradka a i.), mix 
cieľových skupín užívateľov (podľa veku, 
sociálneho statusu, seniori, mladé rodiny, 
štartovacie bývanie, viacgeneračné bývanie 
a i.) a rôzna vlastnická štruktúra (nájomné 
súkromné a mestské byty, družstvá, 
baugruppe, co-living, co-housing, 
SVB - spoločenstvo vlastníkov bytov).

#bloková štruktúra #čitateľnosť 
#ekonomickosť
Husto zaľudnená bloková štruktúra zástav-
by je pre mesto finančne najvýhodnejšia 
z hľadiska režijných nákladov spojených 
s údržbou územia pri prepočte 
na obyvateľa. Takáto štruktúra je 
zrozumiteľná, čitateľná a ľahko sa 

v nej orientuje. Je presne vymedzené 
rozhranie uličného priestranstva a zástav-
by, na rozdiel od panelových sídlisk, 
kde je zložité určiť tieto hranice. Uličná sieť 
bez uzavretých okruhov a slepých ulíc a 
pešie priestupy skrz vnútrobloky umožňujú 
prepojenosť územia a skracujú vzdialeno-
sti. Spolu s vhodnou orientáciou vstupov 
zabezpečujú sociálnu kontrolu v území.

#hierarchia priestranstiev 
podľa miery súkromia
Jasne definovaná hierarchia priestran-
stiev podľa miery súkromia na verejné, 
poloverejné, polosúkromné a súkromné 
určuje čo komu patrí, kto môže čo využívať, 
kto sa o čo stará... Podporuje vznik 
sociálnej kontroly, vytvorenie osobného 
vzťahu a stotožnenia ľudí s miestom, pocit 
domova a chuť sa oň starať. V kontraste 
s tým vidíme modernistické sídliská 
s množstvom verejných priestranstiev a 
zelene, ktorých údržba je na pleciach 
mesta, no sú len veľmi málo využívané. 
Mesto je viac mestom, čím viac je 
vymedzená hranica medzi súkromným a 
verejným. Súkromnými priestranstvami sú 
napríklad predzáhradky bytov 
na prízemí, polosúkromnými sú komunitné 
dvory využívané susedstvom, obyvateľmi 
daného bytového domu, vchodu či bloku. 
Poloverejné sú napríklad vnútrobloky, aby 
umožňovali priestupnosť a prepojenosť 
územia. Verejnými priestranstvami sú ulice 
a námestia, sú pevnou kostrou mesta, 
orientačnými bodmi, nositeľmi identity, 
miestami s energiou, charakterom,
významom a najstabilnejším prvkom sídel-
nej štruktúry, ktorý pretrváva stovky rokov, 
hoci priliehajúca zástavba a domy sú často 
obmieňané.


