Novostavby v pamiatkovych
uzemiach PresSovského kraja
- sposob usmernenia a prax

Zakonné vychodisko pre spésob usmernenia novosta-
vieb, ako s(c¢asti stavebnej a inej hospodarskej ¢in-
nosti v pamiatkovych Gzemiach (tj. pamiatkovych re-
zervaciach a pamiatkovych zénach) na Slovensku
predstavuje zakon ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiat-
kového fondu v zneni neskorSich predpisov (dalej aj
»pamiatkovy zakon*).

Podla § 29 Zakladna ochrana pamiatkového Uze-
mia:

Ods. 1) Zakladna ochrana pamiatkového Gzemia je
sthrn ¢innosti a opatreni, ktorymi organy Statnej
spravy a organy (Gzemnej samospravy v spolupraci
s vlastnikmi nehnutelnosti zabezpecuju zachovanie
pamiatkovych hodnét v Gzemi, ich dobry technicky,
prevadzkovy a esteticky stav, ako aj vhodny sposob
vyuZitia jednotlivych stavieb, skupin stavieb, arealov
alebo urbanistickych siborov a vhodné technické vy-
bavenie pamiatkového Gzemia.

Ods. 2) Krajsky pamiatkovy drad vypraciva zasady
ochrany pamiatkového Gzemia, ktoré st dokumentom
na vykonavanie zakladnej ochrany podla odseku 1.
a sl podkladom pre Gzemny plan. Zasady s stcastou
Gzemného priemetu ochrany kultlrnych hodnét Gze-
mia, ktory je podkladom na spracovanie Gzemnopla-
novacej dokumentacie podla osobitného predpisu.

Ods. 3) Zasady ochrany pamiatkovej rezervacie ale-
bo pamiatkovej zony obsahuji poZiadavky na primera-
né funkéné vyuzitie Gzemia, na zachovanie, Gdrzbu
a regeneraciu historického pddorysu a parcelacie,
materialovej a objektovej skladby, vysSkového a pries-
torového usporiadania objektov, architektonického vy-
razu, prvkov ulicného interiéru a ulicného parteru, his-
torickej zelene, charakteristickych pohladov, siluety
a panoramy, archeologickych nalezisk, pripadne dal-
§ich kultarnych a prirodnych hodnét pamiatkového
Gzemia.

Podla § 32 Obnova kultlrnej pamiatky a Gprava ne-
hnutelnosti:

Qds. 5) Pred zacatim novej stavby alebo Gpravy po-
zemku alebo stavby, ktora nie je kultdrnou pamiatkou
(dalej len ,Gprava nehnutelnosti“), ale sa nachadza
v pamiatkovom Gzemi, je viastnik takej nehnutelnosti
povinny vyZiadat' si rozhodnutie krajského pamiatkové-
ho dradu.

Qds. 7) V rozhodnuti podia odseku 5 krajsky pamiat-
kovy Grad uvedie, ¢i navrhovany zamer je z hladiska z&-
ujmov chranenych tymto zakonom pripustny, a uréi pod-
mienky vykonania Uprav nehnutelnosti v pamiatkovom
Gzemi, najméa zasady objemového clenenia, vySkového
usporiadania a architektonického rieSenia exteriéru ne-
hnutelnosti. Krajsky pamiatkovy Grad zaroven urci, Ci
tieto Gpravy mozno vykonat iba na zaklade vyskumov
a inej pripravnej dokumentéacie a projektovej dokumen-

tacie a ulozi vlastnikovi povinnost oznamit mu vopred
zaciatok Gpravy nehnutelnosti a predpokladany koniec
Gpravy nehnutelnosti.

Kazdy krajsky pamiatkovy Grad pri spracovavani za-
sad vo svojej Gzemnej pésobnosti vychadza z dohod-
nutej metodiky a Specifik Gzemia, ktoré spracovatel-
sky kolektiv zasad pozna a méa zauzivané v ramci
vykonu Statnej spravy na Gseku ochrany pamiatkového
fondu v dotknutom Gzemi. V ramci PreSovského kraja
patri k najréznorodejsim z hladiska moznosti novej vy-
stavby Pamiatkova rezervacia PreSov (dalej aj ,PR Pre-
Sov“), preto Struktlru materialu priblizime na priklade
PR PresSov.

Zasady ochrany pamiatkového tzemia PR Presov

Material Zasady ochrany pamiatkového Gzemia PR
Presov (dalej aj ,zasady“) sa skladaju z textovej Casti,
ktora ma Styri Casti, grafickej Casti so Siestimi vykres-
mi (viz obr. 1-6) a Casti fotodokumentacia, ktora ob-
sahuje historické a stGc¢asné fotografie a vyznamné po-
hlady.

Kapitoly A a B prvej ¢asti textu obsahuji vstupné
a zakladné Udaje, kapitoly C a D vymedzenie hranic pa-
miatkového Gzemia a ochranného pasma — zobrazené
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Obr. 1-6. Zisady ochrany pamiatkového vizemia PR Pre-

Sov, grafickd Cast.

Obr. 1. Vikres & 1: Sirsie vatahy.

Obr. 2. Vykres & 2: Vymedzenie pamiatkového vizemia
a ochranného pdsma.

Obr. 3. Vykres & 3: Mestské opevnenie.

Obr. 4. Vykres & 4: Rozbor pam. hodndt objektov a prie-
storov.

Obt. 5. Vikres & 5: Uzemny priemet zdsad.

Obr. 6. Vykres ¢. 6: Historickd katastrdlna mapa.

vo vykresoch 1 a 2. Vo vykrese ¢islo 1, SirSich vzta-
hoch (obr. 1), st vyznacené dialkové pohlady a domi-
nanty, vo vykrese ¢islo 2, vymedzenie pamiatkového
Gzemia a ochranného pasma, vyznamné pohlady na
pamiatkové Gzemie (obr. 2). Kapitola E — (daje o vy-
chodiskovych materidloch uvadza archivne materialy
a Gzemnoplanovacie podklady, z ktorych sa ¢erpalo.

V Casti Il. textu zasad, Kapitole A je opisany histo-
ricky a urbanisticko-architektonicky vyvoj Gzemia rozde-
leny na jednotlivé etapy od najstarSich doéb po sicas-
nost, spracovany na zaklade najnovsich poznatkov.
V Kapitole B je uvedena charakteristika pamiatkovych
hodnét Gzemia, ich pomenovanie a rozkategorizova-
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Obr. 7. Zisady ochrany pamiatkového vizemia PR Presov,
grafickd Cast, vikres & 4: Rozbor pam. hodndt objektov
a priestorov, detail vichodného konca chraneného vizemia.
Obr. 8. Priklad bloku so zachovanou Struktiirou zdstavby
na vykresoch Zdsad ochrany pamiatkového tizemia PR Pre-
Sov: 8a — katastrdlna mapa z r. 1869; 8b — vykres & 4
s rozborom pam. hodndt; 8c — vykres & 5 s sizemnym prie-
metom zdsad.

Obr. 9. Priklad bloku s narusenou Struktiirou zdstavby na
vykresoch Zdsad ochrany pamiatkového dizemia PR Presov:
9a — katastrdlna mapa z r. 1869; 9b — vykres ¢. 4 5 rozbo-
rom pam. hodnét; 9c — vykres ¢. 5 s dizemnym priemetom
zdsad.

Obr. 10. Wiatok z sizemného plinu mesta Presov s vize-
mim pamiatkovej rezervdcie. Prevzaté z: hitp:/fwww.pre-
sov.skluzemny-plan.html, vyhladané 2. 1. 2017.

nie. V Kapitole C s pamiatkové hodnoty Gzemia vy-
hodnotené - zhrnuté a zosumarizované. Analyticka
Cast materialu vychadza zo vSetkych dostupnych histo-
rickych ved(t, historickych mapovych podkladov, z pa-
miatkovych vyskumov a historickych fotografii.

Najviac podrobnym a teda aj vypovednym dokladom
o historickej urbanistickej Struktlre Gzemia je historic-
ka katastralna mapa na vykrese ¢. 6 (obr. 6), ktora za-
chytava dve etapy vo vyvoji Gzemia: zastavbu postave-
nu do roku 1869 a zastavbu postavenu do roku 1933,
kedy bol mapovy podklad aktualizovany. Tato mapa
zaznamenava podstatnd Cast stavebného fondu
a ostatnych Strukt(r Gzemia, ktoré si predmetom
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ochrany PR Presov, preto tvorila vychodiskovy podklad
pre graficky urbanisticky rozbor Gzemia.

Kvoli prehladnosti obsahuju zasady na grafickom
liste €. 3 aj samostatny vykres mestského opevnenia
(obr. 3), ktory je kompilatom z jestvujlcich mapovych
podkladov a poznatkov z vysledkov archeologickych
vyskumov. S0 tu zakreslené nadzemné prezentované
Casti opevnenia, predpokladany priebeh podzemnych
Casti opevnenia, plocha hradobnej priekopy a hranica
PR.

Stvrtym — taZiskovym vykresom analytickej asti je
vykres rozboru pamiatkovych hodnét (obr. 4). Do sU-
Casnej Struktlry je premietnuta historicka urbanistic-
ka Struktira z vy$sSie uvedenej historickej katastralnej
mapy a je aj vwhodnotena vo vztahu k sucasnej objek-
tovej skladbe Gzemia a z hladiska jej zohladnenia pri
pripadnej novej vystavbe v Gzemi. V ¢astiach Gzemia,
kde to priestorové, vlastnicke a iné pomery dovolujd,
Jje mozné uvazovat s novou zastavbou v zmysle histo-
rickej Struktlry po predloZeni zameru investorom na
zaklade individualneho spravneho aktu.

Na obr. 7 je uvedeny priklad - tu stoji v sG¢asnosti
hotel postaveny v 50. rokoch 20. storoCia — hneda.
Jeho predchodcom bola secesna posSta zbombardova-
néa pocas druhej svetovej vojny — Seda Srafaz. Ta bola
zase postavena na mieste starSich asanovanych ob-
jektov — modra Srafaz. Do jedného vykresu je zobraze-
nych viac ,stavov“, teda ¢asovych obdobi, ¢o je velmi
nazorné a dava prehlad o vyvoji zastavby v kazdej kon-
krétnej ¢asti Gzemia. Tu je zastavba z oboch historic-
kych obdobi vyhodnotena ako ,nevhodné pre obnovu*
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(prerusovana Srafaz), kedze je uz nahradena plnohod-
notnou zastabilizovanou stavbou, resp. sa nachadza
v scasnej komunikacii.

Cast lIl. textu zésad si vlastné zasady, teda pod-
stata materialu. Kapitolu A tvoria vSeobecne poZia-
davky, ktoré platia pre celé pamiatkové Gzemie. S
stanovené podla zékona pre jednotlivé Struktiry tze-
mia a z jednotlivych hladisk hodnotenia tychto Struk-
tar. V kapitole B sU poZiadavky Specifikované pre jed-
notlivé konkrétne bloky Gzemia a blok komunikacii
a verejnych priestranstiev. K zneniu zasad, poziada-
viek, sa viaZe piaty vykres materialu — Gzemny priemet
zasad (obr. 5). Vyznacenie modro Srafovanych pléch
vo vykrese ukazuje, v akom zmysle je Ziaduce, aby sa
uberal pripadny stavebny zasah do Gzemia.

Na obr. 8a-c je uvedeny priklad bloku so zachova-
nou Struktdrou historickej zastavby. Jej dotvorenie no-
vostavbami je mozné podorysne v zmysle vykresu
a hmotovo podla podmienok uvedenych v texte.

Obr. 9a—c ukazuje priklad bloku s narusenou Struk-
tdrou historickej zastavby. Jej dotvorenie je uvazované
v zmysle uz neexistujlcej historickej zastavby s prihli-
adnutim na urbanisticky kontext. Priklad Specifikacie
v blokoch: Maximalna podlaznost v tomto bloku je sta-
novena na jedno nadzemné podlazie + limitovane vyu-
Zité podkrovie (bocné ulice) na rozdiel od predchadzaj-
Gceho bloku, kde sl to jedno, dve a najviac tri
nadzemné podlaZia + podkrovie (Hlavna ulica).

Na obr. 11a-c sa nachadza Priklad bloku so zanik-
nutou Struktdrou historickej zastavby. Pévodna za-
stavba bola svojho ¢asu asanovana v celom rozsahu.
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V bloku sa nachadza jedna novostavba dotvarajlca
prostredie, na dalSiu zastavbu bloku podla vykresu za-
sad je vydané platné Gzemné rozhodnutie. Nova za-
stavba bola usmernena a naprojektovana tak, aby
reSpektovala historickl urbanistick( Struktlru v za-
kladnom principe (radenie hmét po obvode bloku).

Zasady PR PreSov z roku 2009 sa stali sG¢astou
Uzemného planu mesta Preéovl (obr. 10) pri najbliz-
§ich Zmenach a dopinkoch 2010 v jeho vSeobecnej
Casti i v regulativoch pre jednotlivé plochy Gzemia. Od-
kazy na zasady Krajsky pamiatkovy Grad PreSov (dalej
aj ,KPU Predov“) aktualizuje a precizuje pri kazdom
pripomienkovani Zmien a doplnkov UPN.

Pri spracovani zasad bola ciefom KPU Presov ich o
najvacsia prehladnost, zrozumitelnost a adresnost, tj.
jednoznacéne stanovené limity a poZiadavky primerané
mierke vykresu stanovené rovnocenne a Uplne pre
kazd( plochu (zemia. Zasady pre PR PreSov KPU Pre-
Sov spracoval ako prvé vyssie uvedenou formou, teda
od r. 2009 si overuje ich G¢innost v praxi. Behom toh-
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to obdobia prichddzame samozrejme na vylepSenia vo
formulaciach podmienok, kategorizacii objektov v gra-
fike, v prisnosti alebo ,uvolnenosti“ podmienok atd.
a sklsenosti aplikujeme pri spracovani dalSich zasad,
resp. aktualizacii uz spracovanych. Kazdé zasady su
po ich spracovani a schvaleni v Odborno-metodickej
komisii Pamiatkového Gradu Slovenskej republiky zve-
rejnené na webovej stranke www.pamiatky.sk.

Kvalitu a potrebu kazdého materialu overi prax. Ak
hovorime o podmienkach pre budlce novostavby v pa-
miatkovych Gzemiach, zasady si jednym z podkladov
pri vydavani rozhodnuti o zamere novostavby podla
§ 32 ods. 7 pamiatkového zakona a podporou pri argu-
mentacii s klientom — investorom, resp. projektantom.
UZ zosumarizované historické podklady a z tohto vyply-
vajlci nadzor na moznosti dostavby mézu poméct pre-
svedcit klienta o vhodnosti alebo nevhodnosti nim na-
vrhovaného rieSenia. TaktieZz krajské pamiatkové
Grady takto prezentujd svoj prehlad o diani v Gzemi,
kontext s analogickymi pripadmi a z toho vyplyvajlce
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Obr. 11. Priklad bloku so zaniknutou Struktiirou zdstavby
na vykresoch Zdsad ochrany pamiatkového tizemia PR Pre-
Sov: 11a — katastrdlna mapa z r. 1869; 11b — vykres & 4
s rozborom pam. hodnét; 11c — vykres & 5 s sizemnym
priemetom zdsad.

Obr. 12. Priklad uplatnenia Zisad ochrany pamiatkového
tizemia PR Presov — novostavba na Slovenskej ulici. 12a —
vyrez katastrdlnej mapy z r. 1869; 12b — vyrez z vykresu
¢ 5 s dzemnym priemetom zdsads; 12c — foto rozostavaného
objektu. Foto: Jana Onufrdkovd, 2016.

Obr. 13. Priklad uplatnenia Zisad ochrany pamiatkového
tizemia PR Prefov — novostavba Kmetovo stromoradie.
13a — vyrez katastrdlnej mapy z r. 1869; 13b — vyrez z vy-
kresu & 5 s sizemnym priemetom zdsad; 13¢ — foto vysled-

nej novostavby. Foto: Jana Onufrdkovd, 2016.

M Poznamky
1 Podklady na http://www.presov.sk/uzemny-plan.html,
vyhladané 2. 1. 2017.
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Obr. 14. Priklad uplatnenia Zisad ochrany pamiatkového
tizemia PR Presov — zdstavba prieluky na Metodovej ul.
14a — foto miesta; 14b — vyrez katastrilnej mapy z r. 1869;
14c — vjrez vykresu & 4 s rozborom pam. hodnét; 14d —
vyrez z vykresu ¢ 5 s dizemnym priemetom zdsad; 14e, f—
projekt pre stavebné povolenie. Foto: Jana Onufrikovd,
2016.

Obr. 15. Priklady dvoch novostavieb na Jarkovej ulici
a ich viSky oproti historicke zdstavbe (novostavba na kaz-
dej snimke viavo). Foto: Lubica Vinicenkovd, 2016.

obdobné podmienky, ¢o spolu so zverejnenim zasad
déava Cinnosti krajskych pamiatkovych Gradov punc ob-
jektivnosti a profesionality.

Priklady uplatnenia Zasad v PR PreSov a PR Bardejov
Novostavba na Slovenskej ulici (obr. 12a-c). Volna
parcela vo vlastnictve investora bola dlhodobo neza-

stavana, ¢im sa uZ zvykovo stala slcastou predpolia

15a

frantiSkanskeho kostola. UZ pri tvorbe zasad sa vSak
KPU Pre$ov zaoberal moznostou, 7e vlastnik bude
mat (legitimnu) poZiadavku na zastavbu parcely. Preto
(KPU Presov) urgil v zasadach podmienky pre maxi-
malny podorysny rozsah budlcej novostavby (podla
historického mapového podkladu) a maximalne vysko-
vé a hmotové parametre (podia urbanistického kon-
textu). Novostavba samozrejme napifia vietky maxi-
ma aZ po hornd hranicu a prave preto je vyhodné méct
argumentovat zasadami.

Kmetovo stromoradie (obr. 13a—c). Priklad historic-
ky nezastavanej parcely (revitalizaéna plocha R 17).
LezZi v§ak v pase po obvode hradobnej priekopy, kde
sa zastavba vyvijala postupne - vid objekt narodnej
kultrnej pamiatky postaveny po r. 1869 na ploche
parku. Vzhladom na tlto skutocnost, zmenenl do-
pravn( situaciu (oproti historickej) v tejto Casti Gzemia
a polohe na okraji PR PreSov tu KPU Presov pripustil
vystavbu solitéru s uplatnenim stdobych architekto-
nickych prostriedkov. Vyuzitie vSetkych maxim zo za-
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sad v ramci usmernenia je zrejmé z priloZenych foto-
grafii, no bez G¢innej argumentacie by stavba (podla
ambicii investora) dopadla este velkorysejSie.

Prieluka na Metodovej ulici (obr. 14a—f). Prieluka
v historickej zastavbe — zasady uréuju podlaznost
max. 2 NP + podkrovie. V individualnom spravnom ak-
te sa KPU Presov rozhodol akceptovat rieSenie, kde
na fasade sl naznacené 2 nadzemné podlaZia a za fa-
sadou sa skryvaji 3 NP. Kedze KPU pre interiér novo-
stavby nestanovuje z hladiska ochrany pamiatkového
fondu Ziadne podmienky, pristup sa javi byt spravnym.

Vyska novostavieb (obr. 15a, b). Priklady z Jarkovej
ulice ukazujl, ze do vySky troch historickych podlazi
sa zmestia 4 ,dnesné“, do vySky dvoch 3. Je teda
vhodné usmernovat novostavbu poctom podlazi, ale-
bo radSej napr. vySkou rimsy?

Architektonicky vyraz (obr. 16a, b). KPU Presov
v zasadéach aj rozhodnutiach k zameru novostavby
spravidla predpisuje sidoby architektonicky vyraz no-
vostavby a vyhybanie sa historizmom a ,regionaliz-
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Obr. 16. Priklacy novostavieb v historickom centre. 16a —
novostavba na ndrozi Jarkovej a Thdcskej ul. v Presove;
16b — ndvrh dostavby zadného traktu domu & 40 na Rad-
niénom namesti v Bardejove. Foto: Lubica Vinicenkovd,
2016.

Obr. 17. Priklad uplatnenia Zdsad ochrany pamiatkového
vizemia PR Bardejov, novostavba penzidnu na ulici Klds-
torskej a FrantiSkdnov. 17a — ndrogie ulic Kldstorskej
a Frantiskdnov; rezervnd plocha pre novii zdstavbu; 17b —
vyrez katastrdlnej mapy z r. 1869; 17¢ — vyjrez z vjkresu (.
5 s dzemnym priemetom zdsad; 17d — Kldstorskd ul., vo-
Ind plocha na konci vlavo; 17e — projekt pre tizemné roz-
hodnutie, dvorovy pohlad; 17f— projekt pre sizemné roz-
hodnutie, uliény pohlad. Foto: Jana Onufrdkovd, 2016.

mom z iného prostredia“. Vysledok do velkej miery za-
visi od zdatnosti architekta. Na obr. 16a novostavba,
ktoré sa nachadza uprostred novsej zastavby v PR
PreSov. Na obr. 16b je pre porovnanie planované dvo-

17f

rové kridlo, tvoriace pristavbu renesan¢ného mestian-
skeho domu v PR Bardejov (lokalita UNESCO). Jeho
napliou je garadz, schodisko a vytah, uplatnenie tech-
nicistného vzhladu je namieste.

Penzion na ulici Klastorskej a Frantiskanov v Barde-
Jjove (obr. 17a—f). Ide o navrh novostavby penziénu na
Styroch susediacich parcelach. Aj aby sme sa vyvaro-
vali vzniku jedného pohladového monolitu, KPU Presov
usmernil delit objekt na stavebné sekcie vo vyraze fa-
séad. Je to zaroven jedind moznost, ako zadostucinit
Jregeneracii historickej parcelacie“ v pamiatkovych
Gzemiach vyplyvajlcej zo zakona, ak uz nechceme na-
tit vlastnika Styroch susediacich parciel, aby si na
nich postavil 4 nezavislé domy. RieSenie ,2. reduko-
vaného podlaZia“ KPU PreSov povaZuje za lepSiu moz-
nost ako ,les vikierov* (vid domy z 80. rokov 20. stor.
na fotografii vlavo). Pomyselné delenie na 4 Casti sa
objavuje aj v pohlade z dvora — kvdli vyuzitelnosti sme
povolili zIG¢it 2 stredné dvorové kridla a mozné dvoro-
vé kridlo vpravo muselo byt z rieSenia vylicené kvoli
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umozneniu prejazdu do vnatrobloku. Vysledkom teda
bude jedna spolo¢néa prevadzka ukryta za Styrmi faséa-
dami.

Zaver
UZ len zo spomenutych prikladov vidime, Ze usmer-
nenie v zasadach je sice vychodiskovym podkladom
pre vydanie rozhodnutia o novostavbe, no pod realiza-
ciu sa nutne podpiSu Specifikd kazdého konkrétneho
zadania — predstava investora, vyber architekta, jest-
vujlca distribuéné trafostanica v tesnom susedstve,
atd. Nepredvidatelné okolnosti ovplyvnit nevieme,
tymto prispevkom sme vSak chceli zosumarizovat na-
Se reélne sklsenosti a poznatky z vykonu Statnej
spravy v dvoch vybranych pamiatkovych Gzemiach,
ktoré mozu byt podkladom pre diskusiu k danej téme.
Budeme sa tesit na zodpovedanie nacrtnutych otazok
na spolo¢nych stretnutiach.
Jana ONUFRAKOVA; Lubica VINICENKOVA





