OKRESNY URAD BRATISLAVA
odbor vystavby a bytovej politiky
Tomasikova 46, 832 05 Bratislava 3

¢.: OU-BA-OVBP2-2017/68654/KI1Z V Bratislave, 1. 8. 2017

ROZHODNUTIE 1

Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky ako prislusny odvolaci organ podla
§ 4 pism. b) zék. €. 608/2003 Z. z. o Statnej sprave pre uzemné planovanie, stavebny poriadok a
byvanie a o zmene a doplneni zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani a stavebnom poriadku
v zneni neskorS§ich predpisov (stavebny zakon), v nadvéznosti na zakon €. 345/2012 Z. z. o
niektorych opatreniach v miestnej $tatnej sprave a o zmene a doplneni niektorych zadkonov, zakon €.
180/2013 Z. z. o organizacii miestnej §tatnej spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov,
podla § 118 zak. €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku a ustanovenia § 58
zékona €. 71/1967 Zb. o spradvnom konani v zneni neskorSich predpisov (spravny poriadok),
rozhodujuc o odvolani, ktoré podala Anna Kovacovska, Mytna 18, 902 01 Pezinok v zastipeni Ing.
Petra Kovacovského, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok, proti rozhodnutiu Mesta Pezinok Zn.: 5/72—
SPzm/1533-28905/2016-17 zo dna 8. 3. 2017, podla ust. § 46, § 47, § 59 ods. 2 spravneho
poriadku, ako aj podl'a prislusnych ustanoveni stavebného zakona, rozhodol takto:

Zamieta

odvolanie ucastnika konania Anny Kovacdovskej, Mytna 18, 902 01 Pezinok, v zastipeni Ing. Petra
Kovaéovského, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok a napadnuté rozhodnutie Mesta Pezinok Zn.: 5/72—
SPzm/1533-28905/2016-17 zo diia 8. 3.2017 potvrdzu je.

Odovodnenie

..Mesto Pezinok ako prisluSny stavebny rad napadnutym rozhodnutim Zn.: 5/72—-SPzm/1533-
28905/2016-17 zo dna 8. 3. 2017 povolilo zmenu stavby pred jej dokoncenim: ,Bytovy dom
ZORA, pripojka plynu, chodniky a spevnené plochy* na Sladkovicovej ul. Pezinku, na pozemkoch
parc. €.: 2386/1, 2386/2, 2386/3, 2386/4, 4874/1, 4874/2, 4874/3, k. u. Pezinok, v rozsahu
uvedenych zmien, stavebnikovi: ZORA DOM s.r.o., Toryska 9, 821 07 Bratislava-Vrakunia,
v zastipeni: PABA s.r.o., Holubyho 73, 902 01 Pezinok, so stanovenim zavdznych podmienok pre
uskutoénenie stavby a s uréenim podmienok vyplyvajicich zo stanovisk dotknutych organov k
zmene stavby pred jej dokoncenim.




Proti citovanému rozhodnutiu v zakonom stanovenej lehote podala odvolanie Anna
Kovacovskd, Mytna 18, 902 01 Pezinok v zastipeni Ing. Petra Kovacovského, Za hradbami 9, 902
01 Pezinok (d’alej len ,,odvolatel), v ktorom v podstate uvadza, Ze navrhovana zmena stavby je v
rozpore s vydanym rozhodnutim o umiesteni stavby zn. 5/72-UR/2682-4266/2012 zo dfia 12. 4.
2012; pridanim ustupujiceho podlaZia sa zvysi pocet bytov/ateliérov o 2 byty ¢o ma za néasledok
zvyS$eny pohyb automobilov do gardze v suteréne BD v uz aj tak exponovanej lokalite; v dosledku
zmeny stavby sa zvicsi vyska stavby - navrhovana zmena stavby zvySuje stavbu o 3, 47 m1 na kétu
+ 15,97 m, meran€ od urovni terénu az na vysku 17,27 m, ¢im dochadza k zdsadnym zmendm v
svetlotechnickych podmienkach v existujucich rodinnych domoch na Sladkovicovej ulici - v
obytnych miestnostiach je nedostatocné preslnenie; stavba je rieSend od roku 2012 a odvtedy sa
zmenil UPN - v &ase vydania UR, SP, podania ZSP a vydania ZSP bol rézny, v odévodneni je len
konstatované Ze navrhovana podlaznost’ stavby je v stilade s UPN Mesta Pezinok pre danu lokalitu,
bez blizSieho zdovodnenia; stavebny trad vyhodnotil nespravne okruh ti€astnikov konania, zmena
stavby sa tyka najmé zvySenia stavby o ustipené podlaZie - V. nadzemné podlaZie a nasledne
mozné tienenie rodinnych domov postavenych na Sladkovicovej ul.€.1, 3, 5, 7 - vlastnikom tychto
nehnutelnosti v konani stavebny urad neumoznil uplatnit’ svoje namietky; to, Ze svetlotechnicky
posudok (tenden¢ne spracovany) preukazal, Ze neddjde k zhorSeniu svetlotechnickych podmienok v
RIFna Sladkovicovej 1, 3, 5, nie je dovodom na nepriznanie postavenia ucastnikov konania;
svetlotechnicky posudok je len jeden z podkladov potrebnych k vydaniu rozhodnutia; predmetni
obcania nemali moZnost’ vyjadrit’ sa k stavbe, a to ¢o do jej rozsahu (zvySenia podlaznosti) ani k
spOsobu realizacie; realizaciou stavby pride a uz aj prichaddza k zhorSenie Zivotného prostredia
tychto obéanov - hluk prach, exhalaty, vibracie, zvy$eny pohyb stavebnych strojov; uvadza nové
namietky, ktoré nemohli byt uplatnené pri podani pripomienok na zdklade Oznamenia o zacati
konania na povolenie zmeny, nakol’ko vtedy neboli zname, v priebehu mesiaca december 2016
zacal stavebnik realizovat’ monoliticku Zelezobetonovu zakladovu dosku, upozorfiuje tymto na
mozné problémy so zakladanim stavby a stabilitou stavby do budicnosti s moZznym ohrozenim
susednych stavieb; stavba bude zaloZend vysSie ako ma byt podl'a PD; upozoriiuje na fakt, Ze
napriek tomu, Ze stavba nie je eSte pravoplatné povolend, a predmetné dva nové byty sa uz v
ponuke na predaj; takisto sa uz ponuka 28 parkovacich miest v suteréne domu; v polovici mesiaca
marec 2017 bol na stavbe zmontovany veZovy Zeriav a poZzaduje, aby v cCase, ked’ nie je
v prevadzke, nebol odstaveny nad inymi pozemkami, ako vo vlastnictve stavebnika, nie ako napr.
dna 31. 3. 2017, ked’ bol nad bytovym domom na Sladkovicovej €. 2, cez vikend v ditoch 8.- 9. 4
2017 bol nad dvorom parc. ¢. 4895/2, odvolanie je doloZené fotodokumentaciou spracovanou 31. 3.
2017 a8.-9.4.2017.

Postupom podl’a ust. § 56 spravneho poriadku stavebny urad upovedomil ostatnych t¢astnikov
konania o obsahu podaného odvolania a vyzval ich, aby sa k nemu vyjadrili. Po oboznameni sa s
obsahom odvolani sa vyjadrili k jeho obsahu v uréenej lehote niZsie uvedeni u€astnici konania:

Sonia Mikova, Zahradné 1397/32, 902 01 Pezinok, v ktorom v podstate vyjadruje suhlas s podanym
odvolanim a uvadza, Ze stavba je v rozpore s vydanym rozhodnutim o umiestneni stavby zn. 5/72-
UR/2682-4266/2012 zo diia 12. 4. 2012, d'alsim dovodom je katastroficka situacia s parkovanim
vozidiel, ktora je dlhodobo nerieSena a d’alSou vystavbou sa bude len zhorSovat’ na tkor sucasnych
obyvatel'ov.

Roman Sebik, Zahradna 1397/32, 902 01 Pezinok, ktoré je obsahovo totozné s vyjadrenim Soni
Mikovej, Zahradna 1397/32, 902 01 Pezinok.

Na zaklade podaného odvolania postipil prvostupiiovy spravny orgdn spisovy materidl
napadnutého rozhodnutia Okresnému uradu Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky na jeho
preskimanie a rozhodnutie.



Ako podavatel’ odvolania uéastnicky konania Anny Kovacovskej, Mytna 18, 902 01 Pezinok, v
zastapeni Ing. Petra Kovacovského, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok zo diia 9. 4. 2017, bol uvedeny
a podpisany aj Jozef Slimak, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok. K uvedenej skutoénosti odvolaci
organ povazuje za potrebné uviest’, Ze Jozefa Slimaka, Sladkovi¢ova 3, 902 01 Pezinok, stavebny
urad nezahrnul do okruhu tcastnikov predmetného konania. Pre Gplnost’ a s poukazom na ust. § 59
stavebného zakona (ucastnikmi stavebného konania su :@ a) stavebnik, b) osoby, ktoré maju
viastnicke alebo iné prdva k pozemkom a stavbdm na nich, vrdtane susediacich pozemkov a stavieb,
ak ich vlastnicke alebo iné prdva k tymto pozemkom a stavbdm moézu byt stavebnym povolenim
priamo_dotknuté, c) dalSie osoby, ktorym toto postavenie vyplyva z osobitnych predpisov, d)
stavebny dozor alebo kvalifikovand osoba, e) projektant v casti, ktord sa tyka projektus stavby)
tunajsi urad uvadza, Ze posudenie a vyhodnotenie okruhu tcastnikov konania je na spravnej avahe
prislusného stavebného tiradu a sugast'ou spisového materialu nie je Ziadny doklad preukazujuci, Ze
by sa Jozef Slimak, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok, v priebehu stavebného konania postavenia
ucastnika konania v predmetnom konani domahal.

Uvedené podanie Jozefa Slimaka, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok zo dia 9. 4. 2017, ktorému
nebolo v stavebnom konani priznané postavenie uéastnika konania, v§ak nemoZno vyhodnotit’ ani
ako podnet na preskumanie predmetného rozhodnutia stavebného uradu v mimo odvolacom konani,
pretoZze rozhodnutie v ddsledku v€as podaného odvolania ucastnika konania nenadobudlo
pravoplatnost’ a nie su splnené podmienky, ktoré by oddvodnovali postup podl'a ustanovenia § 65
spravneho poriadku. Uvedené podanie Jozefa Slimaka, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok zo dia 9. 4.
2017 vyhodnotil tunaj$i urad ako prihlasenie u¢astnika konania do odvolacieho konania, na zéklade
¢oho mu tunaj$i urad priznal postavenie G¢astnika konania, a rozhodnutie tunaj$ieho uradu mu bude
doruCované ako UcCastnikovi konania. Ked'Ze spravne konanie sa riadi zadsadou dvojinstan¢nosti a
odvolacie konanie tvori jeden celok s konanim v prvom stupni, odvolate] mé& az do jeho
pravoplatného ukoncenia postavenie u€astnika konania. Predmetné podanie je obsahovo totozné s
odvolanim ucastni€ky konania Anny Kovacovskej, Mytna 18, 902 01 Pezinok, v zastupeni Ing.
Petra Kovacovského, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok, atak z uvedeného dovodu tunajsi urad
opétovne neuvadza obsah tohto podania.

Podrla ustanovenia § 32 ods. 1 a 2 spravneho poriadku spravny organ je povinny zistit' presne a
uplne skuto¢ny stav veci a za tym i€elom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie
je viazany len navrhmi u€astnikov konania. Podkladom pre rozhodnutie s najmé podania, navrhy a
vyjadrenia U€astnikov konania, dokazy, Cestné vyhlasenia, ako aj skutoCnosti vSeobecne zname
alebo zname spravnemu orgéanu z jeho dradnej ¢innosti. Rozsah a spdsob zist'ovania podkladov pre
rozhodnutie ur€uje spravny organ.

Podl'a ustanovenia § 46 spravneho poriadku rozhodnutie musi byt v stlade so zadkonmi a
ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat’ orgdn na to prislusny, musi vychadzat’ zo spolahlivo
zisteného stavu veci a musi obsahovat’ predpisané nalezitosti.

Podla ustanovenia § 59 ods. 2 spravneho poriadku ak su pre to dovody, odvolaci organ
rozhodnutie zmeni alebo zrusi, inak odvolanie zamietne a rozhodnutie potvrdi.

Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky ako prislusny odvolaci organ
podrobne a v celom rozsahu preskumal odvolanim napadnuté rozhodnutie, spolu s predloZzenym
spisovym materidlom, ako aj dovody uvadzané v podanom odvolani. Porovnal vyrokovu ¢ast’ aj
odovodnenie napadnutého rozhodnutia s prislusnymi hmotnopravnymi a procesnopravnymi
predpismi, predovSetkym so zdkonom o spravnom konani a stavebnym zédkonom a na zéklade
zistenych skuto¢nosti dospel k zaveru, spoloénym odvolanim napadnuté rozhodnutie je vydané v
sulade so zakonom, vychadza z dostato¢ne zisteného skutkového stavu veci a spravnej pravnej
tvahy spravneho organu, a preto bolo potrebné odvolanim napadnuté rozhodnutie potvrdit' a
odvolanie zamietnut’, nakol’ko v danej veci nebol zisteny Ziadny zékonny ddvod na jeho zmenu
alebo zruSenie a vratenie prvostupiiovému spravnemu organu na nové prejednanie a rozhodnutie.




Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky po preskimani predlozeného
spisového materialu napadnutého rozhodnutia v celom rozsahu, obsahu podaného odvolania
a vyjadreni k odvolaniu, konstatuje nasledovné:

Stavebny urad obdrzal dna 26. 9. 2016 Ziadost’ stavebnika ZORA DOM s.r.0., Toryska 9, 821
07 Bratislava-Vrakuia, v zastipeni PABA s.r.o., Holubyho 73, 902 01 Pezinok, o povolenie zmeny
stavby pred jej dokoncenim: ,,Bytovy dom ZORA, pripojka plynu, chodniky a spevnené plochy* na
Sladkovicovej ul. Pezinku, na pozemku parc. ¢. 2386/1, 2386/2, 2386/3, 2386/4, 4874/1, 4874/2,
4874/3, k. 0. Pezinok, ktora bola povolena stavebnym povolenim ¢€.: 5/72-SP/4112-18143/2013 dna
25. 11. 2013. Ziadost’ bola doplnené dokladmi a projektovou dokumentéaciou k zmene predmetnej
stavby, ktorti spracoval beniuska m topinka architekti, Ing. arch. Peter Topinka, Palisady 37, 811 06
Bratislava, 07/2016.

Zmena stavby pred jej dokonfenim oproti pravoplatnému stavebnému povoleniu &.: 5/72-
SP/4112-18143/2013 dnia 25. 11. 2013, bola pozadovana v nizsie uvedenom rozsahu:
- zvySenie stavby o I ustupené podlaZie - V. nadzemné podlaZie, v ktorom vzniknu dva 3-izbové
byty
- na V. nadzemnom podlazi zmena dispozfe?® bytu ¢. 22, kvéli polohe schodiska na V. nadzemné
podlazie a jeho uzitkovd plocha sa zmenila na 92,56 m’ z pévodnej 104,77 m’
- na I. podzemnom podlazi sa upravil pocet parkovacich miest z 25 na 28 a pridali sa tak 3 nové
parkovacie miesta, ktoré ovplyvnili aj dispozicné rieSenie a pridanie dvoch pivnicnych kobiek
- nadstavba bude prestresend plochou strechou
- max. vySka strechy bude +15,97 nad +0,0
- zvdcSenie podlahovej plochy oproti pévodnému névrhu je o 174,55 m’

Stavebny urad listom Zn.: 5/72-SPzm./4544-28905/2016 dnia 16. 11. 2016 podl'a ust. § 68 a
§ 61 ods. 1 stavebného zakona oznamil G€astnikom konania a dotknutym organom zacatie konania
o povoleni zmeny stavby ,,Bytovy dom ZORA, pripojka plynu, chodniky a spevnené plochy* na
Sladkovicovej ul. Pezinku na pozemku parc. ¢. 2386/1, 2386/2, 2386/3, 2386/4, 4874/1, 4874/2,
4874/3, k. u. Pezinok pred jej dokoncenim a upustil od miestneho zistovania a ustneho
pojednavania s tym, Ze do dokladov pre vydanie rozhodnutia je mozné nahliadnut’ na stavebnom
urade a zaroven upozornil u€astnikov konania a dotknuté organy, Ze svoje namietky mdzu uplatnit’
najneskdr do 7 pracovnych dni odo diia doru€enia oznamenia, inak sa na ne neprihliadne.
Oznamenie o zacati konania bolo doru¢ené formou verejnej vyhlasky, priCom za deii dorucenia sa
povazuje 15 deii odo diia vyvesenia verejnej vyhlasky.

Oznamenie o zacati konania bolo vSetkym u€astnikom konania doru¢ené zakonnym postupom,
v spisovom materiali sa nachadzaju vSetky doklady, ktoré preukazuju riadne dorucenie ozndmenia
zacatia konania verejnou vyhla§kou uvedenym ucastnikom konania, a preto z uvedené¢ho dévodu
nie je preukazané, Ze by niektori ucastnici konania nemali moZnost vzniest namietky a
pripomienky a moZnost’ svoje procesné pravo aj vyuZit. Prisludny stavebny urad neobdrzal Ziadnu
ziadost’ d'alSich osob o zaradenie do okruhu Gcastnikov predmetného?onania.

Sucastou navrhu okrem projektovej dokumentécie k zmene predmetnej stavby, ktort spracoval
beriuska m topinka architekti, Ing. arch. Peter Topinka, Palisady 37, 811 06 Bratislava, 07/2016,
dokladov a podkladov pre vydanie rozhodnutia, boli aj stanoviska k zmene stavby pred dokon¢enim
ktoré oznémili dotknuté organy: e
e OR HaZZ v Pezinku — stanovisko ¢.: ORHZ-PK1-1911-001/2016 zo diia 4. 10. 2016 - s rieSenim
protipoZiarnej bezpecnosti suhlasia s uvedenymi pripomienkami 1. — 3.



e OR PZ v Pezinku — ODI v Pezinku — stanovisko ¢.: ORPZ-PK-ODI-32-264/2016 zo diia 27. 10.
2016 — suhlasi s vydanim navrhovanych zmien, za uvedenia pripomienky €. 1, vyplyvajicej z
hladiska sledovanych zaujmov, pri€om ostatné pripomienky ponechal v platnosti v zmysle
stanoviska vydaného k stavebnému povoleniu stavby ORPZ-PK-ODI-54-080/2013 zo dria 21. 5.
2013.
e Regionélny urad verejneh > 'ravotmctva Bratislava — stanovisko &.: HZP/1023/2017 zo diia 2. 2.
2017, v ktorom po preStudovani predloZzenej dokumentéicie oznamuje, Ze z hl'adiska poZiadaviek
predpisov na ochranu verejného zdravia sthlasi s predloZzenou PD na zmenu stavby pred
dokoncenim predmetnej stavby ,,Bytovy dom ZORA® pri splneni podmienok, stanovenych v
uzemnom konani, ktoré ostdvaju nad’alej v platnosti.

Posudenie stavby si podl'a § 63 stavebného zakona vyhradili dotknuté oddelenia mesta Pezinok.
Sucastou spisového materialu su aj stanoviska a uplatnené dole uvedené podmienky oddeleni Mesta
Pezinok v predmetnom konani:

Oddelenie vystavby a Zivotného prostredia

» usek uzemného planovania — zavézné stanovisko €.: 5/4-4 3969-24682/2016 zo dna 24. 8. 2016 —
suhlasi so zmenou stavby bytového domu pred jej dokonéenim podl'a predloZenej PD za podmienky
sthlasného stanoviska ODI v Pezinku. Uvedeny zamer je v stilade s UPN mesta Pezinok.

« Tusek ochrany prir. a krajiny — 2. 12. 2016 — suhlasi bez pripomienok

« tsek SVS —2.12. 2016 — sithlasi bez pripomienok

« Tusek ochrany ovzdu$ia — zavdzné stanovisko ¢.: MotOl/EC2/2242/5241/17 zo dia 21. 2. 2017 —
suhlasi so stavbou malé¢ho zdroja znecistovania ovzdusia v novostavbe bytového domu ZORA na
Sladkovicovej ulici v Pezinku

+ Tusek dopr. a cest. hosp. — 17. 2. 2017 — suhlasi za podmienky, Ze vonkajSie parkovacie miesta
ostanu verejné. Nebudi obmedzené Ziadnym dopravnym znacenim.

Ostatné¢ dotknuté organy v konani neuplatnili Ziadne namietky ani pripomienky. VsSetky
stanoviskd, ako aj podmienky z nich vyplyvajice, boli zahmuté z dovodu overite'nosti do
podmienok prvostupfiového rozhodnutia a ich splnenie bude stavebny tirad skimat’ v kolaudaénom
konani. V priebehu predmetného stavebného konania nenaslo Mesto Pezinok také dovody, ktoré by
znemoznovali povolenie zmeny stavby pred dokoncenim, a preto Ziadosti vyhovelo. Na ziklade
uskuto¢neného konania vydal stavebny urad napadnuté rozhodnutie, ktorym povolil navrhovant
zmenu stavby pred dokoncenim.

V stanovenej lehote v priebehu konania boli k zmene stavby pred jej dokonéenim uplatnené
namietky ucastnikov konania Ing. arch. Jozefa Andela a Anny Kovacovskej, bytom Mytna 18, 902
01 Pezinok, v zastipeni Ing. Petra Kovadovského, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok, o ktorych
stavebny trad rozhodol vo vyroku prvostupiiového rozhodnutia. Stavebny urad namietky
vyhodnotil ako neopodstatnené a zamietol ich z dovodov, ktoré podrobne uviedol v oddévodneni
svojho rozhodnutia.

Nesuhlas t¢astnika konania nemozno stotoziovat’ s nemoznost'ou vydat’ rozhodnutie. Jednym z
procesnych prav ucastnika konania je aj pravo uplatnit’ v konani svoje namietky, o ktorych je
stavebny urad povinny rozhodnit’ a svoje rozhodnutie dostatoénym spdsobom odovodnit’. Stavebny
trad si tato svoju zakonna povinnost' splnil, pricom sa v sulade so zdkonom oprel o suhlasné
stanoviska dotknutych organov posudzujucich stavbu z hladiska nimi sledovanych zaujmov,
ktorych obsah je v zmysle stavebného zékona pre stavebny trad z&vizny. Tieto dotknuté organy
boli zaroven upovedomené o zacati stavebného konania a boli vyzvané na predloZenie stanoviska.
Ak dotknuté organy neuplatnili v konani namietky voc¢i navrhovanej zmene stavby pred
dokoncenim, podla ustanovenia § 61 ods. 6 stavebného zakona plati, Ze v takomto pripade so
stavbou z hl'adiska nimi sledovanych zaujmov sthlasia.




Podla nazoru odvolacieho organu sa stavebny urad v odovodneni rozhodnutia vysporiadal
dostatocne so vSetkymi namietkami vznesenymi v predmetnom konani v porovnani s konkrétnymi
platnymi pravnymi predpismi, ndmietky uplatnené ucastnikmi konania posudil v silade s platnou
legislativou a svoje rozhodnutie o ich zamietnuti odovodnil v silade s platnymi hmotno-pr&vnymi a
procesno-pravnymi predpismi.

Namietky uplatnené ucéastnikom konania, ktoré st totozné snamietkami vznesenymi
v odvolani, stavebny turad posudil v sulade s platnou legislativou, a svoje rozhodnutie o nich
dostato¢ne oddvodnil. Odvolaci orgéan sa s rozhodnutim o tychto namietkach a s ich odé6vodnenim
v plnej miere stotoznuje, aj pokial’ ide o ndmietky uvedené v podanom odvolani, ktor€ posudil
rovnako.

V priebehu konania podal ndmietky Jozef Slimék, vlastnik RD na pozemku parc. €. 2311, k. 0.
Pezinok a Jozef Kadera, vlastnik RD na pozemku parc. ¢. 2312, k. 4. Pezinok, ktorych stavebny
urad nezahrnul do okruhu ucastnikov predgginého konania a ktori v predmetnom konani postavenie

nartetkam;suvisiacich s vyskou navrhovanej zmeny stavby

ti¢astnika konania nepozadovali. K ich'n&
a smerujucich proti nezrovnalostiam v svetlotechnickom posudku sa vyjadril spracovatel’ posudku
autorizovany stavebny inZinier Ing. Zsolt Stranak so zaverom, Ze navrhovana nadstavba BD nema
zhorSujaci vplyv na normou definované kontrolné body. K svetlotechnickému posudku sa kladne
vyjadril aj prislu$ny dotknuty orgéan - Regionalny turad verejného zdravotnictva.

K namietke nedostatoéného poctu parkovacich miest stavebny trad uviedol, Ze v zmysle
prepoctu statickej dopravy odborne sposobilym projektantom je potrebnych 35 parkovacich miest.
Stavebnik navrhuje 38 parkovacich miest (poZiadavkam vyhovuje) a k uvedenému prepoctu sa
kladne vyjadril ODI v Pezinku.

Po preskimani veci v celom rozsahu dospel odvolaci organ k zaveru, Ze prvostuptiovy spravny
orgdn predlozent ziadost’ posudil v sulade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona,
postupoval v konani v stlade s prisluSnymi procesnymi ustanoveniami, v stulade so zasadami
spravneho konania, dostatoénym sposobom, predovSetkym na podklade stanovisk dotknutych
organov, vyhodnotil sulad stavby s verejnymi zdujmami, v rozhodnuti ur€il podmienky na uzivanie
stavby. Prvostupfiovy spravny orgén teda vydal rozhodnutie na podklade dostatone zisteného
skutkového stavu veci a vec takisto spravne pravne posudil.

Podl'a ustanovenia § 140 stavebného zakona sa na konania podla stavebného zdkona vztahuju
vS§eobecné predpisy o sprdvnom konani, t. j. sprdvny poriadok, ak nie je vyslovne ustanovené inak.
V dagom pripade su to ustanovenia tykajuce sa rozhodovania otom, ¢i niekto je alebo nie je
ucastnikom konania.

Podrla ustanovenia § 14 ods. 1 spravneho poriadku ucastnikom konania je ten, o koho prdavach,
pravom chrdnenych zdujmoch alebo povinnostiach sa md konat, alebo koho prdva, prdvom
chrdnené zdujmy alebo povinnosti mézu byt rozhodnutim priamo dotknuté (GCastnictvo v konani je
$pecifikované a upravené priamo v stavebnom zdakone), ale aj ten, kto tvrdi, Ze moéze byt
rozhodnutim vo svojich prdvach, prdvom chrdnenych zdujmoch alebo povinnostiach priamo
dotknuty, a to az do casu, kym sa preukdze opatk.

Podla ustanovenia § 32 ods. 1, 2 spravneho poriadku je sprdvny orgdn povinny zistit' presne a
uplne skutocny stav veci a za tym ucelom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie. Pritom nie
je viazany len ndvrhmi ucastnikov konania. Podkladem pre rozhodnutie su najmd podania, ndvrhy
a vyjadrenia ucastnikov konania, dokazy, cestné vyhldsenia, ako aj skutocnosti v§eobecne zndme
alebo zndme sprdvnemu orgdnu z jeho uradnej cinnosti. Rozsah a sposob zistovania podkladov pre
rozhodnutie uréuje sprdvny organ.



Podl'a ustanovenia § 46 spravneho poriadku rozhodnutie musi byt v sulade so zcikonmi a
ostatnymi pravnymi predpismi, musi ho vydat’ orgdn na to prislusny, musi vychdadzat’ zo spolahlivo
zisteného stavu veci  a musi obsahovat’ predpisané naleZitosti.

Podl’a ustanovenia § 68 stavebného zakona stavebny iurad méze v odovodnenych pripadoch na
Ziadost' stavebnika povolit’ zmenu stavby este pred jej dokoncenim. V rozsahu, v akom sa zmena
dotyka prav, pravom chrdanenych zaujmov alebo povinnosti ucastnikov stavebného konania, ako aj
zaujmov chrdnenych dotknutymi orgdnmi, prerokuje stavebny urad Ziadost' a vyda rozAodnutie,
ktorym bud zmenu stavby povoli, pricom rozhodne aj o pripadnych namietkach ucastnikov a urci
podla potreby dalsie zavizné podmienky, alebo Ziadost' zamietne. Na konanie o zmene sa
primerane vztahuji ustanovenia o stavebnom konani.

Podl’a ust. § 59 stavebného zakona ucastnikmi stavebného konania sii : a) stavebnik, &) osoby,
ktoré maju viastnicke alebo iné prdva kpozemkom a stavbém na nich, vrdatane susediacich
pozemkov a stavieb, ak ich viastnicke alebo iné prdva kitymto pozemkom a stavbim moézu byt
stavebnym_povolenim priamo dotknuté, c) dalsie osoby, ktorym toto postavenie vyplyva
z osobitnych predpisov, d) stavebny dozor alebo kvalifikovand osoba, e) projektant v Casti, ktord sa
tyka projektu stavby.

Podl'a ustanovenia § 61 ods. 1 stavebného zdkona stavebny urad ozndmi zacatie stavebného
konania dotknutym orgdnom, vietkym zndmym vicastnikom a nariadi istne pojedndvanie spojené s
miestnym zistovanim. Sucasne ich upozorni, Ze svoje namietky mozu uplatnit’ najneskorsie pri
ustnom pojedndvani, inak Ze sa na ne neprihliadne. Na pripomienky a ndmietky, ktoré boli alebo
mohli byt uplatnené v izemnom konani alebo pri prerokiivani iizemného planu zony, sa
neprihliada.

Podl’a ustanovenia § 61 ods. 2 stavebného zékona od miestneho zistovania, pripadne ustneho
pojedndavania moéze stavebny urad upustit, ak si mu dobre zndme pomery staveniska a Ziadost
poskytuje dostatocny podklad pre posiidenie navrhovanej stavby.

Podl'a ustanovenjge§ 61 ods. 3 stavebného zadkona stavebny irad ozndmi ucastnikom zacatie
staveaného konania najmenej 7 pracovnych dni pred konanim miestneho zistovania, pripadne
ustneho konania. Ak stavebny uirad upusti od iistneho konania, urci, dokedy mozu ucastnici uplatnit
ndmietky, a upozorni ich, Ze sa na neskorSie podané namietky neprihliadne.

Podla § 140a ods. 1 stavebného zakona, dotknutym orgdnom podla tohto zdkona je
a) orgdn verejnej spravy, ktory je spraviym orgdnom chrdniacim zéujmy uvedené v § 126 ods. 1, ak
konanie podla osobitného predpisu upravujiiceho jeho posobnost je sucastou konania podla tohto
zdkona, ma nan nadvizovat’ alebo s nim suvisi,
b) obec, ak nie je stavebnym uradom podla tohto zdkona a konanie sa tyka pozemku alebo stavby
na jej uzemi, okrem stavby dialnice alebo rychlostnej cesty,
c) viastnik sieti a zariadeni technického vybavenia iizemia a ind prdvnickd osoba, ak to ustanovuje
osobitny predpis.

Podl'a ustanovenia § 140b ods. 1 stavebného zdkona zdvdzné stanovisko je na ucely konani
podla tohto zdkona stanovisko, vyjadrenie, suhlas alebo iny sprdvny tikon dotknutého orgdnu,
uplatiujuceho zaujmy chrdanené osobitnymi predpismi, ktory je ako zdvizné stanovisko upraveny v
osobitnom predpise. Obsah zdavdzného stanoviska je pre spravny organ v konani podla tohto zdkona
zavizny a bez zosuladenia zavizného stanoviska s inymi zdviznymi stanoviskami nemozZno
rozhodnut vo veci.




Podl’a ustanovenia § 140b ods. 2 stavebného zakona dotknuty orgadn je oprdvneny uplatiiovat
poziadavky v rozsahu svojej posobnosti ustanovenej osobitnym predpisom. Vo svojom zdviznom
stanovisku je povinny vidy uviest ustanovenie osobitného predpisu, na zdklade ktorého viplatiiuje
svoju pésobnost, a udaj, ¢i tymto zavdiznym stanoviskom zdroven nahrddza stanovisko pre konanie
nasledujuce podla tohto zdkona.

Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky, ako odvolaci organ, po dé kladnom
preskimani veci v celom rozsahu dospel k zaveru, Ze prislufny stavebny urad sa v predmetnej veci
uvedenymi zakonnymi ustanoveniami riadil dostato¢ne. Namletky uplatnené odvolatelom povazuje
za neodovodnené a neopodstatnené.

Stavebnik k Ziadosti prilozil stanoviskd dotknutych organov, pricom vsetky stanoviska a
vyjadrenia dotknutych organov boli kladné, pripadne s podmienkami. Stavebnik preuka=zal sulad
navrhovanej zmeny umiestnenia s platnou izemnoplanovacou dokumentaciou.

Stavebny turad zohladnil stanoviskd a vyjadrenia dotknutych organov, ich pripomienky a
podmienky z dovodu ich priamej overitel'nosti zapracoval do prvostupiiového rozhodnutia - uréil
ich ako podmienky prvostupriového rozhodnutia a ich spinenie bude preskiimané v kolauda¢nom
konani.

Druhostupriovy spravny organ preskumal podklady vydaného rozhodnutia, kladné stanoviska a
vyjadrenia dotknutych organov a konStatuje, Ze Ziadost' o povolenie zmeny stavby pred jej
dokonéenim: ,,Bytovy dom ZORA, pripojka plynu, chodniky a spevnené plochy“ bol predmetom
posudenia vSetkych kompetentnych organov, priGom vsetky stanoviskd a vyjadrenia dotknutych
organov boli kladné.

Pokial’ ide o ostatné namietky uplatnené v odvolacom konani, odvolaci organ konstatuje, Ze
stavebnik na ucely predmetného konania predlozil Svetlotechnicky posudok vypracovany
autorizovanym stavebnym inZinierom, Ing. Zsoltom Strandkom — 3S projekt s.r.o., diia 8. 9. 2016 za
ucelom postdenia vplyvu planovanej vystavby Bytového domu ZORA na ul. Sladkovicova
v Pezinku, zmena stavby pred dokonéenim, na preslnenie okolitych bytov a denné osvetlenie
okolitych miestnosti a posudenia navrhovanych bytov na preslnenie a obytnych miestnosti na denné
osvetlenie. Podl'a zaverov citované¢ho posudku, vplyv planovanej vystavby Bytového domu ZORA
na ul. Sladkovicova v Pezinku, zmena stavby pred dokonéenim, vyhovuje poZiadavkdm STN 73
4301 na preslnenie okolitych bytov. Rovnako vplyv planovanej vystavby Bytového domu ZORA na
ul. Sladkovi¢ova v Pezinku, zmena stavby pred dokonéenim vyhovuje poziadavkdm STN 73 0580
na denné osvetlenie okolitych obytnych miestnosti. Svetlotechnicky posudok bol podkladom pre
suhlasné zavazné stanovisko, ktoré k predlozenému navrhu vydal Regionalny urad verejného
zdravotnictva Bratislava ¢.: HZP/1023/2017 zo diia 2. 2. 2017, nim stanovené povinnosti stavebny
urad zahmul do vyrokovej €asti rozhodnutia a st zavizné, pocas realizacie a v d'alSom stupni pri
kolaudacii stavby.

Pokial’ ide o dopravné rieSenie, investiény zamer, respektive spdsob jeho dopravného napojenia
a staticka doprava, boli kladne posidené OR PZ v Pezinku — ODI v Pezinku stanoviskom ¢.: ORPZ-
PK-ODI-32-264/2016 zo dna 27. 10. 2016 k navrhovanej zmene stavby pred dokonéenim a
podmienky uvedené v stanovisku boli zapracované do vyrokovej ¢asti napadnutého rozhodnutia.

Po preskimani odvolanim napadnutého rozhodnutia, ako aj postupu stavebného tradu
v konani, ktoré predchédzalo jeho vydaniu, Okresny tdrad Bratislava, odbor vystavby a bytovej
politiky, opdtovne konStatuje, Ze dospel k zaveru, Ze prvostupriovy spravny organ dostatoéne zistil
skutkovy stav veci a postupoval vzmysle prisluinych procesnopravnych ustanoveni. Ziadost
o vydanie povolenia zmeny stavby pred dokoncenim poskytovala dostatoény podklad pre konanie
arozhodnutie vo veci, prvostupniovy spravny organ zabezpecil stanoviska dotknutych organov
a preto nie je dovod na zmenu alebo zruSenie napadnutého rozhodnutia.

.
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Nakol’ko povolenie zmeny stavby pred jej dokonéenim: ,,Bytovy dom ZORA, pripojka plynu,
chodniky a spevnené plochy“ je v stilade s izemnym planom, vyhovuje prisluSnym ustanoveniam
stavebného zakona, spifia poziadavky osobitnych predpisov a stavebnik Ziadost’ dolozil vietkymi
pozadovanymi dokladmi, nebol dovod zmenu stavby pred jej dokonéenim: ,,Bytovy dom ZORA,
pripojka plynu, chodniky a spevnené plochy“ na Sladkovitovej ul. Pezinku, na pozemkoch parc. &.:
2386/1,2386/2,2386/3,2386/4, 4874/1, 4874/2, 4874/3, k. 0. Pezinok, v rozsahu uvedenych zmien,
stavebnikovi: ZORA DOM s.r.0., Toryska 9, 821 07 Bratislava-Vrakuna, nepovolit’.

Dia 27. 7. 2017 bolo tunaj$iemu tradu doruc¢ené stanovisko autora projektovej dokumentécie
k zmene stavby pred dokonéenim zo dna 20. 7. 2017, v ktorom spracovatel’ befiuska m topinka
architekti, Ing. arch. Peter Topinka, Palisady 37, 811 06 Bratislava, uvadza (citované):

,» Nadstavba ustupeného podlazia, ktord je prezentovand v ZSPD, nijako nepritazi ani nezhorsi
podmienky danej lokalite.

Ako architekti a tvorcovia prostredia velmi citlivo vnimame novovznikajuce objekty a ich vplyv
na okolie. Sami sme ti, ktori brdnia urbanistické prostredie a snazia sa o jeho zlepSenie voci jeho
obyvatelom. Toto je aj pripad BD Zora, kde sa ndm naozaj podarilo investora presvedcit' k tomuto
pocinu. Zial tendencné a pocitové argumenty ucastnikov konania, ktoré nie si podporené
odbornymi pohnutkami, ale skér pocitom ako Skodit, brzdit, ¢i marit’ rozvoj mesta, sa nevieme
branit. Byvaly objekt schdtralého kina s bezdomovcami a narkomanmi je uz zabudnuty a investor
nesie a niesol riziko celej investicie, napriek nepochybnému zveladeniu verejného priestoru
a prinosu neporovnatelnej kvality architektury a urbanizmu do lokality.

Ustupené podlaZie je definované vidy ako neplnohodnotné podlaZie a v podobnych pripadoch
je bezne povolené. Bezne je takéto podlazie definované ako podkrovie, alebo s rovnou strechou
s tym, Ze plochy takéhoto podlazia si max.50% z plochy podlazia pod ustupenym podlaZim. Niekedy
sa tdto poZiadavka vztahuje az na celu zastavanu plochu objektu.

Argument z odvolania o nedodrzani 50% ploch pre ustupené podlaZie je zavddzajuci, pretoZe:

Celkova uzitkovd plocha SNP je 174,05 m’ (bez teras, tie su v strechou). Celkovad uzitkova
plocha 4NP je 397,28 m’ (a to bez terds alogii), ¢o znamend Ze uzitkovd plocha ustupeného
podlazia je len 44% plochy 4NP.

Celkovd zastavand plocha SNP je 222,8 m’. Celkovd zastavand plocha 4NP je 493,3 m’ (bez
logii, ktoré su zasunuté do objektu a mali by byt pripocitané k zastavanej ploche podlaZia, bez terds
a aj bez otvorenej Casti pavlace), o predstavuje pre SNP len 45% plochy 4NP.

Argument o tendencnej svetlotechnike je sam tendencny a zavddzajuci. K spracovatelovi PD
Svetlotechnika, ide o autorizovanii osobu, ktord ndm autorom na zdklade konzultdcie a upozornenia
0 moznosti zhorSenia svetlotechnickych pomerov vzhladom na okolie objektu, sama ,, nadiktovala“
ako musi byt objekt ustupeného podlaZia umiestneny tak, aby sme absolutne nezhorsili
svetlotechnické podmienky. A tie sa naozaj redlne nezhorsia. Uhol zatienenia je respektovany
a pozicia ustupeného podlazia je z pohladu chodca na Slddkovicovej ulici navySe vizudlne
nevnimatelnd. Hrana atiky zo Sladkovicovej ulice bola absolutne zachovand a nezmenend a je stdle
v dovolenej urovni. Smerom do dvora je tdto otdzka bezpredmetnd, kedZe sa jednd o juzni
expoziciu a dodrzanie vysok okolitej zdastavby vnutrobloku. Svetlotechnicky posudok bol spracovany
a potvrdil navrhovany ustupeny objekt.

Nedovolili sme si dokonca zvysit' ani teleso vytahovej Sachty, aby sme strikine dodrzali vizudlnu
atiku poévodnej povolenej stavby.

Celkovy pocet podlazi sa v zdsade nadstavbou navysuje, avsak neprevysuje okolitu vystavbu.
Na susednom objekte v poslednom case pribudla taktiez nadstavba, ktord je zrealizovana a jej vyska
hrebena streSnej konStrukcie je vyssie ako je naSe ustupené podlaZie.




Vystavba v okoli a dokonca v susednom objekte, ktory je stavebne v kontakte s BD Zora, je
pocet podlazi aaj vyska zdstavby zvySend na uroven zmien v PD ZSPD. NavySe rimsa a atika
susedného objektu je z tohto pohladu o celé podlazZie vyssie, kedZe ide o podkrovie a nie ustupené
podlazie. Ako je tomu v nasom pripade.

Vnesenie 2 bytov do ustupenej nadstavby nezhorsuje dopravnu situdciu v lokalite a ani
v objekte. Upravou 1PP, ktoré je sicastou dokumentdcie k Ziadosti o ZSPD, sii navrhnuté dalsie 3
parkovacie stdtia. Susedné uZ stojace objekty, v ktorych nebola rieSend Ziadna statickd doprava
a parkovanie su dévodom zlej dopravnej situdcie v okoli. Navrhovany objekt aj so ZSPD nezhorsuje
tiito situdciu, skor naopak podporuje logiku siicasného UPN.

NavySe v dalSom procese predaja avyvoja na trhu s nehnutelnostami sa investor rozhodol
pocet bytov naopak zniZovat, ¢o md za ndsledok naopak zlepsenie dopravnej situdcie. 2z byty na
2NP, 3NP a 4NP budu zlucované do 3i variantov, ¢o md za ndsledok celkové zniZerie poctu
Jjednotiek v objekte a zvysSenie poctu parkovacich miest.

Argument o respektovani UPN je podla nds irelevantny, pretoze pocas projektovania a v dobre
UR a SP iny a neskér bol UPN meneny. V kompetencii iiradu je umoznit' zmeny a vynimky z UPN.
SU navyse sam potvrdil svojim rozhodnutim a odbornym stanoviskom, Ze nadstavba ustupeného
podlazia je pripustnou zmenou a to z pohladu vietkych profesnych dopadov na okolie (dopravnych,
svetlotechnickych, urbanistickych, architektonickych, prevadzkovych...). " /

Skutoénost’ami a namietkami, kfore nie s predmetom rozhodnutia, ktoré sa konania o zmene
stavby pred jej dokonéenim netykaju a s predmetom odvolacieho konania priamo nestvisia, sa preto
tunajsi urad vo svojom rozhodnuti nezaoberal.

Vzhladom na vSetky vysSieuvedené skutoénosti odvolaci organ konStatuje, Ze v konani
a rozhodovani Mesta Pezinok nebolo zistené také poruSenie hmotnopravnych a procesnopravnych
predpisov, ktoré by oddvodriovalo zruSenie, resp. zmenu odvolanim napadnutého rozhodnutia, a
preto napadnuté prvostupriové rozhodnutie potvrdil.

Na zaklade vSetkych horeuvedenych skutoénosti rozhodol Okresny trad Bratislava, odbor
vystavby a bytovej politiky tak, ako znie vyrok rozhodnutia.

Poucenie

Proti tomuto rozhodnutiu sa podla § 59 ods. 4 zak. €. 71/1967 Zb. o spravnom konani (spravny
poriadok) nemozno d’alej odvolat’ a je v inStanénom postupe kone¢né.

Podla § 47 ods. 4 spravneho poriadku Vam oznamujeme, Ze toto rozhodnutie mozno preskumat’
sudom.
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~  Mgr. Tomas Mateicka
vedtci odboru vystavby a bytovej politiky
Okresného uradu Bratislava
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Rozhodnutie sa doruci verejnou vyhlaskou:

PABA s.r.0., Ing. Pavlina Burgerova, Holubyho 73, Pezinok - splnomocnenec

Ing. Tomas Ircha, Slovenska 14, 900 31 Stupava

Mesto Pezinok, v. z. primatora, Radni¢né nam. 7, 902 14 Pezinok

Ing. Peter Kovacovsky, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok- splnomocnenec

Jozef Slimak, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok

Vlastnikom stavieb bytovych domov na parc. €. 4875, 4873/1- i€astnikom konania, ktorych v lastnicke
alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich mdzu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

Vlastnikom pozemku parc. €. 4895/2, 2386/1, 4857/1 - uCastnikom konania, ktorych vlastnicke alebo
iné prava k pozemkom a stavbam na nich méZu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

Vlastnikom pozemku a stavieb na parc. €. 4871/1, 2, 3 - t€astnikom konania, ktorych vlastnicke alebo
iné prava k pozemkom a stavbam na nich moZu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

Vlastnikom pozemku a stavby na parc. ¢. 4883/2, 1 - ucastnikom konania, ktorych vlastnicke alebo
iné prava k pozemkom a stavbam na nich mézu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

Vlastnikom gardZi na pozemkoch parc. €. 4878/1, 2, 3, 4 - ucastnikom konania, ktorych vlastnicke
alebo iné prava k pozemkom a stavbam na nich mdzu byt’ rozhodnutim priamo dotknuté

benuska m topinka architekti, Ing. arch. Peter Topinka, Palisady 37, 811 06 Bratislava

Na vedomie:

PABA s.r.0., Ing. Pavlina Burgerova, Holubyho 73, Pezinok - splnomocnenec

Ing. Tomas Ircha, Slovenska 14, 900 31 Stupava

Mesto Pezinok, v. z. primatora, Radni€né nam. 7, 902 14 Pezinok

Ing. Peter Kovacdovsky, Za hradbami 9, 902 01 Pezinok- splnomocnenec

Jozef Slimak, Sladkovicova 3, 902 01 Pezinok

Mesto Pezinok, Radni€né nam. 7, 902 14 Pezinok, so Ziadost’ou o zverejnenie a nasledné vratenie
tunajSiemu uradu

Okresny urad Bratislava, odbor vystavby a bytovej politiky — tu, so Ziadost’ou o vyvesenie na uradnej
tabuli

Uéastnikom konania uvedenym v rozdePovniku sa rozhodnutie doruduje verejnou
vyhlaskou. Za den doruéenia rozhodnutia verejnou vyhlaskou, s vyznafenim dia vyvesenia a
zvesenia, sa povazuje 15. den vyvesenia na uradnej tabuli Okresného uradu Bratislava, odbor
vystavby a bytovej politiky.

Potvrdenie daitumu vyvesenia a zvesenia verejnej vyhlasky:
Datum vyvesenia: /(7 ,F 7 Datum zvesenia:
,\. - ﬂ/% -

peciatka a podpis: /:,2 ' peciatka a podpis:

. |MESTO PEZINOK
2| Mestsky Grad
Radni¢né nam. 7
8214 PEZINOK
e B
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