Mesto Pezinok

Radniéné namestie ¢. 7, 902 14 Pezinok
Stavebny urad

V Pezinku, dria 16.10.2026
Zn.: GrzJa-25-59745/2026

VYZVA
NA DOPLNENIE PODANIA
upresnenie

Navrhovatel: Ing. Pavol Hunéaga, Modranska 292/60, 902 01 Vinosady

V zastupeni: Ivo Ilvan Novak, Svatoplukova 2671/1, 902 01 Pezinok
(dalej len ,navrhovatel™)

podal dia 29.01.2024 na Mesto Pezinok — stavebny trad navrh na vydanie Gzemného rozhodnutia
o umiestneni stavby na stavbu: ,,PoFnohospodarsky dvor*“ na ul. Pod kalvariou, Pezinok, na
pozemku C-KN parc. €. 7110/4, kat. Uz. Pezinok, v objektovej skladbe:

- SO 01 Sklad naradia

- SO 02 Sklad polnohospodarskej techniky

- SO 03 Sklad zahradnej techniky

- SO 04 Sklad polnohospodarskej produkcie

- SO 05 Spevnené plochy

(dalej len ,stavba®).

K predmetnej stavbe bolo Mestom Pezinok — stavebnym dradom vydané rozhodnutie zn.: GrzJa—
3043-51522/2024 zo dha 15.07.2024, ktoré po napadnuti odvolanim, odvolaci organ Regionalny
urad pre Uzemné planovanie a vystavbu Bratislava (dalej len ,odvolaci organ®), zrusil rozhodnutim
¢. 12221/593 1 6/2025-22. 1.2./KRl zo dha 11.09. 2025 avratil vec na nové prejednanie
a rozhodnutie.

Mesto Pezinok, ako prislusny stavebny Grad (dalej len ,stavebny urad“) podla § 15 ods. 1 zakona &.
25/2025 Z. z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon) v plathnom

zneni (dalej len ,zakon 25/2025 Z.z.“) a podla § 12 pism. c) zakona 25/2025 Z.z. ako organ $tatnej
spravy vo vystavbe, postupujuc v zmysle § 84 ods. 4 pism. b) zakona 25/2025 Z.z. s ohladom na
poukazané nedostatky odvolacim organom v spravnom konani, v stlade so stanoviskom Mesta
Pezinok doloZzeného v predchadzajiucom konani a po vyziadani si odborného stanoviska Mesta
Pezinok, organu uzemného planovania, vyzval v sulade s ustanovenim § 35 ods. 3 a § 37 zakona

. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku vyzvou GrzJa-25-10013/2026
navrhovatela, aby svoj navrh zosuladil s Uzemnym planom mesta Pezinok.

Navrhovatel podal k vyzve pripomienky v ktorych vyjadril, Ze vyzva neobsahuje:
- ktory konkrétny regulativ zavaznej éasti UP mesta Pezinok ma byt poruseny
- ktory konkrétny objekt je udajne v rozpore s UP
- akym spdsobom ma byt navrh upraveny
- aké konkrétne dopravné alebo technické poziadavky nie su spinené.

Navrhovatel do dneSného dna svoj navrh nedoplnil.

Stavebny Urad upresfiuje vyzvu na zosiladenie predlozeného navrhu s Uzemnym planom mesta

Pezinok, ktorého zavazné Casti su vyhlasené VZN ¢. 11/2016 a Zmien a dopinkov ¢&. 1/2018
vyhlasenych VZN &. 4/2021 (dalej len tzemny plan) a

vyzyva

navrhovatela, v sulade s ustanovenim § 35 ods. 3 a § 37 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskor$ich predpisov (dalej len



,Stavebny zakon®) a § 3 vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa
vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona v zneni neskorSich predpisov (dalej len
,Vyhlaska €. 453/2000 Z.z."), aby najneskér do 30.11.2026 predlozeny navrh zosuladil:

1. so zavaznymi stanoviskami organu uUzemného planovania Mesta Pezinok, ktorymi
navrhovatel disponoval:

- €. VirZu-3688-10203/2025 zo diia 26.03.2025, ktoré potvrdil nadriadeny organ — Urad pre
Uzemné planovanie a vystavbu Slovenske;j
- €. VirZu-3688-9950/2025 zo dna 16.04.2025, vydanym na zaklade Ziadosti navrhovatela

2. s odbornym stanoviskom organu izemného planovania Mesta Pezinok:
- €. VirZu-692-4838/2026 zo dna 13.02.2026

Stavebny urad ma za to, ze zavazné stanoviska a odborné stanovisko organu uzemného
planovania, obsahuji odévodnenia nestladu navrhu s tizemnym planom, v ktorych je jasne
a presne definované ktory konkrétny regulativ zavaznej éasti Uzemného planu je poruseny
a ktoré konkrétne objekty st v rozpore s izemnym planom.

Predmetné stanovisko prikladame v prilohe spolu so stanoviskami ktorymi navrhovatel disponoval.

3. k otazke, akym spdsobom ma byt navrh upraveny, uvadzame:

- formu a rozsah dokumentacie prikladanej k navrhu pre vydanie Uzemného rozhodnutia
uréuje vyhlaska 453/2000 Z. z..

- dokumentaciu je podla § 46 stavebného zakona opravneny vypracovat projektant (§ 45),
ktory zodpoveda za spravnost a Uplnost vypracovanej dokumentacie. Podla § 45 ods. 2,
vypracovanie dokumentacie potrebnej na vydanie izemného rozhodnutia je vybranou innostou
amobze ju vykonavat len fyzicka osoba vykonavajuca projektovu C&innost, ktora ziskala
opravnenie na vykon tejto €innosti podla osobitnych predpisov. Stavebny urad nie je opravneny
vykonavat projekénu ¢innost, a preto nemoze projektantovi diktovat akym spésobom ma navrh
upravit'.

4. k otazke aké konkrétne dopravné alebo technické poziadavky nie su splnené uvadzame:
- podla § 7, vyhlasky 532/2002 Z.z. - stavba podla druhu a uUéelu musi mat kapacitne
vyhovujuce pripojenie na pozemné komunikacie, pripadne na ucelové komunikacie. Pripojenie
stavby na pozemné komunikacie musi svojimi rozmermi, vyhotovenim a spésobom pripojenia
vyhovovat poziadavkam bezpecného uzivania stavby a bezpecného a plynulého prevadzkovania
na prilahlych pozemnych komunikaciach. Podla druhu a Géelu stavby musi pripojenie spifiat’ aj
poziadavky na dopravnu obsluhu, parkovanie a pristup a pouzitie poziarnej techniky.
- za spravnost a Uplnost vypracovania dokumentacie zodpoveda projektant. Projektant je
povinny prizvat na vypracovanie ¢asti Uzemnoplanovacich podkladov, navrhu tzemnoplanovacej
dokumentéacie alebo projektu stavby dalSich opravnenych projektantov, ak nie je opravneny
niektoru ¢ast' vypracovat sam.
- predmetna deklarovana pristupova cesta je povolena na uzivanie rozhodnutim zn.: GrzJa-57-
2996/2026, ako pristupova sukromna cesta zo Strkodrviny. Cesta je sukromna a bola povolovana
ako pristup k stavbam povolenych rozhodnutiami pre stavebnika cesty bez napojenia dalSieho
arealu.

Upozornenie:

Stavebny trad upozornuje navrhovatefa, ze ak v uréenej lehote neodstrani nedostatky svojho
podania, bude konanie v zmysle § 35 ods. 3 stavebného zakona zastavené.

JUDr. Roman M acs
primator mesta

Prilohy: 1.  zavéazné stanovisko ¢. VirZu-3688-10203/2025
2. zavazné stanovisko ¢. VirZu-3688-9950/2025
3. odborné stanovisko €. VirZu-692-4838/2026



Tato vyzva ma povahu verejnej vyhlasky v zmysle § 26 zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

Vyzva sa vyvesi po dobu 15 dni na uradnej tabuli Mesta Pezinok. Posledny den tejto lehoty je driom
dorucenia. Vyzvu Mesto Pezinok zverejni su¢asne na svojom webovom sidle.

Vyvesené dia: jO 1o- Lolb Zvesené dia:
Peciatka a podpis: (71,// > IMESTO PEZINOK Peciatka a podpis:
Miastsky Urad
Radniténé namestie 7

S/ 90214 PEZINOK
~5/11-

Dorudi sa:
so ziadost'ou o vyvesenie na tradnej tabuli a webovom sidle spravneho organu
1. Mesto Pezinok, Radniéné namestie 44/7, 902 14 Pezinok,

Uéastnikom konania formou verejnej vyhlasky:

2. Ing. Pavol Hun¢aga, Modranska 292/60, 902 01 Vinosady v zastupeni: Ivo lvan Novak,
Svétoplukova 2671/1, 902 01 Pezinok

3. Znami a neznami vlastnici pozemku reg. ,C"-KN parc. €. 7110/25, k. . Pezinok (LV c. 6533):
MUDr. Tibor Gustafik, SNP 36, Trencianske Teplice, Jaroslava Lintnerova, Samorinska 39,
Senec, Jaroslav Gustafik, Skolska 8, Vinosady, Dalibor Gustafik, 22, Mytna, Vladimir Gustafik,
Bratislavska 128, Ing. Marta Svarcova, 54, MYTNA, RNDr. Elena Petkova, Bernolakova
4582/72, 902 01 Pezinok, Gabriela Durdovanska, Skolska 192/21, 902 01 Vinosady, Viera
Noskovi¢ova, Moyzesova 2283/28, 902 01 Pezinok, Maria évrlingové, Dr. Bokesa 2055/8, 902
01 Pezinok, Miroslav Gustafik, Muskatova 2586/20, 902 01 Pezinok

4. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. €. 7110/28, k. u. Pezinok (LV c. 12416): Lukas Bartak,
Muskatova 2586/20, 902 01 Pezinok

5. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. ¢. 7110/46, k. 0. Pezinok (LV c. 11780): Zuzana
Novakova, Svatoplukova 2671/1, 902 01 Pezinok

6. Vlastnici pozemku reg. ,C"-KN parc. c. 7110/26, k. u. Pezinok (LV c. 5070): Viliam Kinder,
Cajlanska 133, 902 01 Pezinok, Anna Soukupova, Poto¢na 1749/6, 900 01 Modra, Helena
Zilova, Cajlanska 2003/194, 902 01 Pezinok

7. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. ¢. 7110/27, k. 0. Pezinok (LV c. 6539): Maria Hanuskova,
Cajlanska 1856/177, 902 01 Pezinok

8. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. €. 7110/29, k. U. Pezinok (LV c. 9542). Andrej Deogracia,
Hollého 1076/3, 902 01 Pezinok

9. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. ¢. 7110/16, k. U. Pezinok (LV c. 3993): lvan Bero, Alena
Beriova, Ondavska 12, Bratislava

10. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. ¢. 7110/15, k. U. Pezinok (LV c. 3992): Elena
Mihalovicova, Puskinova 879/3, 902 01 Pezinok

11. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. &. 7110/14, k. 0. Pezinok (LV c. 3991): Ing. Marcela
Haberlova, Cervenej armady 609, 900 86 Budmerice

12. Vlastnik pozemku reg. ,C"-KN parc. c. 7110/2, k. U. Pezinok (LV c. 11177). Slovenska
republika, SLOVENSKY VODOHOSPODARSKY PODNIK, §tatny podnik, Karloveska 2, 841
04 Bratislava, ICO: 36022047

Na vedomie:
13. Ing. Pavol Hunéaga, Modranska 292/60, 902 01 Vinosady
14. Ivan Novak, Svatoplukova 1, 902 01 Pezinok (splnomocneny zastupca)
15. Okresna prokuratira Pezinok, Senkvicka cesta 5, 902 01 Pezinok (Mgr. Svitnic)

Vybavuije: Ing. arch. Grznarova



Mesto PEZINOK

Radni¢né namestie ¢.7, 902 14 Pezinok

Regiondlny trad pre izemné plinovanie
a vystavbu Bratislava
Odd. tzemného planovania

Vas list ¢islo / zo diia Nase cislo Vybavuje/8B Miesto odoslania / ditum
2930/8666/2025/22.1.1 VirZu-3688-10203/2025 Ing. Zuzana Virgovi¢ova Pezinok
10.03.2025 033/6901 210 26.03.2025

Zaviazné stanovisko mesta Pezinok ako orginu izemného planovania

Na mesto Pezinok, bolo diia 10.03.2025 dorucené upozornenie regiondlneho uradu tzemného planovania, odd.
Gzemného plénovania (d’alej len ,irad) k vydanému stanovisku Mesta Pezinok ¢&. Vir.Zu-389-46658/2024 zo diia
24.06.2025 (dalej len ,rozporné stanovisko®), ktoré bolo vydané ako ,,Pripomienka Mesta Pezinok k uzemnému
konaniu® k stavbe:

stavba: “Pol’'nohospodarsky dvor “
v objektovej skladbe: SO 01 Sklad naradia
SO 02 Sklad pol'nohospodarskej techniky
SO 03 Sklad zéhradnej techniky
SO 04 Sklad poI'nohospodarskej produkcie
SO 06 Spevnené plochy
navrhovatel’ : Ing. Pavol Huncaga v zast. Ivan Novék
miesto stavby: C-KN parc.€. 7110/4 (orna poda), k.G. Pezinok
zodp. projektant: Ing. Silvia Urbanovska

v zmysle ktorého plénovany ,,Polnohospodérsky dvor® nie je v stilade so zavéznou Castou tizemného planu mesta
Pezinok.

Uradu bolo okrem predmetného stanoviska dorugené aj :
- Zévidzné stanovisko mesta Pezinok k obdobnému projektu na susednom pozemku (AugZd-3098- 19914/2020)
- Predbezny suhlas na budice pouzitie polnohospodarskej pddy na nepolnohospodarsky zamer (OU-BAOOP6-
2023/419613-006).
- Manual pre projektantov.
- Ortomapa s vyznacenim predmetného pozemku zo diia 15. 03. 2024.
- Projektova dokumentécia + osadenie stavby ,,PoI'nohospodarsky dvor".

RieSenie PD:

Podl'a dokumentacie predlozenej na stavebny urad su v ramci navrhovaného polnohospodarskeho dvora umiestiiované
v uzemi 4 identické prizemné budovy, bez podpivni¢enia kazda o zastavanej ploche 25m?, vysky 4,97 m nad 0,000 =
uroven sukromnej komunikécie, uréené na skladovanie. Budovy st murované, s prefabrikovanym stropom, prestreSené
sedlovou strechou. Kazdy objekt skladu je napojeny cez aredlové rozvody na elektricku siet. V ramci dvora su
umiestiiované spevnené plochy (cesticky + parkovacie plochy s 2PM ), ktoré su cez branicku napojené na jestvujticu
Gcelovi komunikdciu. V dokumentécii sa spomina, ze pozemok nie je oploteny. Spevnené plochy su v celkovom
zabere 890,44m>. Okrem skladov a spevnenych ploch je v izemi uvazované umiestnit’ 12 féliovnikov, kazdy o plosnej
vymere 24 m? V ramci dvora je navrhovany vy¢leneny priestor pre smetné nadoby na separovany zber odpadu, odkial
budu v dei vyvozu vylozené pred pozemok k hlavnej ceste.

V situdcii je v Casti legenda znédzornené, ze v ramci situdcie su graficky znazornené aj susedné stavby v povolovacom
procese, v samotnej situdcii to nie je zndzornené — je nutné doplnit’ pre Gplny obraz uz povolenej vystavby v uzemi,
resp. povolovanej anadvdznost na uz vydané uzemné, stavebné resp. kolaudaéné rozhodnutia na prilahlych
dotknutych pozemkoch s navrhovanymi stavbami polnohospodarskeho dvora. Predmetné stavby boli v tzemi
umiestiiované na zaklade projektovej dokumentdcie vypracovanej rovnakou osobou (p. Urbanovsky), takze by tieto
skuto€nosti mali byt spracovatelovi PD zrejmé. V minulosti boli v dotknutom tzemi Gz povolené sklady a spevnené
plochy deklarované aj pre potreby vyuzivania pol'nohospodarskych ploch, na ktorych je zamer d’al§ej vystavby skladov
(p.€. 7110/4).

E-mail: Web: 1CO: DIC:
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Mesto Pezinok ako dotknuty orgdn vzmysle § 140a ods.l pism. b, ods. 4 zdkona ¢&. 50/1976 Zb. o izemnom
plénovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov (d’alej len ,stavebny zakon*) v sulade s § 6 ods. 2 pism.
b)a §11 pism. i, § 24 ods. 3,4, § 40a ods.4, §40b a 40c zakona ¢&. 200/2022 o Gizemnom planovani (dalej len ,,zakon
o uzemnom planovani ) na zaklade upozornenia tradu a opitovného postdenia predloZeného projekt vyddva
stanovisko:

Navrhovana vystavba ,,Pol'nohospodarskeho dvora*

) NIE JE V SULADE
s Uzemnym planom mesta Pezinok, ktorého zavazné Casti su vyhlasené VZN ¢&. 11/2016
a Zmien a doplnkov ¢&. 1/2018 vyhlasenych VZN ¢. 4/2021.
a s poziadavkami na dopravné a technické vybavenie uzemia

Odévodnenie:

Na Mesto Pezinok, ako organ tzemného planovania bolo doruené upozornenie tradu k vydanému rozpornému
stanovisku mesta Pezinok ako organu tizemného planovania k Gizemnému konaniu vedenému na prisluinom stavebnom
trad k umiestneniu stavieb ,,Polnohospodérskeho dvora“. Projekt bol opitovne posudeny z hladiska splnenia
regulativov zdvéznej Casti izemného planu Mesta Pezinok v zmysle predloZenej projektovej dokumentacie pre izemné
konania. Posudenie bolo rozsirené aj s prihliadnutim na uz existujice rozhodnutia stavebného tradu v dotknutom
Uzemi, ktoré s prelozenym stavebnym zamerom stvisia a vysledné stanovisko ovplyviiuja.

V zmysle Uzemného planu  mesta Pezinok (2016), ktorého zavizné casti si vyhlasené VZN ¢ 11/2016 v zneni
neskorsich zmien a doplnkov (dalej UPN), je predmetny pozemok siicastou urbanistického obvodu UOI0.

Urbanisticky obvod UO10.

Zikladnd charakteristika uzemia:

Uzemie tvori severmi ¢ast Pezinka (UOS, UO10) a Grinavy (UO20), ktoré v zdsade predstavujii prirodné prostredie —
updtie Malych Karpat, na ktorych sa rozprestierajii vinohrady a ich predpolie. Z vicsej casti su tieto UO tvorené
lesnym masivom Malych Karpat. Na vizemi UOS sa rozprestieraju charakteristické plochy vinohradov. 'V ramci tychto
UO sa nachadzaji aj vietky rekreacné lokality Pezinka

V urbanistickej koncepcii rozvoja priestoru uplatnit’ nasledovné zdsady:

e zachovat’ prirodny rdz vizemia s dorazom na charakteristickii vinohradnicku krajinu, zabezpecit' zachovanie
uzemia vinohradov v podkarpatskom pase Malych Karpadt s typickou rdzovitostou vinohradnickej krajinnej
Struktiry, ako typicky charakteristicky prvok regionu

e zachovat existujiice vinohrady a nepripustit’ vo vinohradoch ani v ich predpoli vystavbu

e respektovat vsetky pravne predpisy, zasady a kritéria ochrany prirody a tvorby USES

e neuvazovat' s rozsirenim existujucich ploch rekreacnych lokalit

Z hladiska funkéného vyuZitia sa jednd o Uzemia pol'nohospoddrsky vyuZivanjch ploch:
Zikladnd charakteristika:
Uzemie polnohospodirsky vyuZivanych ploch (ornd péda, ovocné sady, chmelnice ........ ) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelenou vo vol'nej krajine formuje typicky charakter iizemia hlavne mimo zastavaného
uzemia obce.
Dominantnd funkcia:
e plochy vyuzivané na pestovanie polnohospodarskych plodin, chmelu a ovocnych stromcekov
Vhodné (pripustmé) funkcie:
e drobné previdzkové objekty pre obsluhu vizemia
e drobné hospodarske objekty suvisiace s rastlinnou vyrobou (senniky, hnojiskd, ....)
e drobné sezonne predajne a skladové priestory polnohospodarskej produkcie
e obsluiné komunikdcie sliZiace pre obsluhu nizemia
e vodné toky, vodné plochy, zasakovacie plochy
e brehové a zasakovacie porasty obhospodarované prirode blizkymi sposobmi
Podmienecne vhodné (obmedzené) funkcie:
e spevnené a nespevnené plochy rekreacnych chodnikov s prislusnym mobiliarom, parkovacie miesta,...)
e rekreacné body (na krizovatkdch turistickych tras), vyhliadkové body
e prvky malej architektiiry, prvky s umeleckou vytvarnou hodnotou, kultirno-historické prvky, v silade s
rekreacnou funkciou vizemia, najmd pripustného Sportovo-rekreacného mobilidaru, besiedky, pristresky, lavicky,
stoly, oddychové sedenia, mostik, lavka, informacné a orientacné tabule, vyhliadkova veza,...
e drobné zariadenia pre vedecko-vyskumné wcely,
e plochy pre nevyhnutné zariadenia dopravnej vybavenosti (pristupové cestné komunikdcie, polné cesty,...)
e nevyhnutné manipulacné plochy na odstavenie vozidla, polnohospodarskeho mechanizmu
e plochy pre nevyhnutné zariadenia technickej vybavenosti suvisiace s danou funkciou
e plochy a zariadenia technickej vybavenosti pripustnych funkcii, ktoré je nevyhnutné umiestiiovat vo volnej
krajine, na vyvysenych miestach v teréne
e plochy pre nevyhnutné zariadenia odpadového hospoddrstva suvisiace s danou funkciou
E-mail: Web: ICO: DIC:
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Nepripustné (zakdazané) funkcie:

e byvanie trvalého a prechodného charakteru

e zariadenia obcianskej vybavenosti, zariadenia pre Sport a plochy pre rekredciu v prirodnom prostredi
zariadenia nadradenych systémov dopravnej a technickej infr-astruktiry, éerpacie stanice pohonnych hmot
zariadenia odpadového hospodarstva (zberné dvory, zberne druhotnych surovin, ...)
priemyselnd vyroba, stavebnictvo, skladovanie
doprava, cestovny ruch ako hlavné funkcie
vietky druhy funkcii s negativaymi a rusivymi vplyvmi na okolité prostredie, nesuvisiace s danou funkciou

Dominantnd funkcia vyjadruje funkcné vyuzitie z hladiska navrhovaného riesenia optimdlne vyuZitie izemia.

Vhodné funkcie vyjadruji funkcné vyuzitie, ktoré ma dopliiujiici charakter k_dominantnej funkcii, kde doplnkovd
funkcia nesmie svojim charakterom a rozsahom negativne ovplyviiovat’ dominantni funkciu. Doplnkovii funkciu je
mozné umiestnit samostatne, alebo polyfunkéne s dominantnou funkciou.

Podmienecne vhodné funkcie vyjadrujii funkéné vyuZitie, ktoré mozu byt alternativou k vhodnému funkénému vyuziti,
kedZe nie je predpoklad ich negativneho vplyvu na prostredie.

Nepripustné funkcie predstavujii funkcné vyuzitie, ktoré by mohlo nevhodne pésobit’ na prostredie a preto je ich
umiestnenie v danom iizemi zakdazané.

Zdasady funkcéného vyuZitia izemia

Funkcné vyuzitie urbanistickych blokov je mozné iba v siilade so stanovenymi regulativmi o pripustnych,
obmedzujiicich alebo vylucujiicich podmienok na vyuZitie jednotlivych pléch a intenzity ich vyuzitia. Pri realizovani
tychto regulativov v ramci spracovavania izemnych planov zon, alebo iizemnych konani je potrebné uplatiovat
nasledovné poziadavky a kritéria:

e pri umiestiiovani stavieb chranit’ krajinny obraz mesta s ohladom na prirodné a kultiirno-historické dominanty
(iizemie mestského centra, miestnej casti Cajla a Grinava, krajinny charakter podhorskej vinohradnickej oblasti
apod.)

Ochrana a vyuZivanie prirodnych zdrojov

o na miestach s prejavmi plosnej vodnej erézie uplatiovat' vrstevnicovii agrotechniku a muléovanie (vysev do
ochrannej plodiny, strnista, mulcu alebo pozberovych zvyskov)

e pol'nohospoddrsku podu zaberat’ s ohl'adom na prirodné podmienky rieSeného nizemia, nenarusovat’
ucelenost’ honov a nest'azovar’ obhospodarovanie pol'nohospodirskej pody nevhodnym situovanim stavieb,
jei delenim a drobenim

Regulativy priestorového usporiadania

Intenzita vyuZitia a priestorového usporiadania vizemia mesta je v izemnom plane mesta Pezinok regulovanad
stanovenim koeficientu zastavania, zelene a maximdlnej vysky zastavby. Koeficient zastavania, zelene a maximdlna
vy$ka zdstavby si urcené s podrobnostou na urbanisticky blok a vyjadrujii maximalne a minimalne moznosti vyuzitia
pozemkov v tomto bloku. Koeficient zastavania, zelene a maximdlna vyska zdstavby su stanovené pre vizemia s
moZnost’ou vystavby, ktorymi podla funkéného Clenenia su zastavatel'né plochy.

Uzemie pol'nohospodarsky vyuzivanych ploch (orné pdda, ovocné sady, chmelnice ........ ) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelefiou vo vol'nej krajine formuje typicky charakter izemia hlavne mimo zastavaného
uzemia obce. Pre dané izemie nie je dany koeficient zastavania, zelene a maximalna vyska zéastavby - nejedna sa

o zastavatel’né plochy .

Predmetny pozemok je Okresnym tradom Pezinok, katastralnym odborom zapisanej v katastri nehnutel'nosti ako orna
pdda, nachadzajlice sa mimo zastavanom uzemia (extravilan).

Jednd sa o druh polnohospodarskej pody, ktord je chranend zékonom &. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuZzivani
polnohospodarskej pddy a o zmene zdkona €.245/2003 Z. z.o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania
zivotného prostredia a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov .

V zmysle § 13 tohto zékona
Ochrana polnohospodarskej pédy pri vizemnoplanovacej cinnosti

(1)Pri kaidom obstardvani a spraciivani uizemnoplanovacej dokumentdcie, projektov pozemkovych iprav a inych
navrhov podla osobitnych predpisov sa musi dbat' na ochranu polnohospoddrskej pédy a riadit' sa zasadami ochrany
podla § 12.

(2) Navrh podla odseku 1 musi byt pred schvdlenim podla osobitného predpisu odsihlaseny orgdanom ochrany
polnohospodarskej pody (§ 22). Na vydanie sithlasu s budiicim moznym pouzitim polnohospodarskej pody na stavebné
zamery a iné zamery a uréenie podmienok sithlasu je rozhodujiici celkovy konecny rozsah zamyslaného odnatia
polnohospoddrskej pédy. Sithlas je podkladom na vydanie rozhodnutia o odnati polnohospoddrskej pédy podla § 17.

V ramci procesu schvalovania tizemného pldanu mesta Pezinok, resp. jeho zmien a doplnkov, vzhladom na dant
funkénost’ predmetnych pozemkov — polnohospodarska &innost’, nebolo Mestom Pezinok ako organom tzemného
planovania v minulosti Zziadané o vydanie suhlasu s budicim moZnym pouzitim polnohospodarskej pody
v predmetnom tizemi na stavebné zamery, lebo sa s nimi neuvazovalo a nésledne ani nemohol byt predmetny suhlas
prislusnym organom ochrany pol'nohospodarskej pddy pre danu lokalitu vydany.
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Rozporné stanovisko mesta Pezinok (€. Vir.Zu-389-46658/2024 zo diia 24.06.2025) bolo vydané na zaklade
nahliadnutia do spisu vedenom na stavebnom trade vramci Gzemného konania, nebolo vydévane na zéklade
samostatnej Ziadosti stavebnika na mesto Pezinok ako orgén tizemného planovania. V rdmci opéatovného posudzovania
dokumentécie na Pol'nohospodarsky dvor predlozenému v rdmci tizemného konania na prislu§nom stavebnom tdrade so
zavdznou Cast'ou tzemného planu, bolo zistené, ze okrem predmetného navrhu Polnohospodarskeho dvoru so 4
skladmi a spevnenymi plochami a 12 féliovnikmi, uz bolo mestom Pezinok — Stavebny trad vydanych niekolko
rozhodnuti na podobné stavebné zamery v prilahlom tzemi — susedné pozemky. Ked'ze mesto Pezinok ako organ
uzemného planovania, sa dostalo do pozicie dotknutého orgédnu v povolovacich procesoch na stavebnom trade az
k 1.4.2024, nemalo vedomosti o povoleniach vydanych prislusSnym stavebnym dradom v dotknutom uzemi
a vyhodnocovani suladu s uzemnym planom mesta Pezinok v ramci tychto konani. V predmetnom tizemi na pril'ahlych
polnohospodarsky vyuzivanych plochach vydal stavebny urad nasledovné opatrenia:
1. Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby Zn.: 5/73-UR/962-38156/2019-21 zo dia 28.4.2021 (pravoplatné

01.07.2021), ktorym boli umiestnené stavby:

SO 01-SO 04 Sklad (4x sklad — sklad osobnych potrieb, sklad zahradnej techniky — kosacky, muléovag, hadice,

Serpadla..., sklad ovocia azeleniny, sklad polnohospod. techniky - pluh, brany, minitraktor, rotavator...),

prizemné stavby v.= 4,97m nad +0,0 plocha skladov: 4 x 24,91 m? = 99,64 m?

SO 05-SO 08 Skleniky (4x sklenik na pestovanie pol'nohospod. plodin), plocha sklenikov: 4x24 =96m?

SO 09 Kompostovisko s plochou 21 m?

SO 10 Spevnené pristupové a manipulacné plochy na poz. P.C. 7110/44 ( tj. vietky plochy mimo sklenikov,

kompostoviska skladov su navrhované ako plochy upravené zatraviiovacimi dlazdicami — nebudt vyuzivané ako

polnohospodarska plocha ) o plosnej vymere 731,07m?

SO 11 Pristupové spevnena pojazdna sikromna cesta na pozemku p.¢. 7110/28

Celkovéa vymera rieSeného tizemia: 2001 m?

To znamend, e zcelkovej plochy bilancvaného tzemia polnohospodarskych ploch 2001m? je 851,64

zastavanych stavbami skladov ako trvalych murovanych stavieb, kompostoviskom, alebo spevnenymi

plochami(zatraviiovacia dlazba). Z polnohospodarsky vyuzivanych ploch odobera aj pristupova cesta (SO

11) celkovej vymery 945 m? — nie je si¢astou bilancovaného tuzemia 200 I m?.

Z dokumentécie pre tizemné konanie vyplyva, Ze stavebnic¢ka ma vo vlastnictve aj d’alie prilahlé pozemky

v pokracovani, ktoré ma v imysle vyuzivat' na polnohospodarske tcely, vysadit sad a zahradu.

Na zaklade predmetného tzemného rozhodnutia bol na okresny turad predlozeny GP. C. 43/2021 uradne

overeného okresnym tradom Pezinok diia 01.07.2021 pod €. G1-473/2021, na zaklade ktorého bol od¢leneny od

pozemku p.&. 7110/44 novy pozemok p.&. 711/47 o vymere 1053 m* v polohe kde si umiestiiované sklady,

skleniky, kompostovisko a manipula¢né plochy — a cely pozemok bol vyiaty z ornych pdd (aj v ratane pozemkov

pod sklenikmi ) ako ostatné plocha. Za zmienku stoji, ze v zmysle tizemného rozhodnutia su celkové plochy pre

sklady, skleniky kompostovisko a manipulaéné plochy na urovni plochy 947,71 m* &o je rozdiel cca 105 m?

atymto modzeme konstatovat, Ze v uzemi polnohospodarslkych ploch je viac ako polovica izemia zastavana

stavbami skladov a spevnenymi plochami. To, Ze su spevnené plochy rieSené formou zatrdviiovacich dlazieb

vzhladom na prirodné prostredie uzemia vnimame pozitivne, aviak stale sa jedna o spevnené manipulaéné

plochy, ktoré nesliZia na pestovanie pol'nohospodarskych plodin.

Schematicky zdkres umiestnenej vystavby v vizemi polnohospoddrskych pléch zakreslenej do ortofotomapy 2023
v zmysle UR bod ¢. 1:

7110145 445

7110/23

7140/8

711021

22
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Pozemky vo vlastnictve stavebnicky deklarované v UR bod ¢. 1:

S

Celkova plocha pozemkov stavebnicky, kde na ostat}ich plochdach mimo avrhovan)?ch skladov a spevnenych
pléch (vid obrazok vyssie) deklarovala, Ze budi vyuZivané na polnohospoddrsku produkciu — vysadba sadov
a zahrad.

V spise sa nachadza stihlasné stanovisko mesta Pezinok k investi¢nej vystavbe (AugZd-3098- 19914/2020) podla
zdkona o obecnom zriadeni a stcasne ako vlastnik siete miestnych komunikdcii, nie ako orgénu tzemného
plénovania. Toto stanovisko bolo predloZené tiradu, ako jeden z podkladov pre postudenie rozporného stanoviska
mesta Pezinok pre ucely uzemného konania k stavbe Polnohospodarskeho dvora pre stavebnika p. Huncagu.
Podl’a tohto stanoviska je v dotknutom tuzemi vhodné (pripustné) umiestiiovat’ drobné objekty, ktoré maju rozsah
drobnych stavieb v zmysle § 139b ods.7 stavebného zédkona (50/1976 Zb.). Stanovisko mesta bolo vydané v &ase
kedy stavebnik pozadoval vystavbu 4 skladov a spevnené plochy, kde deklaroval, Ze na okolitych pozemkoch vo
svojom vlastnictve bude vykonavat' pol'nohospodérsku ¢innost. Uz v d’alsich konaniach sa Mesto Pezinok ku
konaniam vedenych na stavebnom trade nevyjadrovalo. Povazujeme za ddleZité upozornit' na to, Ze stanovisko
nebolo vydané ako stanovisko mesta Pezinok ako orgén izemného planovania. Je len vyjadrenim nazoru mesta
Pezinok, z hladiska stuhrnu teoretickych vedomosti, praktickych skidsenosti, znalosti vieobecne zaviznych
pravnych predpisov a technickych noriem. Toto stanovisko nemdzeme pokladat’ za zavdzné pri vyhodnocovani
stavebného zdmeru z hl'adiska stladu s izemnym planom mesta Pezinok pri posudzovani inych investi¢nych
Zamerov.

V stanovisku je konstatované, ze v dotknutom tizemi je v zmysle funkéného vyuzitia izemia vhodne (pripustne)
umiestovat’ drobné objekty, a vyjadreny nazor, ze tieto drobné objekty mdzu mat’ rozsah drobnych stavieb. Zo
zdvaznej Casti uzemného pléanu takéto tvrdenie nevyplyva.

Uzemny pléan presne nedefinuje pojem drobny objekt, ale na zaklade komplexného posudenia zaviznych
regulativov tizemného planu, nie len Casti funkéného vyuzitia, ktoré pripusta v uzemi drobné objekty, sa
nestotoziiujeme s nazorom, uvedenym v stanovisku mesta Pezinok vydaného v zmysle zikona o obecnom
zriadeni v spojeni s postavenim mesta Pezinok ako spravcom miestnych komunikécii (nie ako organ uzemného
plénovania), ktory si osvojil stavebny trad pri povol'ovani vystavby v prilahlom tzemi ako i tirad pri posudzovani
rozporného stanoviska vydaného tradom uzemného planovania, bez vyhodnotenia aj ostatnej zévdznej Casti
tizemného planu.

V samotnom stanovisku je aj v upozorneniach uvédzané, ze kazda stavebnd Cinnost’ musi byt v sulade s platnou
uzemnoplanovacou dokumentaciou (v zmysle § 37 zakona ¢: 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskor3ich predpisov). Z dokumentacie pre tizemne rozhodnutie musi byt
dostato¢ne zrejmy stilad navrhu s izemnoplanovacou dokumentaciou (v zmysle § 3 ods. 4 vyhlasky ¢&. 453/2000
Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona).

2. Rozhodnutie o umiestneni stavby ,,Sklenikové hospodarstvo* Zn.: 5/73-UR/288-54850/2022 zo diia 21.07.2022
(pravoplatné 11.08.2022), ktorym boli umiestnené stavby na pozemku p.¢. 7110/43 :
SO 01-SO 15 — Skleniky — 15 x sklenik kazdy s vymerou 24m2, ¢o je spolu 360 m?
SO 16 Kompostovisko s plochou 24 m?
SO 17 Parkovisko s nakladacou plochou (upravené zatraviiovacou dlazbou) v plodnej vymere 63 m>
SO 18 Komunika¢na a manipulaénéd plocha ( t.j. vietky plochy mimo sklenikov, kompostoviska, parkovacich
ploch st navrhované ako manipulacné a komunikaéné plochy upravené zatraviiovacimi dlazdicami — nebudud
vyuzivané ako polnohospodéarska plocha na pestovanie polnohospodarskych plodin, na pozemku 7110/43)
v celkovej plo3nej vymere 1047m?.
To znamena, Ze z celkovej plochy polnohospodarskych ploch pozemok p.¢. 7110/43 o vymere 1494 m? je 1110
m? (parkovisko manipulaéné plochy ) nie je vyuzivanych ako pol'nohospodarska plocha, ale len ako manipula¢na
plocha. Vo vysledku zpozemku evidovaného ako pornd pdda v celkovej vymere 1494 m? na ktorom sa
umiestiiujui stavby sklenikov a manipulaéné plochy je pre pestovanie pol'nohospodérskych plodin vyclenena len
plocha v polohe sklenikov v celkovej plo3nej vymere 360m>.  Vyraznd Cast pozemku je uréend na skladovanie
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aako manipulacné plochy vokoli skladov apre potreby parkovania. Hlavnd funkcia — pestovanie
polnohospodarskych plodin, chmel'u a ovocnych strom&ekov je uplne potlacend. Jednd sa o pozemky, ktoré boli
v predoslom uzemnom rozhodnuti deklarované, Ze budi vyuZzivané ako sady a zahrady. Investorovi patria aj
susedné pozemky 7110/44 (ornd pdda o vymere 1053m2), 7110/46 kde bola predchddzajicim tzemnym
rozhodnutim umiestnen4 cesta (ostatna plocha vo vymere 945 m?), 7110/47 (ostatna plocha vo vymere 1053m2) a
sklady, spevnené plochy, kompostovisko a skleniky vo a pozemok p.€. 7110/28 (orna pdda vo vymere 637 m?)
v celkovej vymere 5077m? a taktiez m4 v dlhodobom ndjme pozemok p.& 7110/4 o vymere 4582 m?, ktoré ma
v umysle vyuzivat na polnohospodarske ucely — pozemky vo vlastnictve p. Hun¢agu, kde je planovana vystavbu
d’alsich skladov v zmysle rozporného zavazného stanoviska .

V spise sa nachddza aj stanovisko pozemkového referatu Okresného tradu zn.: OU-BA-OOP6-2022/0334173-002
zo dia 18.01.2022, podla ktorého k zdmeru OU nemd namietky za splnenia podmienok: aby ten, kto navrhne
nepolnohospodarske pouzitie na polnohospodarskej pdde na stavebny zamer, alebo iny zdmer reSpektoval
uplatnenie zasad ochrany polnohospodarskej pody v stlade s ustanovenim §12 az 17 zakona o ochrane pddy
a vynimal pol’nohospodérsku plochu len v nevyhnutnom a potrebnom rozsahu a sicasne sihlas podmienil
Ze dané pozemky st v zmysle izemného plinu uréené na dani funkciu — pol’'nohospodarsku ¢innost.
Nésledne na zéklade predmetného uzemného rozhodnutia bol pozemok p.¢. . 7110/43 v celkovej vymere
14947m? vyiaty v celom rozsahu (v sucasnosti evidovany ako ostatné plochy) aj v ratane ploch pod sklenikmi.

Pozemky deklarované v konani, Ze sii vo vlastnictve stavebnika alebo ich ma v dlhodobom ndjme za icelom
polnohospoddrskej produkcie:

Cervend : pozemky stavebnicky, z ktorej velkii cast tvoria uz sklady, manipulacné plochy a ceslyvid’ obr. nizsie
Modra: pozemky vo vlastnictve p. Huncagu, kde planuje vystavbu dalsich spevnenych pléch a skladov

Schematicky zdkres umiestnenej vystavby v iizemi polnohospodarskych ploch zakreslenej do ortofotomapy 2023
5/73-UR/962-38156/2019-21 a 5/73-UR/288-54850/2022:
! i
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Rozhodnutie o umiestneni stavby ,,Sklady pol'nohospodarskej produkcie® Zn.: OslVI-471-3125/2023 zo dia
01.02.2023 (pravoplatné 17.03.2023), ktorym boli umiestnené stavby:

SOI - drobna sezénna predajia,

SO2 - prirucny sklad,

SO3 - sklad polnohospodarskej produkcie,

SO1-3 vsetko prizemna stavby v=4,97m nad +0,0, pddorysnych rozm. 5,3x4,7=24,91x 3 objekty spolu 74,73 m?
S04 — spevnené a manipulaéné plochy zo zatraviiovacej dlazby v celkovej vymere 262,18 m?

Stavby st navrhované na pozemkoch p.¢. 7110/44 a7110/28, na ktorych bolo v predoslych konaniach
deklarované, ze budt vyuzivané na polnohospodarsku ¢innost’ (stale je stavebnik aj vlastnik pozemkov ta istd
osoba). Pozemky majt rozlohu 1053 m? a 637 m>. Rovnako sa v projekte uvadza Ze stavebnik ma vo vlastnictve
este d’al3ie susedné pozemky a taktieZ ma v dlhodobom ndjme pozemok p.&. 7110/4 o vymere 4582 m> (vid'.
od vys8ie) — pozemky vo vlastnictve p. Hundagu. Predmetné sklady st umiestnené v poslednych ucelenych
plochéch, kde je mozna polnohospodarska produkcia vo vlastnictve stavebnicky. Ostatnd polnohospodarska
produkcia je mozna v podstate uz len na plochach vo vlastnictve p. Huncagu.

V spise sa nachadza aj stanovisko pozemkového referatu Okresného tradu zn.: OU-BA-OOP6-2022/056513-002
zo dna 28.03.2022, podla ktorého obdobne ako pri skér vydanych stanoviskdch, podmienil reSpektovanim
ustanoveni §12 az 17 zékona o ochrane pddy avynimal polnohospodarsku plochu len v nevyhnutnom
avodévodnenom rozsahu, aZe dany zamer je  vsulade splatnym uUzemnym pldnom asinou ako

pol'nohospodérskou funkciou v danom uzemi nesuhlasi.

Schematicky zdkres umiestnenej vystavby v iizemi polnohospoddrskych ploch zakreslenej do ortofotomapy 2023
5/73-UR/962-38156/2019-21, 5/73-UR/288-54850/2022 a OslVI-471-3125/2023 :
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Rozhodnutie 0 zmene uzemného rozhodnutia (sklenikové hospodarstvo Zn.: 5/73-UR/288-54850/2022) &. Zn.:
GrzJa-330-807/2024 zo diia 10.01.2024, (pravoplatné 07.02.2024), ktorym sa meni ¢ast’ izemného rozhodnutia
o umiestneni stavieb Sklenikové hospodarstvo (bod 2.) tak, Ze 8 sklenikov a kompostovisko sa nahradia d’al$imi
stavbami skladmi pol'nohospodarskej produkcie SO 1 — SO 4

SO1-4 st vietko prizemné stavby v=4,97m nad +0,0 podorys. rozm. 5,3x4,7= 24,91x 4 objekty spolu 99,64 m*
SO 05-12 Skleniky , kazdy o podorysnom rozmere 4x6 m, t.j. 24x8sklenikov = 192 m?

SO13 spevnené plochy vo vymere 1202,4m*

Stavby st umiestiiované na pozemku p.¢. 7110/3 ( ostatné plochy). V povodnom konani (bod €. 2 ) boli tieto
plochy evidované ako orna poda. Na zaklade uzemného rozhodnutia vydaného pre dané tizemie (bod 2) bol druh
pozemku: ornd pdda, zmeneny na ostatné plochy v celom rozsahu. Napriek tomu z celkového pozemku p.¢.
7110/43 o vymere 1494 m? st na polnohospodarsku produkciu vyuzivané len plochy pod sklenikmi ¢o je vo
vymere 192 m?, &o povazujeme vzhFadom na hlavné funkéné vyuzitie v izemi - polnohospodarsky vyuzivané
plochy, za nepripustné. Opétovne je vizemi vyraznd Cast pozemku urend na umiestnenie skladov
a manipulaénych ploch v okoli skladov. Na pozemku, kde st umiestiiované stavby sa nachadzalo, uz aj v zmysle
povodného tizemného rozhodnutia (bod 2), neprimerane malo ploch vyuzivanych na pol'nohospodarsku ¢innost’,
ktora bola touto zmenou tzemného rozhodnutia eSte poniZzend. Jednd sa o pozemky, kde bolo v predoSlom
tizemnom rozhodnuti (¢.1) deklarované, Ze na tomto pozemku sa budu nachadzat’ sady a zdhrady. Investorovi
patria aj susedné pozemky kde boli predo3lymi tizemnymi rozhodnutiami umiestnené d’alSie stavby a to na p.c.
7110/44 boli umiestnené 2 sklady + spevnené plochy, na p.&. 7110/47 boli umiestnené 4 sklady a rozsiahle
spevnenych plochy, na p.&. 7110/28 bol umiestneny d’al3i sklad a pozemok p.¢. 7110/46 na ktorych je umiestnena
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sukromna tcelova komunikacia. V podstate jediny pozemok kde stavebnitka nema umiestnend stavbu a kde je
mozna polnohospodarska ¢innost’ na zédklade dlhodobého najmu je pozemok p.¢. 7110/4 o vymere 4582 m2,
ktory je vo vlastnictve Ziadatela p. Huncagu, ktory na predmetnych pozemkoch mé zidmer vystavby
d’alSich spevnenvych pléch a 4 skladov.

Vo vietkych vyssie spominanych konaniach na umiestnenie stavieb je ziadatel'om stéle jednd a ta istd osoba, ktora
je sticasne aj vlastni¢kou predmetnych pozemkov, okrem pozemku ku ktorému deklarovala pre potreby konani na
stavebnom trade dlhodoby ndjomny a to je pozemok p¢&. 7110/4 vo vlastnictve p. Huncagu.

Schematicky zakres umiestnenej vystavby v tizemi polnohospodérskych ploch zakreslenej do ortofotomapy 2023
5/73-UR/962-38156/2019-21, 5 GrzJa-330-807/2024 — zmena ﬂzxného rozhodnutia a OslVI1-471-3 25/2023 2

7110/23

7110/8

7110021
o

741020

Ll Spevnené plochy + pristupova cesta D skleniky D sklady %}3’5} kompostovisko

5. Nasledne po vydani vyssie spominanych uzemnych rozhodnuti bolo prislusnym stavebny tradom vydane
Stavebné povolenie Zn.: GrzJa-340-9873/2024 zo diia 04.04.2024, stavba SO 11 Pristupovéd spevnend pojazdnd
stkromné cesta (umiestnena UR vid’ bod 1.)

6. Stavebné povolenie Zn.: OslVI-2908-50622/20023 zo diia 16.06.23 stavby (umiestnené UR vid bod 3) SO 01
sklad pol'nohospodarskej produkcie
SO 02 Priru¢ny sklad na pozemkoch
SO 03 Sklad pol'nohospodarskej produkcie
U skladov SO1 a SO2 — doslo v stavebnom povoleni ku zmene vysky oproti UR, v podstate boli povolené
dvojpodlazné objekty oproti jenopodlaznym v UR (pdvodna vy$ka 4,97m sa zmenila na 6,73 m, t.j. 6,88 m nad
terén), nejedna sa o zmenu nepodstatni, ktord sa vykonala bez zmeny UR. Stavby nemaji charakter
drobnych stavieb ako bolo deklarované v izemnom konani.

7. Stavebné povolenie Zn.: 5/73-SP/1722-51351/2022 zo diia 20.04.22 stavby (umiestnena UR vid’ bod 1) SO 01 —
04 sklad

8. Kolaudagné rozhodnutie Zn.: GrZJa 6518-70078/2023 (pravoplatné 26.01.2024) ktorym sa povoluje uZivanie
stavby ,,Sklady polnohospodarskej produkcie® :
SO 01 Sezonny sklad pol'nohospodérskej produkcie
SO 02 Priru¢ny sklad
(troveti podlahy skladov je vyrazne vyssia ako v stavebnom povoleni, okolité spevnené plochy nie su
vybudované v stilade so SP. Kolaudaéné rozhodnutie bolo vydané len na 2 z pévodne troch skladov v zmysle
stavebného povolenia. Pozemok kde je navrhovany a povoleny treti sklad p.¢. 7110/28 bol decembri 2023 tesne
pred vydanim kolauda¢ného rozhodnutia predany tretej osobe. V polohe treticho skladu sa v sicasnosti nachadza
stavba , ktora nie je vybudovana v silade so stavebnym povolenim. Celkova realizdcia a architektonicky vyraz
stavby oddvodiiuji pochybnosti o jej deklarovanom téele na sklad pre potreby pol’nohospodérskej produkcie pani
Novakovej na susednych pozemkoch ana parceldch v jej vlastnictve. Z &oho je zrejmé, Ze stavba nesluzi
povodnému Ggelu pre potreby polnohospodarskej vyroby navrhovatelke p. Novékovej ateda pre udajnt
a deklarovanu produkciu plodin vobec nebol tento tidajny sklad vobec potrebny.
Prilahla sikromna tu&elova cesta zktorej maju byt predmetné sklady pristupné nie je k dneSnému dilu
skolaudovana.

Désledok postupnych vydavani rozhodnuti o umiestneni stavieb v izemi v spojeni s personalnymi zmenami na

prislusnom stavebnom trade je ten, Ze situdcia sa stala neprehladnou a necitatelnou. Stav je eSte neprehl'adanejsi
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v dosledku legislativnych zmien — postavenie mesta Pezinok, ako organu uzemného pldnovania ako dotknutého organu
v konaniach, a stym spojeny Ciastoény presun kompetencii zo stavebného tradu na mesto v rozsahu vyhodnocovania
stladu stavebnych zamerov suzemnym pldnom mesta Pezinok. Uzemie sa zahustuje v rozpore s pdvodne
deklarovanym ucelom navrhovatel'ov a projektantov v predchadzajucich rozhodnutiach a v rozpore s tizemnym planom
mesta Pezinok. Z tuzemia urceného na polnohospodérsku produkciu sa stdva tzemie uréené na skladovanie
s rozsiahlymi spevnenymi plochami a budovami skladov. Funkcia skladovania je v tizemnom plane uvadzana ako
nepripustnd funkcia. Na zéklade komplexného postdenia konani vedenych na prislusnom stavebnom trade je na
zvazenie opdtovne preskiimanie jednotlivych konani v ramei ktorych bude opétovne prehodnoteny stlad s izemnym
planom mesta Pezinok.

Rozporné stanovisko Mesta Pezinok ¢. Vir.Zu-389-46658/2024 zo dia 24.06.2025, bolo vydané ako ,,Pripomienka
Mesta Pezinok k izemnému konaniu® k stavbe : “Pol'nohospodarsky dvor <, ktory je pokratovanim vystavby d’alich
skladov a spevnenych ploch v tizemi uréenych v zmysle izemného planu prioritne na pestovanie polnohospodarskych
plodin, chmelu a ovocnych strom&ekov. Jedna sa o pozemky, ktoré boli v predoslych konaniach na stavebnom trade
deklarované ako pozemky, ktoré budi vyuzivané na polnohospodarske ucely a sklady pre potreby polnohospodarskej
¢innosti na danom pozemku st uz umiestiiované na susednych pozemkoch povolovanych v predoslych konaniach na
stavebnom trade (vid’ text vyssie body 2, 3 a 4).

Schematicky zdkres umiestnenej vystavby viizemi polnohospoddrskych pléch zakreslenej do ortofotomapy 2023
ovolenych na prilahlych pozemkoch ako i pozemkoch stavebnika p. Hun¢agu
3 : o SN 7

Zo zisteného skutkového stavu o povoleni umiestneni stavieb v dotknutom tizemi, ale najmé z komplexného posidenia
vietkych regulativov zavédznej Casti tizemného pldanu, relevantnych k navrhovanému zameru a predmetnému
tuzemnému obvodu UOI10, na ktorom sa stavby navrhuju umiestnit, z ich posudenia jednotlivo aj vo vzdjomnej
suvislosti vyplyva nasledovné:

Navrhovany Pol'nohospodarsky dvor sa v zmysle uzemného planu nachddza v uzemi pol'nohospodérsky vyuzivanych
ploch vo volnej krajine. mimo zastavaného uzemia obce. uréenu na pestovanie polnohospodarskych plodin. Medzi
nepripustné funkcie v tomto Gizemi patria o.i. skladovanie.

K zaviznym regulativom UP patri aj Zakladna charakteristika uzemia, podla ktorej: Uzemie tvori severnt &ast’ Pezinka
(UO8, UO10) a Grinavy (UO20), ktoré v zésade predstavuju prirodné prostredie — upétie Malych Karpat, na ktorych sa
rozprestierajii vinohrady a ich predpolie. V urbanistickej koncepcii rozvoja priestoru uplatnit’ nasledovné zésady:
zachovat prirodny rdz izemia a nepripustit’ vo vinohradoch ani v ich predpoli vystavbu.

Dal3imi doleZitymi prierezovymi a zaviznymi regulativmi izemného planu, ktoré sa vztahuju na celé tizemie st aj :
Ochrana a vyuzivanie prirodnych zdrojov, podla ktorej je zavdzné polnohospodarsku podu zaberat’ s ohladom na
prirodné podmienky rieSeného uzemia, nenaruSovat’ ucelenost’” honov a nest’aZzovat’ obhospodarovanie

pol’'nohospodérskej pédy nevhodnym situovanim stavieb, jej delenim a drobenim.
Regulativy priestorového usporiadania: Koeficient zastavania, zelene a maximalna vyska zastavby st v izemnom pléne

stanovené pre tizemia s moznostou vystavby. ktorymi podla funkéného €&lenenia su zastavatené plochy, z ktorého
vyplyva, Ze ak v danom tizemi. uréenom na pestovanie plodin vo volnej krajine mimo zastavaného tizemia obce, kde je

povinnostou zachovat prirodny rdz Uzemia, kde je vylucend funkcia skladovania anie si urcené regulativy
priestorového usporiadania, nie je pripustné umiestiiovat’ Ziadne stavby. Uzemny plén sice pripiita ako vhodné
(pripustné) funkcie: drobné prevadzkové objekty pre obsluhu tizemia, drobné hospodarske objekty stvisiace s
rastlinnou vyrobou (senniky, hnojiskd, ....), drobné sezénme predajne a skladové priestory pol'nohospodarskej
produkcie, obsluzné komunikdcie sliziace pre obsluhu Gizemia . Umiestiiovanie takychto objektov vzhl'adom na to, ze
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sa jednd o pripustné funkcie je podmienené, Ze tieto objekty, spevnené plochy nebudi negativne vplyvat na hlavnu
funkciu, t.j. pestovanie polnohospodarskych plodin. Uzemny plan presne nedefinuje pojem drobny objekt, ale na
zéklade komplexného posudenia zévdznych regulativov tizemného plénu, nie len Casti funk&ného vyuzitia, ktoré
pripista v uzemi drobné objekty, sa nestotoziiujeme s nézorom, uvedenym v stanovisku mesta Pezinok vydaného
v zmysle zakona o obecnom zriadeni v spojeni s postavenim mesta Pezinok ako spravcom miestnych komunikécii (nie
ako organ tizemného pldnovania), ktory si osvojil stavebny urad pri povolovani vystavby v prilahlom tizemi ako i tirad
pri posudzovani rozporného stanoviska vydaného uradom tizemného planovania, bez vyhodnotenia aj ostatnej zaviznej
Casti izemného planu.

Na zaklade komplexného postidenia zavaznych regulativov uzemného planu, pod pojmom drobné objekty vnimame
skor objekty, ktoré su nepatrné, malych rozmerov umiestiiované v nevyhnutnom rozsahu, ktoré mézu byt teoreticky aj
v rozsahu drobnej stavby v zmysle § 139b ods. 7, ale ktorych opodstatnenost’ a vhodnost’ umiestnenia v tizemi musi
byt v ramci izemného konania preukazana aj s prihliadnutim na ostatné ustanovenia zaviznej ¢asti izemného planu.
Jedna sa o objekty, ktoré podporia hlavnt funkciu v izemi a neobmedzia obhospodarovanie pol'nohospodérskych ploch
ich nevhodnym umiestnenim, nespdsobia drobenie polnohospodarskych pozemkov, alebo neznemoznia
obhospodarovanie polnohospodérskych ploch napr. zavlahové systémy, studne, kompostoviska, senniky, priestory na
docasné skladovanie polnohospodérskej produkcie v &ase zberu, nie celorocné skladovanie to vnimame ako
nepripustn funkciu.

Umiestiiovanie skladov ako trvalych stavieb a manipulaénych ploch v uzemi polnohospodarskych ploch v takom
rozsahu ako bolo stavebnym tradom povolené (vid. text vy3sie) meni tizemie polnohospodarskych ploch uréenych
prioritne na pestovanie polnohospodérskych plodin na plochy skladov s rozsiahlymi manipulaénymi a spevnenymi
plochami, Co je v rozpore so zdvdznou ¢astou uzemného planu. Umiestiiovanie stavieb v tizemi polnohospodarskych
ploch charakteru drobnych stavieb (plocha do 25m2, vy3ka do 5 m), kde jedinou podmienkou preukdzania stladu
sizemnym pldanom je velkost stavby vrozsahu drobnej stavby v neobmedzenom mnoZstve, bez preverenia
opodstatnenosti a nutnosti umiestnenia takychto objektov, ,rosypané® v polnohospodarskych plochach narusajuce
ucelenost” honov, spdsobujtice delenie a drobenie ucelenych pol'nohospodarskych ploch, za nedostato¢né.

Navrhovana vystavba polnohospodérskeho dvoru ma charakter skor zahradkarskej osady. V Gizemnom plane mame
takéto lokality napr. na Fajgalskej ceste (blok 08-20), kde je v zmysle tizemného planu dand reguldcia na zastavbu (
podlaznost’ 1, podiel zelene 0,8, pre vystavbu zahradnych chét je stanoveny maximalny rozsah zastavania chatou
odvodeny od maximalnej vymery pozemku v rozsahu 400 m? a stanovenim maximalneho koeficientu zastavania v
hodnote 0,10)

S prihliadnutim na skuto¢nost, Zze navrhovana zastavba skladov a spevnenych ploch a féliovnikov je rozptylena
v pol'nohospodarskych plochdch, ¢im narti$a ucelenost’ honov a stazuje obhospodarovanie pol'nohospodarskej pody ich
nevhodnym situovanim, deli adrobi ucelené polnohospodarske plochy, s prihliadnutim na fakt, ze pre dané
pol'nohospodarske plochy uz bolo v predoslych konaniach na stavebnom turade vydané povolenia na sklady pre potreby
skladovania polnohospodarskej produkcie ¢&i zahradnej alebo polnohospodarskej techniky v prilahlom tzemi,
konstatujeme, ze predlozeny navrh Polnohospodarskeho dvora je v rozpore so zdvdznou €ast'ou tizemného planu mesta
Pezinok.

Na zéklade ozrejmenia a doplnenia zdévodnenia vyroku rozporného stanoviska vydaného mestom Pezinok pod ¢.
Vir.Zu-389-46658/2024 zo diia 24.06.2025 vydaného pre ucely tzemného konania na stavebnom urade, z ktorych
mesto Pezinok ako organ uzemného planovania pri vydavani predmetného stanoviska vychadzalo, tymto ziadame trad
o prehodnotenie nazoru na stlad predlozeného stavebného zameru Pol'nohospodérskeho dvora suzemnym planom
mesta Pezinok.

ZAavizné stanovisko nie je rozhodnutim v spravnom konani.

Poucenie:
Zaviazné stanovisko organu uzemného planovania nenahradza zavizné stanovisko dotknutého organu pozadované podla osobitnych predpisov a
stanovisko dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov.

V zmysle § 40b ods 7 je zavizné stanovisko vydané na zdklade Ziadosti podanej do 31. marca 2025 preskimatelné Uradom pre tizemné planovanie
a vystavbu Slovenskej Republiky na zéklade podnetu stavebnika do dvoch mesiacov odo diia jeho vydania a v procese konania podla osobitného
predpisu na zéklade podnetu stavebného tradu.

JUDr. Roman Mdcs
priméator mesta Pezinok

Priloha: 1. Projektova dokumentacia pol'nohospodérskeho dvora — ¢ast’ Situacia (vykres €. 1)
2. Graficka priloha
Doruéisa: 1, Stavebny trad Pezinok
2, Huncaga
Na vedomie: 1, Okresny urad Bratislava, odbor opravnych prostriedkov, pozemkovy referat, Tomasikova 46, BA, Ing. K. Petrlova
2, Okresny trad Pezinok, pozemkovy a lesny odbor , M.R. Stefénika 10, Pezinok, Ing. Z. Baska
3, Okresnd prokurattra Pezinok, Senkvicka cesta 5, 902 01 Pezinok
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GRAFICKA PRILOHA
UPN -

Komplexny vvkres priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia izemia (vykres &. 2)

7

w
Uzemie kde boli pre potreby pozemky vo vlastnictve p. Hun¢agu
polnohospodarskych ploch vo
vlastnictve p. Hun¢agu umiestnené sklady
polnohospodarskej produkcie, zahradnej a
hospodarskej techniky (vid' text vyssie)
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Mesto PEZINOK

Radni¢né namestie ¢.7, 902 14 Pezinok

Ing. Huncaga Pavol
Modranska 292 / 60
90201 Vinosady

Vas list &islo / zo diia NasSe Cislo Vybavuje/8 Miesto odoslania / ddtum
VirZu-3688-9950/2025 Ing. Zuzana Virgoviova Pezinok
033/6901 210 16.04.2025

Zavizné stanovisko organu Gzemného plianovania

Na mesto Pezinok, mestsky trad bolo diia 24.02.2025 prostrednictvom tstredného portélu verejnej spravy dorucend
ziadost’ o vydanie zavidzného stanoviska pre i¢ely tizemného konania k stavbe:

stavba: “Pol’nohospodarsky dvor
v objektovej skladbe: SO 01 Sklad naradia
SO 02 Sklad polnohospodarskej techniky
SO 03 Sklad pol'nohospodarskej produkcie
SO 04 Sklad poI'nohospodarskej produkcie
SO 05 Spevnené plochy
Stavebnik: Ing. Pavol Hun¢aga, Modranskéa 292/60, 902 01 Vinosady
parcelné ¢isla dotknutych pozemkov stavby podla katastra nehnutelnosti: C-KN parc.¢. 7110/4 (orna poda)
katastralen uzemie: Pezinok
zodp. projektant: Ing. arch. Pavol Cechvala 09/2023

Stru€ny popis navrhovanej stavby v zmysle predloZenej PD:

V zmysle predloZenej projektovej dokumentdcie st v ramei navrhovaného pol'nohospodarskeho dvora umiestiiované
v Gizemi 4 identické prizemné budovy - sklady, bez podpivnigenia kazdéa o zastavanej ploche 25m?, vy3ky 4,97 m nad
0,000 = uroveti stkromnej komunikécie, ur¢ené na skladovanie. Budovy skladov su murované, s prefabrikovanym
stropom, prestreSené sedlovou strechou, podorysnych rozm. 5,3x4,7m. Kazdy objekt skladu je napojeny cez aredlové
rozvody na elektrickt siet. V rdmci dvora st umiestiiované spevnené plochy (cesti¢ky + parkovacie plochy s 2PM ),
ktoré su napojené na jestvujlicu icelovi komunikéaciu. Pozemok nie je oploteny. Spevnené plochy si v celkovom
zébere 890,44m’. 'V ramci dvora je navrhovany vy€leneny priestor pre smetné nadoby na separovany zber odpadu,
odkial’ budua v den vyvozu vylozené pred pozemok k hlavnej ceste.

Pozemok je pristupny zo sikromnej cesty povolovanej v samostatnom konani (v stcasnosti v realizacii).Navrhovany

pozemok je pokracovanim pozemku, na ktorom sa realizuje obdobny zamer (uz schvaleny) polnohospodarsky zamer,
v sucasnosti vo vystavbe. RieSeny pozemok ma rozlohu 4862m2. Investor ma v imysle pozemok vyuZivat na
pol'nohospodarske tcely — pestovanie polnohospodarskych plodin a ovocnych stromé&ekov.

V zmysle Uzemného planu mesta Pezinok (2016), ktorého zavdzné Casti si vyhlasené VZN ¢. 11/2016 v zneni zmien
a doplnkov ¢. 1/2018 vyhlasenych VZN ¢. 4/2021( dalej ,,UPN"), je predmetny pozemok siicastou urbanistického
obvodu UO10.

Urbanisticky obvod UO10

Zdkladnd charakteristika nizemia:

Uzemie tvori severnii ¢ast Pezinka (UOS, UOI 0) a Grinavy (UO20), ktoré v zdsade predstavujii prirodné prostredie —
updtie Malych Karpat, na ktorych sa rozprestierajii vinohrady a ich predpolie. UO8 a UO20 sii v priamom dotyku s
obcou Limbach, s ktorou v niektorych castiach prerastajii do ,,spolocného* zastavaného ivizemia (Turie brehy, ulica
Potocnd v Limbachu). Z vicsej casti si tieto UO tvorené lesnym masivom Malych Karpat. Na iizemi UO8 sa
rozprestierajui charakteristické plochy vinohradov. V juznej casti UO8 medzi Grinavou a Pezinkom je pozdlz
Myslenickej cesty vybudovany obslupny aredl a pozdly Okrumej ulice vznikd nové obymné iizemie rodinnych aj obytnych
domov. V ramci tychto UO sa nachadzajii aj vsetky rekreacné lokality Pezinka (vid. kapitolu 1.2 tejto zavéiznej casti).

V urbanistickej koncepcii rozvoja priestoru uplatnit nasledovné zdsady:

e zachovar’ prirodny rdz uzemia s dorazom na charakteristickii vinohradnicku krajinu, zabezpecit' zachovanie
tizemia vinohradov v podkarpatskom pdse Malych Karpadt s typickou rdazovitostou vinohradnickej krajinnej
Struktury, ako typicky charakteristicky prvok regionu

e zachovat existujice vinohrady a nepripustit’ vo vinohradoch ani v ich predpoli vystavbu

e reSpektovat vSetky pravne predpisy, zdasady a kritéria ochrany prirody a tvorby USES

e neuvazovat' s rozsirenim existujicich pléch rekreacnych lokalit
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Zdsady funkéného vyuZitia tizemia
Funkéné vyuzitie urbanistickych blokov je mozné iba v silade so stanovenymi regulativimmi o pripustnych,
obmedzujiicich alebo vylucujiicich podmienok na vyuzitie jednotlivych ploch a intenzity ich vyuzitia. Pri realizovani
tychto regulativov v rdamci spracovdvania izemnych planov zén, alebo iizemnych konani je potrebné uplatiiovat
nasledovné poZiadavky a kritéria:
e pri umiestiiovani stavieb chranit’ krajinny obraz mesta s ohladom na prirodné a kultiirno-historické dominanty
(iizemie mestského centra, miestnej casti Cajla a Grinava, krajinny charakter podhorskej vinohradnickej oblasti
a pod.)

Dominantnd funkcia vyjadruje funkcné vyuzitie z hl'adiska navrhovaného rieSenia optimalne vyuzitie izemia.

Vhodné funkcie vyjadrujii funkcné vyuzitie, ktoré ma doplitujiici charakter k dominantnej funkcii, kde doplnkovd
funkcia nesmie svojim charakterom a rozsahom negativne ovplyviiovat’ dominantnil funkciu. Doplnkovii funkciu je
mozné umiestnit samostatne, alebo polyfunkcne s dominantnou funkciou.

Podmienecne vhodné funkcie vyjadrujii funkéné vyuzitie, ktoré mézu byt alternativou k vhodnému funkénému vyuZitiu,
kedZe nie je predpoklad ich negativneho vplyvu na prostredie.

Nepripustné funkcie predstavujii funkcné vyuzitie, ktoré by mohlo nevhodne posobit’ na prostredie a preto je ich
umiestnenie v danom iizemi zakdzané.

Z hl'adiska funkéného vyuZitia sa jedna o Uzemia polnohospodarsky vyuzivanych pléch:
Zikladnda charakteristika:
Uzemie polnohospodirsky vyuzivanych ploch (ornd péda, ovocné sady, chmel'nice ........) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelenou yo vol'nej krajine formuje typicky charakter iizemia hlavne mimo zastavaného
uzemia obce.
Dominantnd funkcia:
e plochy vyuZivané na pestovanie polnohospodarskych plodin, chmelu a ovocnych stromcekov
Vhodné (pripustné) funkcie:
e drobné prevddzkové objekty pre obsluhu vizemia
e drobné hospoddrske objekty sivisiace s rastlinnou vyrobou (senniky, hnojiskd, ....)
e drobné sezénne predajne a skladové priestory pol’'nohospoddrskej produkcie
e obsluzné komunikdcie shiziace pre obsluhu vzemia
® vodné toky, vodné plochy, zasakovacie plochy
e brehové a zasakovacie porasty obhospodarované prirode blizkymi sposobmi
Podmienecne vhodné (obmedzené) funkcie:
e spevnené a nespevnené plochy rekreacnych chodnikov s prislusnym mobilidrom, parkovacie miesta,...)
e rekreacné body (na krizovatkdch turistickych tras), vyhliadkové body
o prvky malej architektiry, prvky s umeleckou vytvarnou hodnotou, kultiirno-historické prvky, v silade s
rekreacnou funkciou iizemia, najmd pripustného Sportovo-rekreacného mobilidaru, besiedky, pristresky, lavicky,
stoly, oddychové sedenia, mostik, lavka, informacné a orientacné tabule, vyhliadkovd veza,...
e drobné zariadenia pre vedecko-vyskumné icely,
e plochy pre nevyhnutné zariadenia dopravnej vybavenosti (pristupové cestné komunikdcie, polné cesty,...)
e nevyhnutné manipulacné plochy na odstavenie vozidla, polnohospoddrskeho mechanizmu
e plochy pre nevyhnuiné zariadenia technickej vybavenosti sivisiace s danou funkciou
e plochy a zariadenia technickej vybavenosti pripustnych funkcii, ktoré je nevyhnutné umiestiiovat vo volnej
krajine, na vyvysenych miestach v teréne
e plochy pre nevyhnutné zariadenia odpadového hospoddrstva suvisiace s danou funkciou
Nepripustné (zakdzané) funkcie:
e byvanie trvalého a prechodného charakteru
o zariadenia obcéianskej vybavenosti, zariadenia pre Sport a plochy pre rekredciu v prirodnom prostredi
zariadenia nadradenych systémov dopravnej a technickej infr-astrukuiry, cerpacie stanice pohonnych hmot
zariadenia odpadového hospoddrstva (zberné dvory, zberne druhotnych surovin, ...)
priemyselnd vyroba, stavebnictvo, skladovanie
doprava, cestovny ruch ako hlavné funkcie
vietky druhy funkcii s negativnymi a rusivymi vplyvmi na okolité prostredie, nesivisiace s danou funkciou

Ochrana a vyuZivanie prirodnych zdrojov :
e na miestach s prejavmi plosnej vodnej erézie uplatiovat vrstevnicovii agrotechniku a mul¢ovanie (vysev do
ochrannej plodiny, strnista, mulcéu alebo pozberovych zvyskov)
e polnohospoddrsku podu zaberat’ s ohl'adom na prirodné podmienky rieSeného uzgemia, nenarusovar’
ucelenost’ honov a nest’afovat’ obhospodarovanie pol’nohospodirskej pddy nevhodnym situovanim stavieb,
jej delenim a drobenim
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Regulativy priestorového usporiadania

Intenzita vyuZitia a priestorového usporiadania iizemia mesta je v iizemnom plane mesta Pezinok regulovand
stanovenim koeficientu zastavania, zelene a maximdlnej vysky zdastavby. Koeficient zastavania, zelene a maximdlna
vySka zdstavby sii urcené s podrobnostou na urbanisticky blok a vyjadrujii maximalne a minimalne moznosti vyuZitia
pozemkov v tomto bloku. Koeficient zastavania, zelene a maximdalna vySka zdstavby st stanovené pre tizemia s
moZnost’ou vystavby, ktorymi podl'a funkéného ¢lenenia su zastavatel'né plochy.

Uzemie polnohospodarsky vyuzivanych ploch (orna pdda, ovocné sady, chmelnice ........ ) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelefiou vo vol'nej krajine formuje typicky charakter uzemia hlavne mimo zastavaného
lizemia obce. Pre dané tizemie nie je dany koeficient zastavania, zelene a maximélna vy3ka zastavby - nejedn sa

o zastavatel’né plochy .

Mesto Pezinok ako prislusny organ tuzemného pldnovania v zmysle § 6 ods. 2 pism. b) zakona & 200/2022 Z.z.
0 tizemnom pldnovani (d’alej len ,,zdkon o izemnom planovani <) v stlade a §11 pism. i, § 24 ods. 3,4, § 40a ods.4,
§40b ods.2 a40c zakona o tzemnom plénovani, a § 140a ods.l pism. b, ods. 4 a § 140b zékona &. 50/1976 Zb.
o tizemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskor3ich predpisov (d’alej len ,stavebny zikon*) vyddva
zavizné stanovisko:

Navrhovana vystavba 4 skladov a spevnenych ploch v zmysle predloZenej dokumentacie
NIE JE V SULADE
s Uzemnym plénom mesta Pezinok, ktorého zévizné asti su vyhlasené VZN €. 11/2016 a Zmien a doplnkov ¢&.
1/2018 vyhlasenych VZN ¢. 4/2021 a s poziadavkami na dopravné a technické vybavenie Gizemia

Odébvodnenie:

Na mesto Pezinok, mestsky urad bolo diia 24.02.2025 prostrednictvom ustredného portélu verejnej spravy doruéend
ziadost’ o vydanie zdvdzného stanoviska pre ucely tizemného konania k stavbe 4 skladov a spevnenych ploch pre
tcely pol'nohospodarskeho dvora.

Projekt bol postideny z hladiska stuladu so zévdznou ¢astou tzemného planu Mesta Pezinok a s poziadavkami na
dopravné a technické vybavenie uzemia:

V zmysle predloZenej projektovej dokumentécie st v ramci navrhovaného pol'nohospodarskeho dvora umiestiiované
v izemi 4 identické prizemné budovy - sklady, bez podpivni€enia uréené na skladovanie naradia, pol'nohospodarske;j
techniky a pol'nohospodérskej produkcie so spevnenymi plochami. Navrhovand vystavba je pokracovanim vystavby na
susednom pozemku, na ktorom sa realizuje obdobny zémer. RieSeny pozemok ma rozlohu 4862m?. Investor mé
v umysle pozemok vyuzivat na polnohospodarske uéely — pestovanie polnohospodarskych plodin a ovocnych
strom¢ekov. Navrhované sklady su ,, rozptylené“ po celej ploche pozemku evidovaného ako ornd pdoda, spristupnené
jednotlivymi cestickami, ¢im dochadza k deleniu a drobenie ucelenej polnohospodarskej plochy. Pévodny pozemok
o rozlohe 4862 m* bude cestickami a stavbami skladov rozdeleny na drobné polnohospodarske plochy, ¢o vnimame
ako rozpor s izemnom planom.

Uzemny pléan v zmysle regulacie funkéného vyuZitia izemia pripusta v tizemi drobné prevadzkové a hospodarske
objekty pre obsluhu tizemia stvisiace s rastlinnou vyrobou (senniky, hnojiska. ....), drobné sezénne skladové priestory
polnohospodarskej produkcie. Umiestiiovanie takychto objektov vzhl'adom na to, Ze sa jedna o pripustné funkcie je
podmienené, ze tieto objekty, spevnené plochy nebudi negativne vplyvat na hlavnu funkciu, tj. pestovanie
pol'nohospodarskych plodin. Jedna sa o objekty, ktoré podporia hlavni funkciu v uzemi asucasne neobmedzia
obhospodarovanie pol'nohospodérskych pléch ich nevhodnym umiestnenim, nespdsobia drobenie pol'nohospodérskych
pozemkov, alebo neznemoznia obhospodarovanie polnohospodérskych ploch ako st napr. zavlahové systémy,
studne, kompostoviskd, senniky, priestory (neznamend automaticky budovy ako trvalé stavby) na docasné
skladovanie pol'nohospodarskej produkcie v ¢ase zberu, nie celorocné skladovanie. Skladovanie ako také je
nepripustnd funkcia. Sklad naradia, sklad polnohospodérskej techniky a sklady pol'nohospodérskej produkcie st
trvalé stavby urlené na skladovanie, ktoré si v danom tuzemi nepripustné. Aj obsluzné komunikacie je nutné
umiestiiovat’ v uzemi len v nevyhnutnom rozsahu pre zabezpecenie pristupu k pol'nohospodarskym plochdm, tak aby
nedochddzalo k drobeniu rozsiahlych pol'nohospodarskych ploch.

Okrem funkéného vyuzitia, je v zmysle zdviznej casti uzemného planu v danom urbanistickom obvode nutné
uplatiiovat’ zdsadu zachovania prirodného rdzu izemia a nepripustit’ vo vinohradoch ani v ich predpoli vystavbu.
Daldim doélezitym zaviznymi regulativom v stvislosti s ochranou a vyuZzivani prirodnych zdrojov je wzemi
pol'nohospodérsku podu zaberat s ohl'adom na prirodn€ podmienky rieSeného uzemia, nenarusovat’ ucelenost’ honov
a_nestazovat’ obhospodarovanie pol’'nohospodédrskej pdédy nevhodnym situovanim stavieb, jej delenim
a drobenim.

Pre izemie pol'nohospodéarsky vyuzivanych ploch nie je dana reguldcia vystavby - koeficient zastavania, zelene a
maximélna vyska zastavby, urbanisticka Struktdra, ktoré su v uzemnom plane stanovené pre tizemia s moznostou
vystavby, ktorymi podl'a funkéného €lenenia st zastavatel'né plochy.
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Na zéklade vysSie uvedeného konstatujeme, Ze navrhovana vystavba skladov a spevnenych pléch, umiestiiovand v
uzemi uréenom na pestovanie plodin vo vol'nej krajine mimo zastavaného tizemia obce, kde je povinnost zachovat
prirodny raz izemia, kde je vylucend funkcia skladovania, pripustné su len sezénne skladové priestory ( pocas zberu),
nie su uréené regulativy priestorového usporiadania, kde je nepripustna vystavba, je poziadavka nenartsat’ ucelenost
honov a nestazovat obhospodarovanie polnohospodérskej pddy nevhodnym situovanim stavieb, jej delenim
a drobenim, nie je v silade so zaviznou &astou Uzemného planu Mesta Pezinok.

Zavizné stanovisko nie je rozhodnutim v spravnom konani.

Poucenie:
Zavizné stanovisko organu tizemného planovania nenahradza zaviazné stanovisko dotknutého orgdnu pozadované podl'a osobitnych
predpisov a stanovisko dotknutej pravnickej osoby pozadované podla osobitnych predpisov.

V zmysle § 40b ods 7 je zavdzné stanovisko vydané na zaklade ziadosti podanej do 31. marca 2025 preskumatelné Uradom pre
uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej Republiky na zaklade podnetu stavebnika do dvoch mesiacov odo diia jeho vydania a v
procese konania podl'a osobitného predpisu na zéklade podnetu stavebného tGradu.

JUDr. Roman Macs
primator mesta Pezinok

Prilohy :
- Graficka priloha — vysek zavdznych vykresov uizemného planu mesta Pezinok
- Overeny zastavovaci plan

Na vedomie: Stavebny turad Pezinok
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GRAFICKA PRILOHA

UPN - Komplexny vykres priest

orového usporiadania a funkéného vyuZzitia izemia (vykres €. 2)
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Uzemie polnohospodarsky vyuzivanych ploch
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Mesto PEZINOK

Radniéné namestie ¢.7, 902 14 Pezinok

Mesto Pezinok
Stavebny urad
Radniéné namestie 7
902 01 Pezinok

Vas list ¢islo / zo diia NasSe &islo Vybavuje/B Miesto odoslania / datum
GrzJa-25-921/2026 VirZu-692-4838/2026 Ing. Zuzana Virgovi¢ova Pezinok
12.01.2026 033/6901 210 13.02.2026

Odborné stanovisko organu izemného plinovania

Na Mesto Pezinok ako orgén izemného planovania v zmysle § 6 ods. 2 pism. b) zdkona ¢. 200/2022 Z.z. 0 izemnom
plénovani v zneni neskorSich predpisov (Zédkon o tzemnom planovani) bola diia 04.02.2026 prostrednictvom
tstredného portélu verejnej spravy doruéena ziadost o vydanie odborného stanoviska k navrhu o umiestnenie stavby:

nazov stavby: “ Pol’nohospodarsky dvor
v objektovej skladbe: SO 01 Sklad naradia
SO 02 Sklad poI'nohospodarskej techniky
SO 03 Sklad pol'nohospodarskej produkcie
SO 04 Sklad poI'nohospodarskej produkcie
SO 05 Spevnené plochy
Stavebnik: Ing. Pavol Hun¢aga, Modranska 292/60, 902 01 Vinosady
parcelné ¢isla dotknutych pozemkov stavby podl'a katastra nehnutelnosti: C-KN parc.¢. 7110/4 (orna poda)
katastralne uzemie: Pezinok
projektant: vypracoval: Ing. Milan Urbanovsky
zodp. Projektant: Ing. Silvia Urbanovska
autoriza¢ne overil: Ing. arch. Pavol Cechvala 09/2023
stupeii PD: UR

Struény popis navrhovanej stavby v zmysle predloZenej Ziadosti:

V zmysle predloZenej projektovej dokumentécie s v rdmci navrhovaného pol'nohospodérskeho dvora umiestiiované
v uzemi 4 identické prizemné budovy — sklady SO 01 — 04 o zastavanej ploche 24,91 m?, vy3ky 4,97 m nad 0,000 =
trovei povrchu jestvujicej sukromnej cesty, poddorysnych rozm. 5,3x4,7m, prestreSené sedlovou strechou.

Odstupové vzdialenosti od jestvujicich pozemkov a stavieb:
SOl - vo vzdialenosti 7,56 m od hranice s pozemkom parc. ¢. 7110/23; 8,50 m od hranice s pozemKkom parc. €.

7110/28 a 17,03 m od hranice s pozemkom parc. ¢. 7110/14 k. 0. Pezinok
SO2 - vo vzdialenosti min. 2,00 m od hranice s pozemkom parc. ¢. 7110/14 a 22,40 m od hranice s pozemkom parc.
€. 7110725 k. 0. Pezinok
SO3 - vo vzdialenosti min. 2,00 m od hranice s pozemkom parc. ¢. 7110/14, 7110/15, 22,40 m od hranice s
pozemkom parc. ¢. 7110/25 k. 0. Pezinok
SO4 - vo vzdialenosti min. 2,00 m od hranice s pozemkom parc. ¢. 7110/15, 22,40 m od hranice s pozemkom parc. ¢&.
7110/25 k. 0. Pezinok
Okrem skladov st v polnohospodarskom dvore umiestiiované 12 x foliovniky, ktoré budi umiestnené min. 2,00 m od
pozemku parc. ¢. 7110/15 a min. 7,58 m od pozemku parc. €. 7110/25 , 17,48 m od pozemku parc. ¢. 7110/29, kazdy
o poédorysnych rozmeroch 4x6m, vysky 3m od 0,000.
Vramci dvora st umiestiiované spevnené plochy zo zatrdviiovacej dlazby (cesticky + parkovacie plochy
s 2PM+plocha pre smetné nadoby ), ktoré st napojené po jestvujlcej pristupovej spevnenej pojazdnej stikromnej ceste
cez dvojkridlovt branu (z predlozenej dokumentdcie nie je zrejmé ¢i je pozemok oploteny ked’Ze je tu narhovand bréna,
ani ze predmetom povolovania je oplotenie pozemku). Spevnené plochy su celkovej vymery 890,44 m? Celkova
vymera pozemku 7110/4 na ktorom su umiestiiované stavby je 4862 m?.
Kazdy objekt skladu je napojeny cez aredlové rozvody na elektricka siet’.

Popis zdviznych podmienok na umiestnenie navrhovanej stavby zhladiska splnenia urbanistickych
a architektonickych poziadaviek, poziadaviek na priestorové a funkéné vyuzitie Gizemia a poziadaviek na verejné
dopravné a technické vybavenie tizemia:

V zmysle Uzemného pldnu mesta Pezinok (2016), ktorého zévizné Casti sii vyhldsené VZN ¢& 11/2016 v zneni zmien
a doplnkov ¢ 1/2018 vyhldsenych VZN & 4/2021( dalej ,,UPN*), je predmetnd parcela siicastou urbanistického
obvodu UO10.
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Urbanisticky obvod UO10

Zdkladnd charakteristika tizemia:

Uzemie tvori severnii ¢ast Pezinka (UOS, UOI 0) a Grinavy (UO20), ktoré v zdsade predstavujii prirodné prostredie —
Updtie Malych Karpat, na ktorych sa rozprestierajii vinohrady a ich predpolie. UO8 a UO20 sii v priamom dotyku s
obcou Limbach, s ktorou v niektorych castiach prerastajii do ,,spoloéného* zastavaného tizemia (Turie brehy, ulica
Potocnd v Limbachu). Z vdcsej casti sii tieto UO tvorené lesnym masivom Malych Karpat. Na iizemi UOS sa
rozprestierajii charakteristické plochy vinohradov. V juznej casti UO8 medzi Grinavou a Pezinkom je pozdls
Myslenickej cesty vybudovany obsluzny aredl a poza’l'f Okruznej ulice vznikd nové obytné iizemie rodinnych aj obytnych
domov. V ramci tychto UO sa nachadzajii aj vietky rekreacné lokality Pezinka (vid. kapitolu 1.2 tejto zaviiznej casti).

V urbanistickej koncepcii rozvoja priestoru uplanit nasledovné zasady:

e zachovat' prirodny rdz iizemia s dérazom na charakteristickii vinohradnicku krajinu, zabezpecit' zachovanie
uzemia vinohradov v podkarpatskom pdse Malych Karpdt s typickou rdzovitostou vinohradnickej krajinnej
Struktiry, ako typicky charakteristicky prvok regiénu
zachovat existujiice vinohrady a nepripustit vo vinohradoch ani v ich predpoli vystavbu
reSpektovat vietky pravne predpisy, zdsady a kritéria ochrany prirody a tvorby USES
e neuvazovat' s rozSirenim existujiicich pléch rekreacénych lokalit

Zidsady funkéného vyuZitia tizemia
Funkcné vyuzitie urbanistickych blokov je moiné iba v silade so stanovenymi regulativmi o pripustnych,
obmedzujiicich alebo vylucujiicich podmienok na vyuZitie jednotlivych pléch a intenzity ich vyuzitia. Pri realizovani
tychto regulativov v ramci spracovdvania vizemnych pldnov zon, alebo iizemnych konani je potrebné uplatiioval
nasledovné poziadavky a kritéria:
e pri umiestnovani stavieb chranit’ krajinny obraz mesta s ohladom na prirodné a kultiirno-historické dominanty
(iizemie mestského centra, miestnej casti Cajla a Grinava, krajinny charakter podhorskej vinohradnickej oblasti
a pod.)

Dominanitna funkcia vyjadruje funkcné vyuzitie z hladiska navrhovaného rieSenia optimdalne vyuzitie vizemia.

Vhodné funkcie vyjadrujii funkcné vyuzitie, ktoré md dopliujiici charakter k dominantnej funkcii, kde doplnkova
Sfunkcia nesmie svojim charakterom a rozsahom negativne ovplyviiovat' dominantmi funkciu. Doplnkovii funkciu je
mozné umiestnit samostatne, alebo polyfunkéne s dominantnou funkciou.

Podmienecne vhodné funkcie vyjadrujii funkcéné vyuzitie, ktoré mézu byt alternativou k vhodnému funkénému vyuZitiu,
kedZe nie je predpoklad ich negativneho vplyvu na prostredie.

Nepripustné funkcie predstavujii funkcéné vyuzitie, ktoré by mohlo nevhodne pésobit’ na prostredie a preto je ich
umiestnenie v danom izemi zakazané.

Requlativy z hl'adiska funkéného vyu?Zitia:

Zdkladnd charakteristika:
Uzemie polnohospoddrsky vyuZivanych ploch (ornd péda, ovocné sady, chmel’nice ........) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelenou vo volnej krajine_ formuje typicky charakter iizemia hlavne mimo zastavaného
uzemia obce.
Dominantnd funkcia:
e plochy vyuzivané na pestovanie polnohospodarskych plodin, chmelu a ovocnych stromcekov
Vhodné (pripustné) funkcie:
® drobné prevadzkové objekty pre obsluhu iizemia
e drobné hospodarske objekty suvisiace s rastlinnou vyrobou (senniky, hnojiskd, ....)
e drobné sezénne predajne a skladové priestory polnohospoddrskej produkcie
e obsluzné komunikacie shiZiace pre obsluhu vizemia
e vodné toky, vodné plochy, zasakovacie plochy
e brehové a zasakovacie porasty obhospodarované prirode blizkymi spésobmi
Podmienecne vhodné (obmedzené) funkcie:
e spevnené a nespevnené plochy rekreacnych chodnikov s prislusnym mobiliarom, parkovacie miesta,...)
e rekreacné body (na krizovatkdch turistickych trds), vyhliadkové body
e prvky malej architektiiry, prvky s umeleckou vytvarnou hodnotou, kultiirno-historické prvky, v silade s
rekreacnou funkciou vizemia, najmd pripustného Sportovo-rekreacného mobiliaru, besiedky, pristresky, lavicky,
stoly, oddychové sedenia, mostik, lavka, informacné a orientacné tabule, vyhliadkova veza,...
e drobné zariadenia pre vedecko-vyskumné iucely,
e plochy pre nevyhnutné zariadenia dopravnej vybavenosti (pristupové cestné komunikdcie, polné cesty,...)
o nevyhnutné manipulacné plochy na odstavenie vozidla, polnohospoddrskeho mechanizmu
e plochy pre nevyhnutné zariadenia technickej vybavenosti suvisiace s danou funkciou
e plochy a zariadenia technickej vybavenosti pripustnych funkcii, ktoré je nevyhnutné umiestnovat' vo volnej
krajine, na vyvySenych miestach v teréne
e plochy pre nevyhnutné zariadenia odpadového hospodarstva suvisiace s danou funkciou
Nepripustné (zakdzané) funkcie:
e byvanie trvalého a prechodného charakteru
e zariadenia obcianskej vybavenosti, zariadenia pre Sport a plochy pre rekredciu v prirodnom prostredi
e zariadenia nadradenych systémov dopravnej a technickej infrastruktiry, cerpacie stanice pohonnych hmét
e zariadenia odpadového hospodarstva (zberné dvory, zberne druhotnych surovin, ...)
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e priemyselna vyroba, stavebnictvo, skladovanie
e doprava, cestovny ruch ako hlavné funkcie
o vSetky druhy funkcii s negativnymi a rusivymi vplyvmi na okolité prostredie, nesivisiace s danou funkciou

Ochrana a vyuZivanie prirodnych zdrojov :
 na miestach s prejavmi plosnej vodnej erozie uplatiiovat vrstevnicovii agrotechniku a muléovanie (vysev do
ochrannej plodiny, strnista, muléu alebo pozberovych zvyskov)
e pol’nohospoddarsku podu zaberat’ s ohl'adom na prirodné podmienky rieSeného tizemia, nenarusovat’

ucelenost’ honov a nest’azovat’ obhospodarovanie pol’nohospoddrskej pédy nevhodnym situovanim stavieb,
jej delenim a drobenim

Regulativy priestorového usporiadania

Intenzita vyuZitia a priestorového usporiadania iizemia mesta je v vizemnom plane mesta Pezinok regulovanad
stanovenim koeficientu zastavania, zelene a maximdlnej vysky zastavby. Koeficient zastavania, zelene a maximalna
vWSka zdstavby sii urcené s podrobnostou na urbanisticky blok a vyjadrujii maximdlne a minimalne moznosti vyuzitia
pozemkov v tomto bloku. Koeficient zastavania, zelene a maximdlna vy$ka zdstavby si stanovené pre vizemia s
moZnost’ou vystavby, ktorymi podla funkéného Elenenia su zastavatel'né plochy.

Uzemie pol'nohospodarsky vyuzivanych ploch (ornd pdda, ovocné sady, chmelnice ........ ) spolu s vinicami, trvalymi
travnatymi porastmi a ostatnou zelefiou vo vol'nej krajine formuje typicky charakter uzemia hlavne mimo zastavaného
Uzemia obce. Pre dané tizemie nie je dany koeficient zastavania, zelene a maximalna vyska zastavby - nejedn4 sa

o zastavatel’né plochy .

Mesto Pezinok ako orgdn uzemného planovania v zmysle § 6 ods. 2 pism. b) zdkona ¢&. 200/2022 Z.z. o tizemnom
planovani (dalej len ,,zdkon o izemnom planovani “) v stlade s §11 pism. i, § 24 ods. 3,4 zdkona o izemnom
planovani na zéklade vasej ziadosti vyddva stanovisko:

Navrhované umiestnenie stavby ,, Pol'nohospodarsky dvor® v zmysle predloZenej Ziadosti
NIE JE V SULADE
s Uzemnym pldnom mesta Pezinok, ktorého zavizné Casti su vyhlasené VZN €. 11/2016 a Zmien a doplnkov ¢&.
1/2018 vyhlasenych VZN ¢&. 4/2021 a s poziadavkami na dopravné a technické vybavenie Gzemia

Odévodnenie:

Na mesto Pezinok, mestsky trad bolo diia 04.02.2026 prostrednictvom tstredného portéalu verejnej spravy dorucend
ziadost’ o vydanie odborného stanoviska pre ucely uzemného konania k stavbe ,,Pol'nohospodarsky dvor*.

Projekt bol posudeny z hl'adiska stladu so zaviznou ¢astou uzemného planu Mesta Pezinok.

Rozpor s dominantnou funkciou:
Parcela na ktorom sa umiestiiuje Pol'nohospodérsky dvor sa nachiddza v urbanistickom obvode UOI10, ktory je
charakterizovany ako prirodné prostredie pohoria Malych Karpét s vinohradnickou krajinou a polnohospodérsky
vyuzivanymi plochami. Dominantnou funkciou tizemia je pestovanie polnohospodarskych plodin, chmelu a ovocnych
stromcekov.
Navrhovana stavba v3ak predstavuje areél s charakterom samostatného hospodarskeho dvora pozostavajiceho zo:

e 4 samostatnych skladovych objektov (SO 01 — SO 04),
12 féliovnikov,
rozsiahlych spevnenych pléch o vymere 890,44 m?,
parkovacich miest,
arealovych rozvodov elektrickej energie,

e napojenia cez branu na sukromni komunikéciu.
Takto koncipovany aredl md charakter organizovaného stavebného a prevadzkového suboru, ktory svojim rozsahom a
funkciou presahuje ramec doplnkovej obsluhy polnohospodarskej pody a fakticky vytvara novy stavebny aredl vo
volnej krajine.

Nepripustnost’ funkcie skladovania:

Podla regulativov funkéného vyuzitia tzemia si v uzemi polnohospodarsky vyuzivanych ploch Nepripustné
(zakazané) funkcie: priemyselna vyroba, stavebnictvo, skladovanie.

Navrhované objekty SO 01 — SO 04 su trvalé stavby urené na skladovanie naradia, techniky a produkcie. Ide teda o
trvalé stavby urcené na skladovanie, ¢o je v danom tizemi explicitne nepripustné.

Umiestiiovanie skladov techniky na pol'nohospodarskych plochach, ktoré su vyuzivané len sporadicky, nepovazujeme
za nevyhnutné ani oddvodnené z hl'adiska zabezpecenia rastlinnej vyroby. Takéto riesenie presahuje ramec pripustnych
doplnkovych objektov viazanych na sezénne alebo bezprostredné potreby obhospodarovania pody.

Podl'a reguldcie funkéného vyuzitia uzemia tzemny plan sice pripusta: drobné hospodarske objekty suvisiace s
rastlinnou vyrobou (napr. senniky, hnojiské a pod.), drobné sezénne skladové priestory pol'nohospodarskej produkcie,
avSak: musi ist’ o objekty doplnkové, nesmui mat’ charakter trvalého skladového areélu, nesmu rozsahom a organizaciou
menit charakter izemia.

Styri samostatné skladové budovy napojené na elektricki siet, spolu so spevnenymi plochami a parkovanim, nemozno
povazovat za drobny sezénny skladovy priestor, ale za stabilizovanu trvalu skladovu funkceiu.
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Rozpor so zasadou zachovania prirodného razu tizemia:

Pre UO10 plati zavdzna zasada: zachovat’ prirodny raz uzemia, zachovat’ vinohrady a nepripustit vo vinohradoch ani v
ich predpoli vystavbu, chranit’ krajinny obraz mesta.

Navrhovany pol'nohospodarsky dvor vytvara stavebny subor s komunikaciami a parkovanim, roz€leiiuje volnt krajinu,
urbanizuje €ast’ tizemia, ktoré mé zostat’ prirodnym a polnohospodarskym priestorom. Takéto rieSenie meni krajinny
charakter vinohradnickeho a pol'nohospodarskeho prostredia a narasa jeho razovitost.

Narusenie ucelenosti honov a drobenie pody:

Zavizna Cast UPN v oblasti ochrany a vyuzivania prirodnych zdrojov stanovuje: nenaruiovat’ ucelenost’ honov,
nestazovat obhospodarovanie polnohospodérskej poddy nevhodnym situovanim stavieb, zaberat pddu s ohl'adom na
prirodné podmienky.

V danom pripade: Styri rozptylené skladové objekty, 12 féliovnikov, takmer 900 m* spevnenych ploch, pristupové
komunikdcie a manipulané priestory, veda k faktickému roz¢leneniu pozemku o vymere 4 862 m? na mensie Casti.
Dochédza k drobeniu ucelenej pol'nohospodérskej plochy, obmedzeniu mechanizovaného obhospodarovania, zmene
charakteru vyuzivania pddy z produkénej plochy na areédl so stavebnymi prvkami. Takéto rieSenie je v priamom
rozpore s poziadavkou nenaruSovat’ ucelenost honov.

Obsluzné komunikécie je potrebné navrhovat a realizovat v nevyhnutnom rozsahu, ktory zabezpeCi pristup k
pol'nohospodérskym plochdam bez zbytoéného zaberu pddy. Ich rozsah a trasovanie musia re§pektovat’ poziadavku
ochrany polnohospodérskeho podneho fondu a nesmu viest k d’al§iemu deleniu a drobeniu ucelenych honov ani k
obmedzeniu efektivneho obhospodarovania rozsiahlych polnohospodarskych ploch.

NezastavateI'né uzemie bez stanovenych regulativov vystavby:

Uzemie polnohospodarsky vyuzivanych ploch: nie je zastavatelnou plochou, nema stanoveny koeficient zastavania,
nema uréeni maximalnu vysku zastavby, nema regulovani urbanistickt $truktiru. Regulativy intenzity zéstavby sa
vztahuju vyluéne na zastavatelné plochy. Skuto¢nost, Ze pre dané izemie nie su tieto regulativy stanovené, znamend,
Ze nie je urcené na systematickui vystavbu stavebnych suborov.

Navrhovany polnohospodarsky dvor svojim charakterom predstavuje urbanizéciu nezastavateIného uzemia, ¢o je v
rozpore s koncepciou UPN.

Zdver

Navrhovany pol'nohospodarsky dvor: zavadza nepripustni funkciu skladovania, prekracuje ramec pripustnych
drobnych hospodarskych objektov, nariSa prirodny raz vinohradnickej krajiny, drobi ucelenu
pol'nohospodarsku pddu, urbanizuje izemie, ktoré nie je urcené na zastavbu, nie je v stilade so zasadou ochrany
krajinného obrazu ani ochrany pol’'nohospodarskeho pédneho fondu.

Na zidklade uvedeného moZzno konStatovat’, Ze navrhovana stavba pol’'nohospodarskeho dvora nie je v silade so
zavaznou Cast’ou Uzemného pldnu mesta Pezinok.

Dalej dopliiame:
Predmetny pozemok je Okresnym tradom Pezinok, katastralnym odborom zapisanej v katastri nehnutel'nosti ako orné
poda, nachadzajice sa mimo zastavanom tizemia (extravilan).

Jedna sa o druh polnohospodarskej pddy, ktora je chranena zdkonom ¢&. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani
polnohospodérskej pddy a o zmene zadkona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecisfovania
zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zédkonov .

V zmysle § 13 tohto zékona
Ochrana polnohospodadrskej pédy pri iizemnoplanovacej cinnosti

(1)Pri kaZdom obstardvani a spraciivani iizemnoplanovacej dokumentdcie, projektov pozemkovych iiprav a inych
navrhov podla osobitnych predpisov sa musi dbat’ na ochranu polnohospoddrskej pody a riadit sa zasadami ochrany
podla § 12.

(2) Navrh podla odseku 1 musi byt pred schvdlenim podla osobitného predpisu odsithlaseny orgdanom ochrany
polnohospoddrskej pédy (§ 22). Na vydanie sihlasu s budiicim moznym pouZitim polnohospoddrskej pody na stavebné
zdmery a iné zdmery a uréenie podmienok suhlasu je rozhodujiici celkovy konecny rozsah zamyslaného odnatia
polnohospodarskej pody. Sihlas je podkladom na vydanie rozhodnutia o odnati polnohospoddrskej pédy podla § 17.

V ramci procesu schvalovania izemného planu mesta Pezinok, resp. jeho zmien a doplnkov, vzhladom na dand
funké&nost’ predmetnych pozemkov — polnohospodarska &innost, nebolo Mestom Pezinok ako orgdnom tzemného
planovania v minulosti Ziadané o vydanie suhlasu s budiucim moZnym pouzitim polnohospodéarskej pddy
v predmetnom Gizemi na stavebné zamery, lebo sa s nimi neuvazovalo.

JUDr. Roman Mdcs
primétor mesta Pezinok

E-mail: Web: 1CO: DIC:
7uzana.virsavicova@msunezinok.sk www.pezinok.sk 00305022 2020662226



GRAFICKA PRILOHA

UPN - Komplexny vykres priestorového funk&ného vyuzitia tzemia (v
[ = W T e / r B

g

1 /
\ / 7
A /
1\ . » / :
\ oS & /// Z
R [ 2 g
\ al gl / 7/
WA , Sl S 777 |
zemie polnohospodarsky vyuZivanych ploch vodna plocha al. tok ====== pesia komunikécia v prirodnom prostredi

UPN - Vykres regulativov a verejnoprospesn
a————— \ . A '\'\\“

DX 2
OTO

S

E-mail: Web: 1CO: DIC:
7uzana.vireovicova@msunezinok.sk www.pezinok.sk 00305022 2020662226



