KRAJSKY STAVEBNY URAD V BRATISLAVE
Lamacskad cesta 8, 845 14 Bratislava 45

¢.: A/2011/1771/K1Z V Bratislave, 21. 10. 2011

T ———

ROZHODNUTIE

N

Krajsky stavebny trad v Bratislave ako prislusny odvolac{ organ podPa § 4 pism. b) zdk.
¢. 608/2003 Z. z. o $tatne; sprave pre tizemné pldnovanie, stavebny poriadok a byvanie a o
zmene a doplneni zékona ¢&. 50/1976 Zb. 0 tizemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich predpisov (stavebny zdkon), podla § 118 zdk. & 50/1976 Zb. o tzemnom
planovani a stavebnom poriadku a ustanovenia § 58 zékona & 71/1967 Zb. 0 spravnom
konani v zneni neskorgich predpisov (spravny poriadok), rozhodujtic o odvolani Ivana
Zbudilu, Svermova 2, 902 01 Pezinok, proti rozhodnutiu Mesta Pezinok Zn.: 5/83-UR/1593-
12392/10-11 zo dtia 4. 4. 2011, podPa ust. § 46, § 47, § 59 ods. 3 spravneho poriadku, ako aj
podla prisludnych ustanoven{ stavebného zdkona, rozhodol takto:

Zruluje

odvolanim Ivana Zbudilu, Svermova 2, 902 01 Pezinok, napadnuté rozhodnutie Mesta
Pezinok 7n.: 5/83-1TR/1593-12392/10-11 70 dia 4.4, 2011 a vec vracia prvostuptiovému

sprdvnemu organu na nové prejednanie a rozhodnutie,
Odévodnenie

Mesto Pezinok ako prislusny stavebny urad napadnutym rozhodnutim Zn.: 5/83-
UR/1593-12392/10-11 zo diia 4. 4. 2011 rozhodol o umiesteni stavby: ,.Bytovy dom Luky
01* na Trnavskej ulici v Pezinku, na pozemku parc. ¢. 2036/2, 2037/1, k. . Pezinok, pre
navrhovatel'a STAVOINVESTA GROUP s.r.0., Ra¢ianska 66, 831 02 Bratislava.

Proti citovanému rozhodnutiu v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Ivan Zbudila,
Svermova 2, 902 01 Pezinok, vktorom v podstate uvadza, e v zmysle UPI Zn.:
5/41/UPI/5487—29825/2009.zo dna 20. 10. 2009 je na pozemkoch parc. €. 2036/1, 2036/2,
2036/3, ktoré su sudastou uzemnopriestorového celku 13-3, vystavba mozn4 za podmienky
spodrobnenia vystavby v danom Gzemi urbanistickou $tudiou; 3tidia spracovand Ing. Satinom
2 jna 2009 nie je zavaznym dokumentom, nebola schvélens MsZ, &im stavebny urad porusil §
3 ods. 4 spravueho poriadku; umiestnenie navthovanej stavby v zmysle napadnutého
rozhodnutia Mesta Pezinok Zn.: 5/83-UR/1593-12392/]O—11 zo dia 4. 4. 2011 znemozni




vyuZitie parcely 2036/3 v zmysle UPI zo difa 20. 10. 2009, podla ktorej je vystavba moZn4 len
pozdiz Trnavskej ulice, o im je predmetnou stavbou znemoZnené; upozortiuje, Ze plocha 5.NP
(ustipené podlazie) v predmetnej PD svojou vymerou presahuje 50 % plochy
predchadzajiceho podlazia.

Postupom podFa ust. § 56 spravneho poriadku stavebny trad upovedomil ostatnych
Ucastnikov konania o obsahu podaného odvolania a vyzval ich, aby sa k nemu vyjadrili. Po
obozndmeni sa s obsahom odvolania bolo stavebnému tradu zaslané vyjadrenie PharmDr.
Jaroslavy Macejkovej, Svitoplukova 2635/31, 902 01 Pezinok,v ktorom vyjadruje svoj sthlas
s odvolanim, nakolko ide o znevyhodnenie pozemku parc. & 2063/3, k. t. Pezinok, ktorého je
spolumajitelkou a navrhuje, aby sa vystavba v danej lokalite riefila komplexne, pripadne
odkupenim ich pozemku navrhovatelom.

Na zdklade podaného odvolania postlpil prvostupfiovy orgén spisovy materil
napadnutého rozhodnutia Krajskému stavebnému tradu v Bratislave na jeho preskiimanie a
rozhodnutie.

Krajsky stavebny turad v Bratislave preskumal napadnuté rozhodnutie a predloZeny
spisovy materidl v celom rozsahu, porovnal ho s prisluSnymi prédvnymi predpismi, najmi s
prisluSnymi ustanoveniami zak. ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
v zneni neskorSich predpisov (stavebny zékon), jeho vykondvacimi vyhldskami a zdk. ¢&.
71/1967 Zb. o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov (spravny poriadok), pre potreby
odvolacieho konania vykonal dna 9. 8. 2011 miestne 3etrenie na tvari miesta a dospel k
zdveru, Ze napadnuté prvostupniové rozhodnutie je potrebné =zrudit a vec vratit
prvostupiiovému spravnemu organu na nové prejednanie a rozhodnutie.

Podla ust. § 46 spravneho poriadku rozhodnutie musi byt v sulade so zdkonmi a
ostatnymi predpismi a musi vychadzat’ zo spofahlivo zisteného stavu veci.

Podl'a ust. § 47 ods. 3 sprévneho poriadku v oddvodneni rozhodnutia spravny orgén
uvedie, ktoré skutocnosti boli podkladom na rozhodnutie, akymi tvahami bol vedeny pri
hodnoteni dokazov, ako pouZil spravnu tvahu pri pouZiti spravnych predpisov, na zaklade
ktorych rozhodoval.

PodPa ust. § 3 ods. 1 spravneho poriadku sprdvne organy postupuji v konani v stlade so
zakonmi a ostatnymi prévaymi predpismi. St povinné chranit zAujmy $tatu a spolotnosti,
prdva a zaujmy obcanov. '

Podla ust. § 3 ods. 4 sprédvneho poriadku rozhodnutie spravaych orgénov musi vychadzat
zo spolahlivo zisteného stavu veci. Spravne orgny dbaju o to, aby v rozhodovani o skutkovo
zhodnych alebo podobnych pripadoch nevznikali neodévodnené rozdiely.

Podl'a ustanovenia § 32 ods. 1 sprvneho poriadku sprdvny organ je povinny zistit presne
a tplne skutoCny stav veci a za tym G&elom si obstarat’ potrebné podklady pre rozhodnutie.
Pritom nie je viazany len navrhmi udastnikov konania.

Preskiimanim napadnutého rozhodnutia bolo zistené, Ze stavebny trad sa v konani
uvedenymi poZiadavkami zdkonov désledne neriadil.

Krajsky stavebny trad v Bratislave po preskumani predloZeného spisového materidlu
napadnutého rozhodnutia v celom rozsahu, obsahu podaného odvolania a vyjadrenia gastnika
konania k odvolaniu, kon§tatuje nasledovné:

Dila 30. 3. 2009 podala spolo¢nost’ Terra Invest s. r. 0., so sidlom Fratia Krél’a &. 5, 900 01
Modra, ndvih na vydanie tizemného rozhodnutia o umiestneni stavby: ,,Bytovy dom Laky 01¢
na Trnavskej ulici v Pezinku, na pozemku parc. & 2036/2, k. 4. Pezinok. Dta 29. 4. 2009
stavebny trad vyzval navrhovatela, aby vlehote 120 dni od dorudenia vyzvy predloZil




stavebnému tradu urbanisticku §tudiu predmetne; lokality a zéroveli izemné konanie prerusil.
Dita 9. 7. 2009 stavebny tirad vyzval navrhovatela, aby v lehote do 90 dni od dorugenia VYZVY
doplnil svoje podanie o pozadované podklady a zéroved tizemné konanie prerusil. Po doplneni
podania ozndmil stavebny urad dta 18. 9. 2009 znamym Ucastnikom konania a dotknutym
organom zacatie lUzemného konania a nariadil Gstne pojednévanie spojené s miestnym
zistovanim. Dria 8. 10. 2009 bolo uskutotnené Gistne pojedndvanie v predmetnej veci, na ktorej
bola dana tucastnikom konania a dotknutym organom moZnost sa k predmetu uzemného
konania vyjadrit. Dna 8. 10. 2009 boli pisomne na stavebnom trade podané namietky
PharmDr. Jaroslavy Macejkovej, Ivany Jankechovej a Ivana Zbudilu, ktori namietali
umiestnenie bytového domu na pozemku s ohfadom na blizkost’ sieti, ako aj vySku stavby
a domnievali sa, Ze takymto umiestnenim stavby déjde k znevyhodneniu umiestnenia stavieb
na susednych pozemkoch. Na podklade uskuto&neného konania vydal prvostuptiovy spravny
orgdn rozhodnutie & 5/84-UR/2737-10074/09 zo dpa 2. 11. 2009, o umiestneni stavby:
»Bytovy dom Luky 01“ na Trnavskej ulici v Pezinku, na pozemku parc. ¢. 2036/2, k. 1.
Pezinok, pre navrhovatel’a Terra Invest s. Y. 0., so sidlom Frafia Krala ¢. 5, 900 01 Modra,
a namietky ucastnikov konania zamietol. ‘

Proti uvedenému rozhodnutiu sa v zdkonnej lehote odvolali PharmDr. Jaroslava
Macejkovd, Ivana Jankechovd a Ivan Zbudila spolo¢nym odvolanim, na zéklade ktorého
odvolaci orgdn svojim rozhodnutim &.: A/2010/1067/LGZ zo dna 4. 3. 2010 napadnuté
prvostuptiové rozhodnutie &. 5/84-UR/2737-10074/09 zo dia 2. 11. 2009 zrusil a vec vratil
prvostupfiovému sprdvnemu orgénu na nové prejednanie a rozhodnutie. Odvolaci organ pri
presklimavani rozhodnutia zistil, Ze stavebny trad oprel svoje rozhodnutie o nespolahlivo
zisteny skutkovy stav veci, konstatoval porugenie hmotnopravnych a procesnopravnych
predpisov a dovody zruSenia napadnutého prvostupfiového rozhodnutia uviedol vo svojom
rozhodnutf s konstatovanim, Ze prvostuptiové rozhodnutie bolo zrudené a vec bola vratend na
nove prejednanie nielen z dovodov uvadzanych v odvolani, v zévere rozhodnutia uviedol, Ze
pokial’ ide o ndmietky uvedené v podanych odvolaniach, namietky mdzu uéastnici konania
opdtovne uplatnit’ pri novom prejednani veci, apreto sa knim vo svojom rozhodnuti
nevyjadroval. Stavebnému tradu na zdklade uvedeného, v novom prejednani veci vyplynula
povinnost’ odstrdnit’ vietky nedostatky uvedené v druhostupfiovom  rozhodnuti  ¢&.:
A/2010/1067/LGZ  zo dia 4. 3. 2010, a v sulade s poZiadavkou, Ze rozhodnutie musi
vychadzat’ zo spol'ahlivo zisteného stavu veci ustanovenou v ust. § 46 sprdvneho poriadku,
vnovom prejednani veci odstranit’ vietky nedostatky, doplnit’ podklady potrebné nre riadne
posudenie veci, vydat’ nové, stavebnému zakonu a spravnemu poriadku zodpovedajtice
rozhodnutie.

Stavebny trad po obdrzani spisového materidlu a pravoplatného druhostupriového
rozhodnutia, vyzval navrhovatel'a na doplnenie navrhu a tizemné konanie rozhodnutim zn.:
5/83-prer/3035-12392/2010 zo dnia 21. 7. 2010 prerugil. Po doplneni névrhu stavebny trad
listom zo dnia 3. 1. 2011 oznamil vietkym zndmym téastnikom konania a dotknutym orgénom
nove prejednanie veci a nariadil Gstne pojednavanie na defi 1. 2. 2011.

Na tstnom pojednavani predloZil i¢astnik konania Ivan Zbudila (spoluvlastnik pozemku
parc. ¢. 2036/3, k. 1. Pezinok) svoje pripomienky, ktoré boli obsahovo totoZné s
pripomienkami pri prvom prejednani navrhu na vydanie tizemného rozhodnutia na vyssie
uvedentt stavbu a boli aj sucastou jeho odvolania proti predchadzajucemu tzemnému
rozhodnutiu na vys$sie uvedent stavbu. Ako uz bolo vy$sie uvedené, pokial’ ide o namietky
uvedené v predchédzajicom podanom ‘odvolani, odvolaci orgdn sa k namietkam
v predchadzajicom  druhostupfiovom rozhodnuti nevyjadroval, nakolko némietky mali
moznost’ G¢astnici konania opatovne uplatnit’ pri novom prejednani veci.
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Stavebny urad vSetky namietky ulastnika konania vznesené v uzemnom konani vo
vyroku rozhodnutia zamietol ako neopodstatnené, pricom v oddvodneni vyroku napadnutého
rozhodnutia vSetky namietky odvolatel'a vznesené v priebehu tzemného konania, aj v ramci
nového prejednania veci, uviedol v plnom zneni. Podl’a ndzoru odvolacieho organu stavebny
trad neposudil vSetky namietky uplatnené ucastnikmi konania v stlade s platnou legislativou
a svoje rozhodnutie o ich zamietnutf nie je postaujico odévodnené. Odvolaci organ posidil
opodstatnenost’ namietok tdastnika konania uplatnenych v predmetnom konani, ktoré su
prevaZne totoZn€ aj s ndmietkami odvolatel'a vznesenymi v odvolani, a po zvédZeni vietkych
skuto¢nosti dospel k zéveru, Ze s rozhodnutim stavebného uradu o ndmietkach a s
odovodnenim némietok vznesenych v prvostupfiovom konani, sa nemdZe stotoznit’ najmi
z niZz8ieuvedenych dévodov:

Spravny poriadok vyslovne ustanovuje, Ze v odévodneni sa uvedu skutoénosti, ktoré boli
podkladom pre rozhodnutie, d’alej spdsob, akym sa zhodnotili vykonané dbkazy a ostatné
podklady a aj uvahy, ktoré viedli k aplikacii konkrétneho pravneho predpisu na prejednavani
vec. V odovodneni rozhodnutia musi stavebny tirad zamietnutie ndmietok riadne odévodnit’ a
zhrnGt’ vSetky zistené skutoénosti, ktoré od6vodiiuju vyrok rozhodnutia. Ide najmi o
vysporiadanie sa s ndmietkami vznesenymi v predmetnom konani (posidenie odstupovych
vzdialenosti v zmysle ust. § 6 vyhl. & 532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti VTP
na vystavbu a o vieobecnych VTP na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientéacie, znemoznenie vyuZitia parcely 2036/3 v zmysle UPI zo diia 20. 10. 2009),
s ktorymi sa stavebny urad dostato¢ne nevysporiadal v predmetnom konani v porovnani s
konkrétnymi platnymi pravaymi predpismi a 1ch spravnou aplikdciou v oddvodneni
rozhodnutia, oddvodnenie rozhodnutia je vzhl'adom na uvedené nedostatoéné a nevychadzalo
zo spol'ahlivo zisteného skutkového stavu veci.

Podl'a ustanovenia § 140a ods. 3 stavebného zakona dotknuté orgény v konaniach podlra
tohto zdkona chrénia zduyymy uvedené v § 126 ods. 1 v rdamci svojej pdsobnosti najmi tym, Ze
maju pravo nazerat’ do spisov, podavat’ zavizné stanoviska podla § 140b, zudastiiovat’ sa na
ustnom pojedndvani a miestnej obhliadke a vykonéavat’ so stavebnym tradom spolo¢né ukony
podl'a tohto zdkona.

Podla ustanovenia § 140b ods. 1 stavebného zédkona zavdzné stanovisko je na Glely
konani podl'a tohto zédkona stanovisko, vyjadrenie, suhlas alebo iny spravny ukon dotknutého
organu, uplatiujiceho z&uimy chranené osobitnymi predpismi, ktory je ako zavdzné
stanovisko upraveny v osobitnom predpise. Obsah zavazného stanoviska je pre spravny organ
v konani podla tohto zdkona zavizny a bez zosuladenia zavidzného stanoviska s inymi
zaviaznymi stanoviskami neméze rozhodnut’ vo veci.

V stlade s uvedenymi ustanoveniami si prisludny cestny spravny organ (dotknuty organ)
podla ustanoveni zdkona & 135/1961 Zb. o pozemnych komunikacidch (cestny zakon)
v predmetnom konani uplatnil zaujmy zaviznym stanoviskom &islo: 5/52/DF1/3428-15967/10
zo dna 6. 5. 2010, v ktorom vyjadril nesthlas s pripojenim navrhovanej komunikécie na
jestvujicu komunikéciu. S uvedenym nesdhlasnym stanoviskom sa stavebny tGrad nijako
nevysporiadal a nikde vrozhodnuti jeho existenciu neuviedol. Naopak, v napadnutom
prvostupiiovom rozhodnuti v ¢asti Vyjadrenie dotknutych orgdnov uviedol (bez datumu a &isla
konkrétneho stanoviska): ,, Mesto Pezinok - cestny orgdn sa na konani vyjadril - ako sprdvca
komunikdcie suhlasime s vipravou komunikdcie na ul. Trnavskd a s napojenim komunikdcie k
bytovému domu. “ Sucastou spisového materidlu vSak nie je kladné zavdzné stanovisko
prislusného dotknutého organu (v intencidch ustanoveni § 126, § 140a, § 140b stavebného
zdkona), ktoré by uvedenu skuto¢nost’ preukazovalo, v désledku ¢oho postup stavebného
tradu anasledné rozhodnutie nemaju oporu v zistenom skutkovom stave veci av
ustanoveniach prislusnych pravnych predpisov. :
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Obec, ako stavebny trad, je povinnd pri vydavani izemnych rozhodnuti a stavebnych
povoleni postupovat’ v stlade s prisluSnymi pravnymi predpismi a pri rozhodovani
o umiestiiovani a povol'ovan stavieb skimat o. i. ich stlad so schvalenou izemnoplanovacou
dokumentéciou.

Zakladnym izemnoplénovacim dokumentom na miestnej trovni je Uzemny plan obce.
Ten ustanovuje najmé zdsady a regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
lzemia obce v naviznosti na okolité tzemie - pripustné, obmedzené a zakdzané funkéné
vyuZivanie ploch. Schvéaleny tizemny plan poskytuje pravnu istotu, akym spdsobom sa m4
vyuZivat’ izemie. ,

Uvedené tizemie nie je rieené podrobnej$im Gzemnoplanovacim dokumentom na zondlnej
trovni, ktory v zésade vykonava tizemny plén obce na konkrétne izemie, ktoré je potrebné
znejakého dovodu regulovat (tj. urcit regulativy), napr. zdévodu vystavby. Zasady
aregulativy umiestnenia stavieb na jednotlivych pozemkoch a zastavovacie podmienky
jednotlivych  stavebnych pozemkov (ako napr.. intenzita zastavania, pripustnost
a nepripustnost’ zastavania, miera stavebného vyuZitia vyjadrena koeficientami zastavanosti,
indexom podlaznosti) sa schvaluju v zavdzne] Casti izemnopldnovacej dokumenticie z6ény.
Schvélend tizemnopldnovacia dokumentacia je vurfenom rozsahu zdviznym podkladom na
uzemné rozhodovanie a na vypracovanie dokumentacie stavieb. Uvedené Uzemie v3ak nie je
podrobnejsie izemnym planom z6ny rieSené.

V danom pripade platnou tzemnoplanovacou dokumentéciou, ktora je pre predmetné
Uzemie spracovand, je Aktualizicia Gzemného planu mesta Pezinok, rok 2002, v zneni zmien
adoplnkov ¢&. 01/2008, ktory dotknuté tizemie (Cislo tzemno-priestorového celku 13-3)
definuje pre prevaZujuce funkéné vyuZitie vizemia: individualne formy obytnych $truktir
s limitnou podlaZnostou zastavby 2; ako aktivity pripustné v danej lokalite urduje: zariadenia
komer¢ného charakteru, zariadenia nekomeréného charakteru, individudlne formy obytnych
Struktur. Jednotlivé funk&né plochy danej lokality v tizemno-priestorového celku 13-3 sd vo
vykresovej ¢asti oznalené nasledovne: plochy malopodlaznych a $pecifickych foriem obytnych
Struktur (Cervenou farbou); plochy verejnej zelene a parkov (zelenou farbou); komunikacie
(bielou farbou); plochy vybavenosti komeréného charakteru (fialovou farbou), plochy
vybavenosti nekomeréného charakteru (ruzovou farbouy).

v Uzemnoplénovacej informécii Mesta Pezinok zo diia 23. 4. 2009 je uvedené (cit.): |, Na
pozemkoch predmetnej lokality je vystavba moznd za podmienky spodrobnenia riesenia
vistavhy v danom rizemi urbanistickou $tudiou, ktord bude v stlade s plamym  funkénym
vyuzitim, tj. stanovenia zdsad a regulativov podrobnejSieho  priestorového usporiadania
a funkcného vyuzivania pozemkov, stavieb averejného dopravného a technického vybavenia
uzemia (infrastrukiury), zastavovacich podmienok. Po schvdleni urbanistickej stidie Mestom
Pezinok treba vypracovat’ projektovii dokumentdciy pre uzemné rozhodnutie a ndsledne pre
stavebné povolenie. Inak je predmetné pozemky mozné vyuzivat iba pre pévodny ticel. “

Podl’a § 4 stavebného zékona:

Urbanistickd $tddia riesi &iastkové problémy v tizemi. Spractva sa pri priprave izemného
plénu ako névrh koncepcie priestorového usporiadania a funk&ného vyuZivania Gzemia alebo
na spodrobnenie alebo overenie tizemného planu a pri zmene a doplnkoch Gzemného planu,
alebo na riedenie niektorych Specifickych tzemno-technickych, krajinno-ekologickych,
environmentalnych, urbanistickych alebo architektonickych problémov v tizemi ako podklad
pre Gzemné rozhodovanie, alebo ak to ustanovuje osobitny predpis.

Urbanistickd $tadiu obstarédva spravidla organ tGzemného planovania. MéZe ju viak obstaraf
prostrednictvom odborne spdsobilej osoby podla § 2a alebo na jej obstaranie finanéne
prispiet’ kaZdy, kto prejavi o jej obstaranie zaujem.

Obsah a rozsah urbanistickej stidie sa urluje v jej zadani, na ktoré dava sthlas orgédn
uzemného plénovania, ktory garantuje Statne, regiondlne, resp. komundlne Zauyjmy.




Urbanistickd $tadia teda slizi ako tzemnoplénovaci podklad pre usmerfiovanie
investi¢nej ¢innosti v Gizemi, pouZiva sa na overenie alebo prehibenie zakladnej urbanistickej
koncepcie riedenia pre uzemny plén, po jej kladnom prerokovani shuzi ako tzemnoplanovaci
podklad pre usmerfiovanie investicnej ¢innosti v procese Gzemmého rozhodovania. V &asti
limitov a regulativov tzemného rozvoja nie je moZne stanovit zavdzné regulativy v
priestorovom usporiadan{ (izemia, pretoZe US je spracovan ako UPP pre vyssieuvedeny udel.

Sucastou spisového materidlu je vyjadrenie organu uzemného planovania zo dna 23. 4.
2009, podPa ktorého obec nesthlasi s predloZenym investiénym zamerom bytového domu,
ked’ze vystavbu v predmetnej lokalite je moZné povolit’ len v pripade velkoplo$ného zdujmu
a je podmienend spracovanim uzemnoplanovacieho podkladu - spodrobriujuce] urbanisticke;
studie, ktora bude v sulade s platnym funk&nym vyuZitim. Urbanistickd Stidia ma riesit’
Gizemie v rozsahu, ktory uréf organ uzemného planovania. Sicastou spisového materidlu je aj
projektova dokumenticia stavby vypracovand Ing. arch. Petrom Satinom v juli 2009 a
projektova dokumentécia stavby z maja 2010, névrh rie$enia dopravy z marca 2010.

Urbanisticka 3$tadia, ktord mala byt ako tizemno-planovaci podklad vypracovand, viak
nie je sicastou predlozeného spisového materidlu, a preto nie je mozné posudit, ¢i bola
spracovand v zmysle vyssie uvedenych platnych zakonnych ustanoveni. Sicastou spisoveého
materialu je Ziadost’ o vyjadrenie o existencii podzemnych telekomunikadnych zariadeni zo
dna 8. 4. 2010, ktorého prilohou je zmensena Cierno-biela fotoképia vikresu z méja 2009
(vykres urbanisticky ndvrh z urbanistickej $tidie), v ktorom si v rieSenom uzemi zakreslené
Stvorpodlazné a pétpodlazné stavby. Zakres uvedenych bytovych a polufunkénych domov
v rieenom uzemi viak pokryva Uzemie, ktoré je vzmysle platnej uzemnolanovacej
dokumentacie vymedzené pre plochy malopodlazngch a Specifickych foriem obytnych
struktar (Servenou farbou); plochy verejnej zelene a parkov (zelenou farbou); komunikécie
(bielou farbou); plochy vybavenosti komeréného charakteru (fialovou farbou), plochy
vybavenosti nekomeréného charakteru (ruzovou farbou). Zakres 31 bytovych domov
nekoresponduje s uvedenym vyznafenim funkénych ploch v platnej izemnoplanovace]
dokumentécii Mesta Pezinok, a teda urbanisticka $tadia nie je spodrobnenim tizemného planu.
7 uvedeného preto vyplyva, Ze redlne predmetné Uzemie nespodrobiiuje, nakolko ide
o zmenené funké&né vyuZitie predmetnych ploch.

V tejto suvislosti je potrebné uviest’, Ze predmetny pozemok vo vlastnictve navrhovatela,
rovnako ako a pozemok odvolatela (v spoluvlastnictve), ktory je suCast'ou uvedeného
tizemno-priestorového celku 13-3, prechddza Styrmi funkénymi plochami (plochy vybavenosti
komeréného charakteru, plochy malopodlaznych a 3pecifickych foriem obytnych Struktur,
plochy verejnej zelene a parkov, plochy komunikdcif). Sucasna parceldcia daného uzemia
realne neumoziuje vietkym Gcastnikom konania rovnocenne umiestnit’ bytové domy v zmysle
navrhu z méja 2009, nakol’ko ako uZ bolo vyssie uvedené, navrhované rieSenie zasahuje aj do
ploch s inym funk&nym vyuZitim (urbanistickd Stidia tzemny plan nespodrobiiuje, ale naopak
- funkéné vyuzitie predmetnych pléch menf). V takom pripade by mohla (pre jeho zmenené
vyuzitie) sluzit jedine na overenie izemného planu, s naslednym vyuZitim US ako podkladu
len pre Zmeny a doplnky UPN Mesta Pezinok, nie vsak ako podkladu pre tzemné
rozhodovanie. Urbanisticka §tadia mus{ byt vypracovand v sulade so znenim § 4 ods. 1 aZ 3
stavebného zdkona a § 3 ods. 2 jeho vykondvacej vyhlasky ¢. 55/2001 Z. z., obsahovat’
textovii, tabulkovi a graficka &ast, shlavaym cielom na zaklade zdsad aregulativov
adekvéatnych pre zdvdznu Cast UPD tak, ako s stanovené v § 13 ods. 3 pism. b) a c)
stavebného zdkona, po kladnom prerokovani iniciovat’ Zmeny a doplnky zéviznych Gasti UPN
v stlade s §§ 30 a31 SZ. Z predloZeného spisového materialu nie je zrejme, ¢1 spracovand
urbanisticka $tadia mala zadanie, & bola prerokovand so subjektami, ktoré st navrhovanym
riedenim dotknuté, a taktiez nie je moné zistit’ & (a ako) sa s pripadnymi pripomienkami organ
izemného planovania vysporiadal.




Urbanistickd $tidia ako uzemnoplanovaci podklad je v zmysle zékona nezdvizna a miera
zavdznosti vyplyva z najbliZse; schvalenej dokumentécie, ktorou je Aktualizdcia uzemného
planu mesta Pezinok, rok 2002, v zneni zmien a doplnkov & 01/2008. Urbanisticka $tudia
lokality, ktora bola spracovani v ramci projektovej dokumentacie stavby k predmetnému
Uzemnému konaniu, moZe byt podkladom pre spracovanie a obstaranie tzemného planu
a nasledne vyhldsenim jeho zdviznych &asti sa stane zavéznym Uzemnoplédnovacim podkladom
regulujicim stavebnu ¢innost’ v tizemi,

V suvislosti so spracovanim dokumentéicie nového Uzemného plénu Mesta Pezinok je
potrebné poukazat’ na skutoénost, Ze v sidasnosti sa spraciiva Koncept rieSenia tizemného
plénu Mesta Pezinok, rok 2011, podl’a ktorého je dané uzemie navrhované ako obytné tizemie
— nizkopodlaZné zéstavba s prevahou RD a predmetné izemie je vymedzené pre vypracovanie
UPN zdny v uzemi Mesta Pezinok.

S poukazom na ust. § 27 ods. 6 stavebného zakona a ust. § 35 aZ 38 stavebného zdkona,
pripravovany tzemny plén obce nie je zAviznou Uzemnopldnovacou dokumentaciou pre
vydanie izemného rozhodnutia. Obec je povinné v pripade rozsiahlej novej vystavby mat’
Uzemny pldn obce, ktory stanovi zésady priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
izemia obce aaZ na zdklade schvaleného tizemného planu obce je mozné vydat tizemné
rozhodnutie na predmetni stavbu.

Podl'a § 4 ods. 2 vyhlasky & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia
stavebného zdkona, prilohou prvostuptiového rozhodnutia musi byt stavebnym tradom
overeny situaény vykres stasného stavu tizemia na podklade katastralnej mapy so
zakreslenim predmetu izemného rozhodnutia a jeho polohy s vyznagenim vizieb na okolie.
Stavba sa umiestiiuje tak, ako je zakreslené v grafickej prilohe na podklade katastrélnej
mapy, ktord tvori neoddelitelna sadast prvostupriového rozhodnutia. Takato stavebnym
tradom overend grafickd priloha musi byt prilohou kazdého prvostupiiového rozhodnutia,
ktoré stavebny trad doruduje vSetkym icastnikom konania.

Prvostupriové napadnuté rozhodnutie, nachidzajuce sa v spisovom materidli, overent
graficki  prilohu na podklade katastrilnej mapy (opatrent otlackom peciatky stavebného
tradu suvedenim ¢&isla a détumu rozhodnutia s podpisom), so zakreslenim predmetu
tzemného rozhodnutia (t.j. vietkych stavebnych objektov), jeho polohy, s vyznacenim vizieb
na okalie, neohsahuje. Napriek tomu, Ze stavebny 1irad rozhodol o umiestneni stavby
pozostavajucej z 11 stavebnych objektov, tieto nie st do prilohy rozhodnutia vébec

zakreslené.

Lokalita, vktorej sa navrhovand stavba umiestiiuje, sa nachddza v extravildne
severovychodnej &asti mesta Pezinok, je z vychodnej strany ohranidend miestnou
komunikéciou a z ostanych stran lakami; tizemie je v sii€asnosti nezastavané a nevyuZivané.

Kladné stanoviskd dotknutych orgdnov a inStitticii, ktoré navrhovatel predkladd, su iba
jednym zo zékladnych predpokladov pre vydanie kladného rozhodnutia vo veci. Stavebny
trad ale musi v konanf preskiimat’ cely rad dal$ich otdzok, najmd komplexne posidit vplyv a
Winky stavby na okolie, na jestvujicu  zéstavbu a dbat’ na vyvaZeni ochranu prav
navrhovatel'a stavat, ako aj oprdvneného zaujmu vlastnikov susednych pozemkov a
nehnutel'nosti na “zachovani pohody byvania a mognosti optimédlneho vyuZitia svojho
pozemku.




Postdenie odstupovych vzdialenosti je vzdy viazané ku konkrétnemu ndvrhu - k
predmetu uzemného konania a umiestnenia konkrétnej stavby (rodinny dom, bytovy dom),
v dosledku ¢oho je potrebné v stilade s prislusnymi ustanoveniami vyhodnotit” a oddvodnit aj
odstupové vzdialenosti. Vzdjomné odstupy stavieb (napr. bytové domy) vSeobecne musia
splnat véetkych 11 poZiadaviek na vz4jomné vzdialenosti podla § 6 ods. 1 vyhlasky MZP SR

&. 532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkich na stavby uzivané osobami
s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie. Splnenie vetkych tychto poZiadaviek treba
vkonani sktmat anésledne vrozhodnuti riadne odovodnit. DodrZanie odstupovych
vzdialenosti od spoloénych hranic susednych nehnutelnosti vzmysle ust. § 6 vyhl. ¢
532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti VTP na vystavbu a o vSeobecnych VTP na
stavby uzfvané osobami s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientdcie je potrebné taktieZ
z dévodu, aby navrhovana stavba (v stvislosti s danou $irkou a velkostou pozemku), svojim
umiestnenim nevytvéarala stiesnené tUzemné podmienky voéi vlastnej stavbe, ani voli
susednym nehnutelnostiam, pri¢om vietkym susednym nehnutelnostiam je potrebné vytvorit’
rovnocenné podmienky.

Podmienky na umiestnenie stavby su vysledkom zostladenia réznych zaujmov v Uzemi
a s prihliadnutim na budice Ucinky stavby v tizemi, najmd z hladiska ochrany Zivotného
prostredia, suladu urbanisticko-architektonického riefenia stavby s okolim, urCenia polohy
stavby na pozemku aj vo vztahu k susednym stavbam a vySky stavby. Vzdjomné odstupy
stavieb musia okrem uvedenych poziadaviek spitiat’ aj poZiadavky na zachovanie pohody
byvania (vlastného aj susedného prostredia) a zachovanie sikromia, pritom musia vytvarat
zdravé bezpetné akultire Zivotné prostredie. Odstupy musia umoznovat' udrzbu stavieb
a uZivanie priestorov medzi stavbami na technické alebo iné vybavenie izemia a Cinnosti,
ktoré suvisia s funkénym vyuzivanim tzemia. V danom pripade je potrebné konStatovat, Ze
stavebny urad v odévodneni napadnutého prvostuptiového rozhodnutia nepreukdzal, Ze
odstupovd  vzdialenost od susednych nehnutefnosti stanovend v  podmienkach
prvostuptiového rozhodnutia, pri danej $irke pozemku stavebnika, spltia poziadavky uvedené
v ust. § 6 vyhl. & 532/2002 Z. z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti VTP na vystavbu
a o véeobecnych VTP na stavby uiivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu
a orientdcie. ,

Pri umiestiiovani stavieb je potrebné vytvarat’ optimalne Zivotné a estetické podmienky a
nozadované podmienky pohody vlastného aj susedného prostredia. Vyhodnotenim v3etkych
uvedenych skuto¢nosti sa stavebny drad musi zaoberat’ komplexne, nakolko prvostupnoveé
rozhodnutie sa vo svojich dosledkoch bude vyznamne dotykat’ prdv aprdvom chrdnenych
zaujmov vlastnikov v8etkych susednych nehnutelnosti.

Vzhl'adom na uvedené by sa mal stavebny urad pokisit’ o néjdenie dohody medzi
navrhovatel'om a vlastnikmi vSetkych susednych nehnutelnosti a o spravodlivé rieSenie.

Miestne Setrenie na tvari miesta uskutonené odvolacim organom dia 9. 8. 2011
preukazalo, Ze so stavbou nebolo zacaté.

Skuto¢nostami a ndmietkami, ktoré sa Gzemného konania a rozhodnutia o umiestneni
stavby netykaju a s predmetom odvolacieho konania priamo nestvisia, sa tunaj$i urad vo
svojom rozhodnuti nezaoberal.

Navrhovatel'ovi sa umoZiiuje predlozit’ prepracovany nédvrh, ktorym sa bude stavebny
trad zaoberat’” v novom prejednani veci, doplneny projektovou dokumentdciou a ostatnymi
dokladmi potrebnymi pre rozhodnutie, zdvdznymi stanoviskami, vyjadreniami, sthlasmi.
Prepracovana projektova dokumentacia bude sucastou prvostuptiového spisového materialu.




V novom prejednani a po posudeni navrhu z hl'adiska starostlivosti o Zivotné prostredie v
siulade s § 39 stavebného zdkona stavebny urad ur&i podmienky, ktorymi sa zabezpegi
starostlivost’ o Zivotné prostredie vratane architektonickych a urbanistickych hodnét v tzemi,
méZze si vyhradit’ predloZenie podrobnejsich dokladov, projektovej dokumentécie alebo jej
Casti, podl'a nich méZe ur¢it’ dodatoéne dalie podmienky; ak predloZené podklady nestadia
na riadne posidenie navrhu, uréi stavebny trrad rozsah, spdsob a lehotu ich doplnenia. Podla
nazoru odvolacieho organu, pri danej hibke a sirke pozemku navrhovatel’a, je moZné redlne
umiestnit’ stavbu tak, aby rovnocenne re¥pektovala prava a pravom chranenych zdujmov
navrhovatel’a, aj vlastnikov v3etkych susednych nehnutel'nosti.

V novom prejednani je stavebny trad povinny odstranit’ vietky hore uvedené nedostatky,
doplnit” v3etky chybajice doklady potrebné pre riadne postudenie veci, v rozhodnuti
o predmetnej stavbe konat' arozhodnut & uZ na zdklade pévodného alebo prepracovaného
navrhu, vydat’ nové, stavebnému zdkonu a spravnemu poriadku zodpovedajtice rozhodnutie.

Na zéklade horeuvedenych skutocnosti rozhodol Krajsky stavebny trad v Bratislave tak,

ako znie vyrok rozhodnutia.

Poudenie

Proti tomuto rozhodnutiu sa podla § 59 ods. 4 zak. & 71/1967 Zb. o spravnom konan{
(spravny poriadok) nemozno dalej odvolat’ a je v indtanénom postupe konecné. Podl'a § 47
ods. 4 spravneho poriadku VAm oznamujeme, Ze toto rozhodnutie nemoZno presktimat’ sudom.

\'Mgr, And%{;i/\

prednosta
Krajského stavebného tiradu v Bratislave




Rozhodnutie sa dorudi:

1. STAVOINVESTA GROUP s.r.0., Radianska 66, 831 02 Bratislava

2. Mesto Pezinok, v zastlip. primétora, Radniéné nam. €. 7, 902 14 Pezinok
3. Ivan Zbudila, Svermova 2, 902 01 Pezinok

4. Ivana Jankechovd, D. Polkoraba 7, 902 01 Pezinok

5. PharmDr. Jaroslava Macejkova, Svitoplukova 31, 902 01 Pezinok

6. Anton Bencurik, Kupeckého 45, 902 01 Pezinok

7. Jozef Téth, Gen. Svobodu 20, 902 01 Pezinok

8. Peter Kacdk, Svitusa 211, 941 48 Podhéjska

9. Kamila Krajéikova, Heckova 38,972 01 Bojnice

10. Ondrej Sandtner, Trnavska 75, 902 01 Pezinok

Na vedomie:

11. Mesto Pezinok, stavebny trad, Radni¢né nam. €. 7, 902 14 Pezinok

Utastnikom konania, ktorych vlastnicke alebo iné prava k pozemkom alebo k stavbam
mézu byt tUzemnym rozhodnutim priamo dotknuté, Gdastnikom konania, ktori spravnemu
organu nie s zndmi, alebo ktorych pobyt spravnemu orgdnu nie je zndmy, sa rozhodnutie
doruduje verejnou vyhldSkou so Ziadost'ou o vyvesenie na iradnej tabuli po dobu 15
dni apo uplynuti tejto lehoty svyznalenim diia vyvesemia azvesenia o zaslanie
tunajSiemu dradu:

I, Mes,to Pezinok, Radni¢né nam. ¢. 7, 902 14 Pezinok
2. KSU V Bratislave — tu

Potvrdenie didtumu vyvesenia a zvesenia vereinel

1 m a vhiask \
Déitum vyvesenia: a0 7’/”, A0 77 : Datum zvesenia:
(7
peciatka a podpis: gf/‘/b, 4; 5 4 peciatka a podpis:
£5TO PEZINOK,
‘\Aestsky arad

Radnicné nam. 7 i
902 14 PSFZ INOK:
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