Vladimir Cuchran, Lomnickd 2, 040 01 Kosice, horami@horami.sk
Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice

Poslanci

MC Kosice - Sever
Festivalové namestie 2
040 01 Kosice

Kosice: 04.02.2026

Vec: Ziadost’ o preverenie postupu stavebného aradu a
dopadov v konani o povoleni zmeny stavby pred
dokonéenim - ,,Bytovy dom, Lomnicka ulica v KosSiciach¥,
spis MK/A/2026/10416-06/1/SEL na obyvatel'ov MC Sever

Podavatel: Vladimir Cuchran, Lomnickd 2, 040 01 Kosice,
Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice

e https://podhradova.webnode.sk/bytovka-lomnicka/
e https://podhradova.webnode.sk/l/zmena-stavby-pred-dokoncenim-01-2026/

Vazené poslankyne, vazeni poslanci,

obraciam sa na vés ako obyvatel' MC Kogice-Sever aj ako predseda SVB a ti¢astnik konania
vo veci planovanej zmeny stavby ,,Bytovy dom, Lomnicka ulica®, vedeného pod spisovou
znackou MK/A/2026/10416-06/1/SEL.

Vzhl'adom na zdvazné zistenia tykajuce sa postupu stavebného tiradu a mozného dopadu

stavby na obyvatel'ov ziadam o aktivne preverenie situicie a prijatie opatreni v ramci vasSich
kompetencii.

|. Zdvazné procesné pochybenia stavebného Uradu
1. Ucastnikom konania nebolo doru¢ené ozndmenie o zacati konania

Stavebny urad dorucoval verejnou vyhlaskou, hoci t€astnici st presne znami podla listov
vlastnictva. Tento postup je v rozpore s § 26 spravneho poriadku a znemoznil obyvatel'om
uplatnit’ svoje prava.
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2. Obyvatelia nemali moZnost oboznamit sa s projektom

Projektova dokumentécia nebola spristupnena ani po ziadosti. Obyvatelia tak nemaju
moznost’ podat’ kvalifikované ndmietky.

Il. Podozrenie na nesplnenie regulativu mesta KoSice (60
% zastavanost (40 % zelen)

Stavebnik vlastni iba parcelu 7198/39. Okolité pozemky st mestské. V katastri nie je ziadna
najomna zmluva ani vecné bremeno.

Napriek tomu stavebnik zjavne pocita so zapocitanim mestskych pozemkov do regulativu
zelene.

To vyvolava otazky:

e ¢inedochéadza k zvyhodiiovaniu investora,
e (i sa neobchadzaju regulativy mesta,
o ¢i sa nemanipuluje s verejnym priestorom bez vedomia MC.

lll. Zdsadna zmena stavby bez riadneho posudenia

Zmena stavby pred dokon¢enim meni projekt v rozsahu, ktory zodpoveda novej stavbe:

e pocet bytov sa zvySuje z 8 na 17,

e pribida podzemné podlazie,

e pribuda trojuroviiovy zakladac,

e zmeny dispozicii,

e meni sa charakter dopravy, hluku a zataZenia izemia.

Takato zmena ma vyznamny dopad na obyvatePov MC Sever, najmi v oblasti:
e parkovania,
e dopravnej obsluznosti,
e zelene,

e kvality byvania,
e bezpecnosti.

IV. Ziadost o konanie zo strany poslancov MC Sever

Tymto Ziadam, aby Miestne zastupitel'stvo MC Kogice—Sever:

1. preverilo postup stavebného tradu,
2. vyziadalo si projektovii dokumenticiu,
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3. preverilo, ¢i stavebnik ma pravny vzt'ah k pozemkom potrebnym na splnenie
regulativu 60/40 %,

4. preverilo dopad stavby na verejné priestranstva a zelen,
5. zabezpecilo, aby obyvatelia mali moZnost’ vyjadrit’ sa k projektu,
6. poZziadalo mesto KoSice o preSetrenie konania,
7. zaujalo oficidlne stanovisko MC k planovanej zmene stavby.
V. Zaver

Ide o stavbu, ktora moZe zasadne ovplyvnit’ Zivot obyvatelov MC Sever. Preto Ziadam o
aktivny pristup a transparentné preverenie vsetkych skutocnosti.

Prosim o informovanie o prijatych krokoch a vysledkoch preverenia.

1. Prehlad vSetkych konani k stavbe (Uzemné, stavebné,
zmeny)

A) Uzemné konanie

o Uzemné rozhodnutie bolo vydan¢ este pred rokom 2022 (pravdepodobne 2015).
* Nasledne bolo predlZené v roku 2017.
e Uzemné rozhodnutie je zéklad, na ktorom bolo vydané stavebné povolenie.

Prezenacia investiéného zameru bytového domu 12.10.2021 :: Podhradova

B) PGvodné stavebné povolenie (platné)

Cislo: MK/A/2022/03818-28/I/SEL Vydané: 21.07.2022 Pravoplatné: 02.09.2022
PredlZené: rozhodnutim MK/A/2024/19689-03/I/SEL Pravoplatné predlZenie: 11.11.2024

Parametre povodnej stavby

e 8 bytov

e 6 nadzemnych podlazi (6. NP ustupené)

e Bez podzemného podlazia

e 18 parkovacich miest v garazi + 3 exteriérové

« Standardné dispozi¢né rieSenie (velké byty nad 120 m?)

C) Konanie o zmene stavby pred dokoncenim (aktualne prebieha)

Cislo: MK/A/2026/10416-06/I/SEL Zac&iatok konania: 14.01.2026 Stavebnik: ERINGEN,
S.I.0.
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Navrhované zmeny

e Zvysenie poctu bytovz 8 — 17
e Vybudovanie podzemného podlazia (kobky, technickd miestnost’, zakladac)
e Zmena parkovania:
o pdvodne: 18 gardz + 3 exteriér
o nové: 20 miest v trojuroviiovom zakladaci, 4 v garazi mimo zakladaca, 1
exteriérové pre imobilného
e Zmena dispozicii:
o namiesto velkych bytov nad 120 m*> — mensie byty do 80 m? a 50 m?
e Zmena vnutorného usporiadania (schodisko, vytah, kobky)
e Bez zmeny dopravného napojenia a inzinierskych sieti

2. Porovnanie povodného projektu a navrhovanej zmeny

‘ Parameter H Povodny projekt H Navrhovani zmena HZdroj ‘
‘Poéet bytov HS H17 H ’
|Podzernné podlaZie HNie HAno (CiastoCne zapustené) H |
|Parkovanie H18 gardz + 3 exteriérHZO zaklada¢ + 4 garaz +1 exteriérH |
|Dispozicie Hvel’ké byty 120+ m? Hmenéie byty 50-80 m? H |
‘Dopravné napoj enieHbez zmeny Hbez zmeny H ‘
IV}'lt’ah / schodisko Hpévodné rieSenie Hnové centralne rieSenie H |

3. Ndmietky ako ucastnik konania

Vec: Namietky k oznameniu o zacati konania o povoleni zmeny stavby pred dokon¢enim
Stavba: , Bytovy dom, Lomnicka ulica v KoSiciach* Cislo konania: MK/A/2026/10416-
06/I/SEL

Ako vlastnik nehnutel'nosti v bezprostrednom susedstve stavby uplatiiujem nasledovné
namietky:

1. Neprimerané zvysenie intenzity vyuZitia Uzemia

ZvySenie poctu bytov z 8 na 17 predstavuje viac ako dvojnasobné zat’aZenie izemia, ktoré
nebolo posudzované v pévodnom konani. Ide o zasadni zmenu charakteru stavby.

2. Nedostatocné kapacity parkovania a dopravné zatazenie

Navrhovany trojaroviiovy zakladac predstavuje zvySenu hlu¢nost’, vibracie a prevadzkové
rizika. Zvyseny pocet bytov spdsobi vyssiu dopravnu zat'az na uz teraz pretazenu ulicu.
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3. Zasah do pohody byvania a osvetlenia
Zmena dispozicii a zvySenie poctu bytov mdze viest’ k:
e zvysenej frekvencii pohybu 0sob,

e zhorSeniu stukromia,
e zhorSeniu denného osvetlenia okolitych bytov.

4. Nedostatocné posudenie vplyvov zmeny stavby

Zmena rozsahu stavby (nové podzemné podlazie, zakladac¢, nové dispozi¢né rieSenia) si
vyzaduje nové odborné posudky, ktoré neboli predlozené.

5. Poziadavka na miestne zistovanie

Ziadam, aby stavebny tirad nevypustil miestne zist'ovanie, ked’7e zmeny maju zasadny
dopad na okolie a nie je mozné ich posudit’ bez obhliadky.

Novostavba sa neposudzuje podla toho, ¢o tam bolo predtym. Posudzuje sa podl’a
aktualne platnych regulativov izemného planu — teda podl'a funkénej plochy, v ktorej sa

pozemok nachadza.

,Novostavba musi spiiiat’ regulativy pre danii funkénii zo6nu — napr. 40 % zastavanost’,
60 % zelen.“

Urad nema pravo automaticky akceptovat’ start zastavanost’ ako ,,normu*. Staré objekty st
irelevantné. Rozhoduje izemny plan, nie histéria pozemku.

V tychto lokalitach byva najcastejSie funkéna plocha:
OB — byvanie v bytovych domoch
alebo
OZ — zmieSané izemie obytné
Pre tieto plochy Kosice Standardne pouzivaju:
e max. zastavanost’ 30—40 %
e min. zelen 40—60 %
o koeficient podlaznych ploch (KPP)

e max. vyska zastavby

Presné Cislo zavisi od konkrétnej funkcnej plochy v izemnom plane.
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Neplati Ziadne akoze pravidlo , kus za kus“ Nesmie sa

Ale v praxi sa to deje, najmi ked”:

e poOvodna stavba bola priemyselna / technicka (ako zauhl'ovna),
e pozemok je uz,zastavany®,
e developer tvrdi, Ze ,,uz tam stavba bola, tak mézeme tiez*.

Toto je nespravny postup, ktory odporuje:
o § 37 stavebného zékona (posudzovanie podl'a uizemného planu),
e § 4 vyhlasky o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu (poziadavky na

zelen),
e zavéznej Casti Uzemného planu mesta KoSice.

Urad ma povinnost’ posudzovat nova stavbu ako novi
stavbu, nie ako ,rekonstrukciu starého pristresku*.

Novostavba musi novostavba spliiat 40/60 % aj na
povodne zastavanom pozemku.

Ak izemny plan hovori:

¢ max. 40 % zastavanost’
e min. 60 % zelen

tak to plati bez ohPadu na to, ¢i tam predtym bola:

zauhl'ovna,
garaz,
sklad,
ruina,
alebo nic.

Novostavba predstavuje nové posudzovanie podfa regulativov.
Zmena stavby pred dokoncenim nesmie zhorsit pomer zelene.
A tu developer navySuje byty z 8 na 17, priddva podzemné podlaZie, meni dispozicie.

To je zdsadna zmena, ktora ma dopad na:

e dopravu,
e parkovanie,
o zelen,
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o mikroklimu,
e tienenie,
o kvalitu byvania susedov.

4. Urad musi vyZadovat’ prepocet koeficientov:
e KZP — koeficient zastavanej plochy

e KZ — koeficient zelene
e KPP — koeficient podlaznych ploch

Ak ich developer nepredlozil, konanie je neupliné.
PreCo je to délezité prave na Lomnicke;j?
Z dokumentov vyplyva, ze:

e ide o navySenie bytovz 8 na 17,

e pridanie trojuroviiového zakladaca,
e zmena dispozicii,

e nové podzemné podlazie,

e zvySenie intenzity vyuzitia izemia.

To uz nie je ,zmena detailov, ale zvySenie zataze Uzemia.
A prave preto je pomer zelene a zastavanosti k'icovy.
Stavebnik musi preukdzat vztah k pozemkom zelene

Ano, ak:

e na pozemkoch, ktoré maju byt zapocitané ako zelen,

o alebo na pozemkoch, ktoré maju sluzit’ ako pristup, parkovanie, sadové Uipravy,
retencné prvky,

o alebo na pozemkoch, ktoré maju byt’ sucast’'ou stavby (aj ked’ len funk¢ne, nie
stavebne),

nema vlastnictvo alebo iné pravo (najom, vecné bremeno, suhlas vlastnika).
Bez preukazania vztahu k pozemku NIE JE mozné:

e zapocitat’ pozemok do vypoctu zelene,

e zapocitat’ ho do zastavanosti,

e zapocitat’ ho do koeficientu podlaznych ploch,

e umiestnit’ nai parkovanie, chodniky, pristup, dazd’ovli vodu, sadové tpravy,
e ani ho uvadzat’ v projektovej dokumentécii ako ,,rieSené tizemie®.
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NajdélezitejSia zasada:
Do vypoc¢tu zelene sa m6zu zapocitat’ iba pozemky, ku ktorym ma stavebnik

preukazatel’ny pravny vzt'ah.

Co hovori legislativa?

Stavebny zakon — § 58 ods. 2

Stavebnik musi preukazat’ vlastnicke alebo iné pravo k pozemku, na ktorom sa ma stavba
uskuto¢nit’ alebo ktory je potrebny na jej uzivanie.

Zelen je sucastou uZivania stavby.

Vyhlaska o v§eobecnych technickych poziadavkach na vystavbu
Pozaduje:

e minimalny podiel zelene,

e sadové Upravy,

e vegetatné plochy,
e retencné prvky.

Tieto prvky musia byt na pozemkoch stavebnika.

Dopad na bytovy dom Lomnicka

Ak developer:

e navysil pocet bytov,

o zvysil intenzitu vyuZitia zemia,
e potrebuje viac parkovania,

e potrebuje vicsi podiel zelene,

tak musi preukazat’, ze vSetky tieto prvky umiestiiuje na pozemkoch, ku ktorym ma pravny
vzt'ah.

Ak nie:

e projekt je v rozpore so zakonom
e vypocet zelene je neplatny
e urad nesmie stavbu povolit’
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Stavebnik nepreukazal vztah k pozemkom, ktoré uvadza ako plochy
zelene.

Podrla § 58 ods. 2 stavebného zakona je to povinnost.

Do vypoctu podielu zelene boli zahrnuté pozemky, ktoré stavebnik
nevlastni.

To je nezékonné. Ak je to tak.
PoZadujem, aby stavebny urad vyZiadal:

o list vlastnictva vSetkych pozemkov,

e najomné zmluvy,

o suhlasy vlastnikov,

o grafické vyznacenie pozemkov, ktoré¢ sa zapocitavaji do zelene.

Bez preukdzania vztahu k pozemkom nie je mozné stavbu povolit.

Zaver

Navrhovana zmena stavby vyznamne zvysuje dopravné zatazenie izemia bez adekvatneho
dopravného postidenia a bez primeraného navysenia parkovacich kapacit. Ziadam, aby
stavebny urad tato pripomienku zohl'adnil pri rozhodovani poznania, rokovania s dotknutymi
susedmi, obyvatel'mi.
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Rieseny pripad Klas podany na prokuraturu bez odpovede

21.06 11:00

21.09 11:00

21.12.11:00

Osvetlenie, vrhanie tiena pristavbou (hneda) na susedny bytovy dom Lomnicka 3,5.7
Samozrejme je potrebné sa na vec pozerat’ aj v SirSich suvislostiach najmé s d’alSou blizkou
stavbou polyfunkéného domu Klas. Cize lokalita sa stava jednym staveniskom s hlukom,
$pinou, dopravou stavebnou, dopravou obyvatelov sidliska, odstavenim sluzieb pre

obyvatel'ov (Klas), okupacnymi pravami stavebnikov, nereSpektovanie obyvatel'ov v tllohe
bezmocného napadnutého poskodeného obc¢ana, ¢o sa musi branit’.

04.02.2026

Vladimir Cuchran, Lomnickd 2, 040 01 Kosice

a Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov — Lomnicka 2, 4, 6 KoSice - predseda
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