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

Stavebny urad Mesta Kosice
Pracovisko Staré Mesto
Hviezdoslavova 7,

040 01 Kosice

KoSice: 04.02.2026

Zasadné namietky podl'a § 3 a § 4 Spravneho poriadku,
odvolanie proti postupu stavebného uradu v konani o
povoleni zmeny stavby pred dokoné¢enim, pripomienky a
stanovisko ucastnika konania k oznameniu o zacati
konania o povoleni zmeny stavby pred jej dokonéenim -
»Bytovy dom, Lomnicka ulica v KosSiciach¥, €.
MK/A/2026/10416-06/1/SEL

Podavatel: Vladimir Cuchran, Lomnicka 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/

V zmysle § 61 ods. 1 stavebného zédkona tymto uplatiiujem pripomienky k navrhovanej zmene
stavby, ktord spociva v zvySeni poc¢tu bytov z 8 na 17 a v iprave parkovania podl'a
dokumentécie predlozenej stavebnym tradom a k postupom stavebného tradu.

|. D6vod podania

Tymto podavam podnet na preskimanie zdkonnosti postupu stavebného uradu Mesta KoSice,
ktory podl'a mojho, nasho presved¢enia porusil viaceré ustanovenia spravneho poriadku a
stavebného zdkona, ¢im zasadne zasiahol do prav ucastnikov konania.

Podanie je v€asné, ked’Ze lehota nemohla zacat’ plynut’ z dévodu nezdkonného dorucenia
verejnou vyhlaskou.*

1. Nezakonné dorucovanie verejnou vyhlaskou

2. Nespristupnenie projektovej dokumentécie — iplnd zmena dokumentécie, zmena
parametrov stavby

Svojvol'né ur¢ovanie lehot

4. Pokracovanie v konani bez podkladov
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5. Ignorovanie regulativu 60/40 %
6. Neexistencia pravneho vztahu k pozemkom mesta

Il. Skutkové zistenia
1. Nezdkonné dorucovanie verejnou vyhlaskou

https://static.kosice.sk/article/AY4kA7tCmgaHO0eM3Cn/26_10416_eringen_bd_lomnicka zm
ena_vv.pdf?utm_source=copilot.com

Stavebny trad zverejnil oznamenie o zacati konania verejnou vyhlaskou, hoci G¢astnici
konania su:

e presne znami,

o identifikovatel'ni podl'a listov vlastnictva,
e ich pocet je maly,

e aurad ma ich adresy.

Tym bol poruseny:

e §26 0ds. 1 spravneho poriadku,
e § 59 stavebného zakona.

Verejna vyhlaska je pripustna len vtedy, ak u¢astnici nie
su znami alebo ich je vel’ké mnozstvo, ¢o v tomto pripade
neplati.

Namietam, Zze mi a nAm nebolo doruéené oznamenie o zacati konania, hoci som, sme
znamy ucastnik konania podla § 59 stavebného zakona. Stavebny trad nesmie doru¢ovat
verejnou vyhlaskou podl'a § 26 spravneho poriadku, pretoze:

e Ucastnici s presne znami,
e ich pocet nie je velky,
o urad ma k dispozicii listy vlastnictva.

Vyvesenie na uradnej tabuli nie je doruc¢enie. Lehota na
podanie namietok nemohla za¢at’ plynut'.

2. Ucastnikom nebolo doru¢ené ozndmenie o zacati konania

Ako ucastnik konania som, sme nedostali Ziadne dorucenie:

e nie postou,

e nie elektronicky,

e nie do vlastnych ruk,

e ani do elektronickej schranky.
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Napriek tomu stavebny urad tvrdi, Ze oznamenie bolo
sdorucené.

Toto je v rozpore s:

e §24az§ 26 spravneho poriadku,
e zasadou ochrany prav ucastnikov (§ 3 spravneho poriadku).

3. Nebola spristupnena projektova dokumentdcia

Urad u¢astnikom nepredloZil projekt, ktory je predmetom konania. Dokonca ani po
predchadzajucich ziadostiach, ani pri verejnom stretnuti. Napriek opakovanym ziadostiam mi,
nam nebola spristupnena projektova dokumentacia, ktord je predmetom konania. Bez nej
nie je mozné podat’ kvalifikované ndmietky.

https://podhradova.webnode.sk/l/prezenacia-investicneho-zameru-bytoveho-domu/

Tym porusil:
e § 23 spravneho poriadku (pravo nahliadat’ do spisu),

e § 33 spravneho poriadku (pravo vyjadrit’ sa k podkladom),
e § 61 stavebného zakona (pravo podat’ namietky).

Bez projektu nie je mozné podat’ kvalifikované
pripomienky.

4. Urad si svojvolne urtil lehotu na ndmietky

Urad uviedol, ze uéastnici maju ,,7 pracovnych dni“ na
namietky, pricom:

e lehota nemoZze zacat’ plynut’, ak nebolo doruené oznamenie,
e lehota musi byt primeran a viazand na dorucenie.

Toto je svojvol'né a nezdkonné.

Zakladné body
1. Neprimerané zvySenie dopravného zatazenia lokality

Navrhovana zmena predstavuje 112,5 % narast poctu bytov, pricom dopravné napojenie
zostava podl'a dokumentu nezmenené. Vzhl'adom na charakter ulice Lomnicka (izka,
obojsmerna, s vysokym podielom pozdizneho parkovania) ide o zasadné zvysenie dopravnej
zataze, ktoré nebolo dopravne postudené.
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Bezné dopravné modely pre mestské byvanie predpokladaju 3—5 jazd na byt denne, ¢o pri 17
bytoch predstavuje 50—80 jazd denne. Ide o vyrazné zvysenie oproti pdvodnému projektu.

2. Pokles indexu parkovacich miest na byt

Projekt znizuje pomer parkovacich miest na byt z povodnych 2,63 miesta/byt na 1,47
miesta/byt. Hoci absolitny pocet miest mierne stlipa, kapacita nerastie imerne k poctu
bytov.

To vytvara vysoké riziko, ze Cast’ vozidiel bude parkovat’ na verejnej komunikacii, ¢im sa
zhorsi prejazdnost’ a bezpecnost'.

3. Rizika spojené s trojuroviovym zakladacom

Projekt pocita s 20 miestami v trojuroviiovom zakladaci . Takéto zariadenia maju:
o dlhsi cas manipulécie,
e vysSiu poruchovost’,
e obmedzenu pouzitelnost pri vypadku elektriny,

e niz8iu realnu obratkovost’.

V praxi to vedie k tomu, Ze Cast’ obyvatel'ov parkuje radsej na ulici, ¢o zvySuje tlak na verejné
parkovanie.

4. Chybajuce dopravné posudenie
V dokumentécii nie je uvedené ziadne dopravné posudenie, hoci ide o zdsadnil zmenu
intenzity dopravy. Podl'a § 47 ods. 3 stavebného zdkona ma stavebny tirad posudzovat stavbu
aj z hl'adiska dopravnej bezpec€nosti a kapacity uzemia.
Bez dopravného posudku nie je mozné objektivne vyhodnotit’ dopady na:

e prejazdnost’ ulice,

e bezpecnost’ chodcov,

e zasobovanie,
e pristup zachrannych zloZiek.

Odvolanie proti nesplneniu regulativu 60/40 %

Stavebnik nepreukazal, ze ma pravny vztah k pozemkom potrebnym na splnenie regulativu
mesta KosSice:

e maximalne 60 % zastavanost’,
o minimalne 40 % zelen.

Z katastra vyplyva, Ze:
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stavebnik vlastni iba parcelu 7198/39,

okolita zeleni je na mestskych parcelach,

neexistuje ziadna nadjomna zmluva ani vecné bremeno,

nie je mozn¢é zapocitat’ mestské pozemky bez pravneho titulu.

Bez splnenia regulativu nie je mozné stavbu povolit’.

Odvolanie proti neprimeranému rozsireniu stavby

Zmena stavby pred dokonc¢enim zasadne meni charakter stavby:

pocet bytov 8 — 17,

nové podzemné podlazie,
trojuroviiovy zakladac,
zmena dispozicii,

zvySené dopravné zat'azenie.

Takato zmena prekracuje ramec povodného povolenia a mala by byt posudzovana ako
nova stavba, nie ako zmena.

NAVRH NA POSTUP na rozhodnutie

Ziadam stavebny urad, aby:

1.
2.

[99)

vyZiadal dopravno-kapacitné posudenie navrhovanej zmeny stavby,

posudil realnu kapacitu parkovania s ohl'adom na pouzitie trojuroviiového
zakladaca,

preveril vplyv zvySeného poctu jazd na bezpecnost a prejazdnost’ ulice Lomnicka,
zohPadnil pokles indexu parkovacich miest na byt, ktory moze viest k zahlteniu
verejného priestoru.

Ziadam, aby stavebny tirad podPa zasady materiilnej pravdy (§ 3 Spravneho
poriadku) a zasady ochrany prav acastnikov (§ 4 Spravneho poriadku) zvolal
prerokovanie na mieste stavby za ucasti vSetkych tucastnikov konania, najmi
zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (podl’a registra
Spolocenstiev). Bez prerokovania na mieste nie je moZné objektivne posudit’
dopady navrhovanej zmeny stavby na pohodu byvania, dopravnu situiciu, zelen
a odstupy stavieb.

Ziadam, aby odvolaci organ:

6
7.
8.
9.
1

zrusSil postup stavebného uradu,

ulozZil stavebnému uradu povinnost’ riadne dorucit’ oznamenie,
ulozil povinnost’ spristupnit’ projektovii dokumentaciu,
prerusil konanie do doplnenia podkladov,

0. a v pripade nepreukazania pravneho vztahu k pozemkom zastavil konanie.
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Novostavba sa neposudzuje podla toho, ¢o tam bolo predtym. Posudzuje sa podl’a
aktualne platnych regulativov izemného planu — teda podl'a funk¢nej plochy, v ktorej sa
pozemok nachadza.

,Novostavba musi spiiiat’ regulativy pre dani funként zénu — napr. 40 % zastavanost,
60 % zelen.«

Urad nema pravo automaticky akceptovat stara
zastavanost’ ako ,,normu¥. Staré objekty su irelevantné.
Rozhoduje izemny plan, nie histéria pozemku.

V tychto lokalitdch byva najcastejSie funk¢éné plocha:
OB — byvanie v bytovych domoch
alebo
OZ — zmieSané uzemie obytné
Pre tieto plochy KoSice Standardne pouzivaji:
e max. zastavanost’ 30—40 %
e min. zelen 40—60 %
o koeficient podlaznych ploch (KPP)

e max. vyska zastavby

Presné Cislo zavisi od konkrétnej funk¢nej plochy v izemnom plane.

Neplati Ziadne akoze pravidlo ,kus za kus“ Nesmie sa to

Ale v praxi sa to deje, najma ked”:

e poOvodna stavba bola priemyselna / technickd (ako zauhl'ovna),
e pozemok je uz ,zastavany®,
e developer méze mat’ nazor, ze ,,uz tam stavba bola, tak mézeme tiez*.

Toto je nespravny postup, ktory odporuje:

e § 37 stavebného zékona (posudzovanie podl'a uizemného planu),

e § 4 vyhlasky o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu (poziadavky na
zelen),

« zaviznej asti Uzemného planu mesta Kosice.

Urad ma povinnost’ posudzovat nova stavbu ako novi
stavbu, nie ako ,rekonstrukciu starého pristresku*.
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Novostavba musi novostavba splfiat 40/60 % aj na
povodne zastavanom pozemku.

Ak uzemny plan hovori:

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

tak to plati bez ohP’adu na to, ¢i tam predtym bola:

e zauhlovna,

e gardz,
o sklad,
e ruina,

e alebo nic.
Novostavba predstavuje nové posudzovanie podfa regulativov.
Zmena stavby pred dokonéenim nesmie zhorsit pomer zelene.

A tu developer navysuje byty z 8 na 17, pridava podzemné podlazie, meni dispozicie.

To je zasadna zmena, ktora ma dopad na:

e dopravu,

e parkovanie,
o zelen,

o mikroklimu,
e tienenie,

o kvalitu byvania susedov.
Urad musi vyzadovat prepocet koeficientov:

o KZP — koeficient zastavanej plochy
e KZ — koeficient zelene
o KPP - koeficient podlaznych ploch

Ak ich developer nepredlozil, konanie je nedplné.
Preco je to doleZité prave na Lomnickej?
Z dokumentov vyplyva, ze:

e ide o navySenie bytovz 8 na 17,

e pridanie trojuroviiového zakladaca,
e zmena dispozicii,
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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 kl'ucovy.
Stavebnik musi preukdazat vztah k pozemkom zelene

Ano, ak:
e na pozemkoch, ktoré maji byt zapocitané ako zelen,
e alebo na pozemkoch, ktoré maju sluzit’ ako pristup, parkovanie, sadové upravy,
retencné prvky,
e alebo na pozemkoch, ktoré maju byt sti¢ast'ou stavby (aj ked’ len funkéne, nie
stavebne),

nema vlastnictvo alebo iné pravo (najom, vecné bremeno, sihlas 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’ nail parkovanie, chodniky, pristup, dazd’ovli vodu, sadové tpravy,
e ani ho uvadzat’ v projektovej dokumentécii ako ,,rieSené tzemie®.

NajdélezitejSia zasada:

Do vypoctu zelene sa moZu zapocitat’ iba pozemky, ku ktorym ma stavebnik
preukazatel’ny pravny vzt'ah.

Co hovori legislativa?

Stavebny zakon — § 58 ods. 2

Stavebnik musi preukéazat’ vlastnicke alebo iné pravo k pozemku, na ktorom sa ma stavba
uskutocnit’ alebo ktory je potrebny na jej uzivanie.

Zelen je sucastou uzivania stavby.

Vyhlaska o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu

Pozaduje:
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e minimalny podiel zelene,
e sadové upravy,

e vegetacné plochy,

e retencné prvky.

Tieto prvky musia byt na pozemkoch stavebnika.

Dopad na bytovy dom Lomnicka

Ak developer:

e navysil pocet bytov,

e zvysil intenzitu vyuzitia izemia,
e potrebuje viac parkovania,

e potrebuje vacsi podiel zelene,

tak musi preukazat’, Ze vSetky tieto prvky umiestiiuje na pozemkoch, ku ktorym ma pravny
vztah.

Ak nie:
e projekt je v rozpore so zakonom

e vypocet zelene je neplatny
e urad nesmie stavbu povolit’

Stavebnik nepreukazal vztah k pozemkom, ktoré uvadza ako plochy
zelene.

PodPa § 58 ods. 2 stavebného ziakona je to povinnost’.

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

To je nezdkonné. Ak je to tak.
Pozadujem, aby stavebny urad vyZiadal:

o list vlastnictva vSetkych pozemkov,

e najomné zmluvy,

e suhlasy vlastnikov,

o grafické vyznacenie pozemkov, ktor¢ sa zapocitavaji do zelene.
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Bez preukazania vztahu k pozemkom nie je mozné stavbu povolit.

Prehfad vSetkych konani k stavbe (Uzemné, stavebné,
zmeny)

A) Uzemné konanie

e Uzemné rozhodnutie bolo vydané este pred rokom 2022 (pravdepodobne 2015).
e Nasledne bolo predlzené v roku 2017.
e Uzemné rozhodnutie je zaklad, na ktorom bolo vydané stavebné povolenie.

B) P6vodné stavebné povolenie (platné)

él’SlOI: MK/A/2022/03818-28/I/SEL Vydané: 21.07.2022 Praveplatné: 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/2026/10416-06/1/SEL Za&iatok konania: 14.01.2026 Stavebnik: ERINGEN,
S.I.0.

Navrhované zmeny

e Zvysenie poctu bytovz 8 — 17
e Vybudovanie podzemného podlazia (kobky, technicka miestnost’, zakladac)
e Zmena parkovania:
o povodne: 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 vel'kych bytov nad 120 m*> — menSie byty do 80 m? a 50 m?
e Zmena vnutorného usporiadania (schodisko, vyt'ah, kobky)
e Bez zmeny dopravného napojenia a inZinierskych sieti
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2. Porovnanie povodného projektu a navrhovanej zmeny

‘ Parameter H Pévodny projekt H Navrhovana zmena HZdroj ‘
[Pocet bytov I8 17 | ]
|Podzernné podlaZie HNie “Ano (CiastoCne zapustené) H |
|Parkovanie H18 garaz + 3 exteriér“ZO zaklada¢ + 4 garaz +1 exteriérH |
|Dispozicie Hvel’ké byty 120+ m? ||men§ie byty 50-80 m? H |
‘Dopravné napoj enieHbez zmeny Hbez zmeny H ‘
‘V}'/t’ah / schodisko Hp@vodné rieSenie Hnové centralne rieSenie H ’

1. Neprimerané zvysenie intenzity vyuZitia Uzemia

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

2. Nedostato€né kapacity parkovania a dopravné zatazenie

Navrhovany trojuroviovy zakladac predstavuje zvySent hlu¢nost’, vibracie a prevadzkové
rizika. ZvySeny pocet bytov sposobi vyssiu dopravnu zat'az na uz teraz pretazenu ulicu.

3. Zasah do pohody byvania a osvetlenia
Zmena dispozicii a zvySenie poctu bytov mdze viest k:
e zvySenej frekvencii pohybu 0sob,

o zhorSeniu sukromia,
e zhorSeniu denného osvetlenia okolitych bytov.

Zaver

Navrhovana zmena stavby vyznamne zvySuje dopravné zat'aZenie uzemia 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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Osvetlenie, vrhanie tienia pristavbou (hneda) na susedny bytovy dom Lomnicka 3,5.7
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Samozrejme je potrebné sa na vec pozerat’ aj v SirSich stvislostiach najmé s d’alSou blizkou
stavbou polyfunkéného domu Klas. Cize lokalita sa stava jednym staveniskom s hlukom,
$pinou, dopravou stavebnou, dopravou obyvatel'ov sidliska, odstavenim sluzieb pre
obyvatel'ov (Klas), okupa¢nymi 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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