19 -05- 2026
rof. Ing. Martin Orendac, DrSc., VarSavska 6, 040 13 Kosice

Okresny Urad KoSice

odbor starostlivosti o Zivotné prostredie

oddelenie ochrany prirody a vybranych zloZiek Zivotného prostredia
Komenského 52

041 26 KoSice

V KosSiciach, 15.5.2026

VEC:
Odvolanie proti zavdznému stanovisku zo zist'ovacieho konania &islo

OU-KE-OSZP3-2026/009722-080 tykajlice sa vystavby Bytového domu na
Jakobyho ulici, KoSice

VaZena pani, vazeny pan,

Dolupodpisany Martin Orendaé, ako vlastnik dvoch bytovych jednotiek v dome na

TyrSovom nabrezi ¢. 8. podavam tymto odvolanie proti zavdznému stanovisku zo
zistovacieho konania Cislo OU-KE-OSZP3-2026/009722-080 tykajiceho sa vystavby
Bytového domu na Jakobyho ulici, KoSice a navrhujem zruenie zadvizného stanoviska.

Odvolanie sa opiera o nasledovné dévody:

Vo svojom Stanovisku pre Okresny trad Kosice odbor starostlivosti o Zivotné prostredie
som formuloval vyhradu k spdsobu rieenia nedostatku zelene pri realizécii stavebného
zameru s uvedenim detailného opisu situacie so zelefiou v oblasti, odvolanim sa na
konkrétne dokumenty vydané prislusnymi autoritami mesta KoS$ice a poZiadavkou
o explicitné uvedenie zmeny dostupnej zelenej plochy na obyvatela po realizacii
navrhovaného stavebného zameru s uvazenim o¢akavaného narastu poé&tu obyvatelov
kvoli uz realizovanému, resp. planovanému zahustovaniu oblasti dal§imi stavebnymi
objektami, ide o rezidenciu Albelli, Alvinczyho dvor a CiZik. Porovnanie s referenénou
hodnotou 8-12 m?/obyvatela danej zony byvania poskytuje jasny kvantitativny argument
pre realne posudenie dopadu uskutoCnenia stavebného zameru na kvalitu Zivota
obyvatefov v oblasti, pri¢om ide o trivialny vypocet.
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V zavaznom stanovisku viak uvedeny vypodet absentuje, st uvedené iba véeobecné
formulacie, ktore nedostatotne suvisia s konkrétnou situaciou.

Dalsia vyhrada sa tykala komplexného postdenia vplyvu na zamestnanost, kde
v predloZenom zamere v tabulke 34 na str. 76 bol konstatovany pozitivhy vplyv na
zamestnanost, avSak tento nebol vbbec néasledne diskutovany. Ako som uviedol
s predoslom stanovisku, moZno ofakavat, Ze realizaciou vystavby obytného domu déjde
v skutoCnosti k zniZeniu moZnosti zamestnat sa vdanej lokalite, pretoze zaniknu
pbsobiska firiem v siiéasnosti pdsobiacich v mieste planovanej vystavby pri¢om vystavba
obytného domu spolu s dalSimi budovanymi objekiami v oblasti (rezidencia Albelli,
Alvinczyho dvor a Cizik) prinesie vyrazné zvy$enie poétu obyvatelov. Tu je opat nutné
mat' na zreteli narast poétu obyvatelov aj vdaka dalsim realizovanym resp. planovanym
stavbam. Navy3e likvidaciou jestvujlcich firiem a obchodov v stigasnosti pdsobiacich na
pozemku kde sa planuje vystavba ddjde k zniZeniu miery obé&ianskej vybavenosti pre
terajSich obyvatelov.

V zavaznom stanovisku sa tomuto problému nevenuje dostatoéna pozornost s ohfadom
na konkrétne redlie v predmetnej oblasti.

Bolo konstatované, Ze navrhovana &innost nie je z hfadiska vy$kovej hladiny a
podlaznosti v stilade so zavdznymi regulativmi piatného Uzemného planu mesta Kogice,
ktory je zavaznym podkladom pre rozhodovanie organov Gzemného planovania podia §
11 ods. 4 zakona ¢. 50/1976 Zb. Napriek uvedenému tato podstatna skutoénost nie je
dalej zohladiiovana, hoci ide o nestlad s pravne zavdaznym dokumentom. Rovnako aj
totozné pripomienky uvedené v dorudenych stanoviskach su vyhodnotené ako
irelevantné, a to bez dostatoéného vecného a pravneho odévodnenia.

Uzemny plan ako strategicky dokument prechadza pred schvalenim posudzovanim
vplyvov na Zivoiné prostredie alebo zistovacim konanim podfa druhej &asti zakona &.
24/2006 Z. z. o posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie (EIA), najmé podla § 22 az §
29. Platny uzemny plan zaroveri uruje akceptovatelné zataZenie (zemia a Zivotného
prostredia v danej lokalite, pri¢om jeho regulativy st zavdzné pre vSetky navrhované
¢innosti a zamery (§ 11 ods. 5 stavebného zakona).

KedZe navrhovana &innost je v rozpore s izemnym planom a predstavuje v danej lokalite
vyrazne vy§sie zataZenie lUzemia, je nevyhnutné postdit jej vplyvy na Zivotné prostredie
podfa zakona &. 24/2006 Z. z., a to bud' v rdmeci zistovacieho konania podia § 29, alebo
v ramci uplného posudzovania podfa § 30. Alternativne je potrebné zaviazat
navrhovatela, aby Cinnost realizoval v stlade s Gizemnym planom tginnym od 1. 9. 2025,
a to v rozsahu a parametroch, ktoré st v iom zavéazne uréené.

Otvorenou ostava kapacita inZinierskych sieti v lokalite, opat aj vzhladom k navrhovanym
resp. realizovanym stavebnym zamerom (rezidencia Albelli, Alvinczyho dvor a Cizik). Nie
je mi zname, ¢i sa predkladatel stavebného zameru touto otdzkou zaoberai komplexne,
a pokial ano, k akému zaveru ana zaklade akych argumentov dospel. Dostatoéna
Kapacita vSetkych inZinierskych sieti v predmetnej oblasti pre vietky jestvujlice ako aj
navrhované stavby je nutnou podmienkou pre zachovanie kvality Zivota obyvatelov, ktori
v danej lakalite Ziju.
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DalSia vyhrada sa tyka dopravno-kapacitného postidenia v lokalite. Pokial ddjde k
zjednosmerneniu Jakobyho ulice, o sa =zatial nestalo, budl sice ziskané nové
parkovacie miesta, ako to uvadza navrhovatel, av8ak neddjde k zvySeniu priepustnosti
tejto ulice. Navy3e, zjednosmernenie Jakobyho ulice zékonite vyvola vy3$iu hustotu
vozidiel na okolitych cestach, opéat aj vzhladom k dal§im realizovanym a pléanovanym
stavebnym zamerom v lokalite. Domnievam sa, Ze tieto skutonosti nie s dostatoéne
zohfadnené v dopravno-kapacitnom postdeni.

Nasledovnd vyhrada sa tykala spdsobu vizudlnej dokumentacie, kde navrhovatel
predioZil jediny pohfad ato zo strany, kde moZno predpokladat najvaésie mnozstvo
zelene, Coho dokladom je aj simulované okolie stavby. Pre objektivne postidenie dopadu
navrhovanej stavby na okolie je Ziadice mat pohiad z kazdej strany. Z neuvedenych
dévodov v8ak Kk dopineniu vizudlnej dokumentacie o pohlady na navrhovan( stavbu z
troch chybajlcich stran nedoslo.

Pretrvava aj vyhrada vodi postdeniu stavebnych aktivit na zdravie a Zivot obyvatefov
v lokalite. Uvedené posudenie vychadza iba z realizacie bytového domu na Jakobiho
ulici, avéak redlne sa v oblasti planuje realizovat aj d'al§ia zahustovacia stavba ato
Alvinczyho dvor. Vzhiadom k stavu priprav oboch projektov moZno oakavat, Ze stavby
budu realizované sicasne, takZe dopady stavebnych aktivit na Zivot a zdravie obyvatelov
v lokalite budd kumulativne. Tento, podfa méjho nazoru, podstatny fakt v uvedenom
posudeni nie je uvazeny.

Posledna vyhrada je proceduralneho charakteru - navrhovatel diia 10. 3. 2026 doruéil
doplfiujuce informécie k zameru, ktoré boli nasiedne zverejnené v centralnom
informacnom systéme. Okresny urad nasledne vyzval dotknutl obec, dotknuté organy,
rezoriny orgén a dotknutd verejnost na predloZenie stanovisk k tymto dopliiujdicim
informaciam. Spolu bolo doruéenych sedem stanovisk. Tieto stanoviska v8ak neboli
predmetom ustneho konania podia § 29 ods. 7 zdkona &, 24/2006 Z. z. Zarovefi sa v
spise nenachédza Ziadna zmienka o tom, Ze by boli stanoviska doruéené dotknutej obci
(mestu KoSice a mestskej Easti Kosice—Staré Mesto). Dotknuta obec tak nemala moZnost
vyjadrit sa k tymto stanoviskam, hoci jej toto pravo vyslovne priznava zakon.
SkutoCnost, Ze okresny Urad vyhodnotil va&Sinu stanovisk ako obsahovo totoZnych s
predchadzajucimi, neopraviiuje spravny organ upustit od vykonania ustneho
pojednavania, ani od dorugenia stanovisk dotknutej obci.

Na zakiade opisanych skutognosti mam za to, Ze zavazné stanovisko v stiéasnej podobe
by malo byt ZruSené a pripad by mal byt vrateny na nové konanie.

S pozdravom,

Martin Orendaé
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