energy

10, 06

ok s

Okresny urad Banska Bystrica

Odbor starostlivosti o Zivotné prostredie

:g%%fﬁ%ﬁ&%'

S SN

0T ?%Q&QQ?
Ném. L. Stira 5943/1 L N

974 05 Banska Bystrica

Evidencné ¢.: 107/2026 Banska Bystrica, 09. juna 2026
Vybavuje: Martin Sojak, Te e-mail: h

Vec: Zmena navrhovanej innosti ,Bytovy dom Radvari, Banska Bystrica — zmeny projektového
rieSenia” - Doplinenie podkladov

SpoloCnost PROFINEX energy, s.r.o., Hornd 65A, 974 01 Banskd Bystrica, ako Ziadatel zmeny
navrhovanej Cinnosti ,Bytovy dom Radva#f, Banska Bystrica - zmeny projektového rieenia” Vam na
zdklade ustneho pojedndvania zo dita 04.06.2026 predklada pravnu analyzu advokatskej kanceldrie
BDO Legal s.r.o., Eurovea — Central 3, Pribinova 10, 811 09 Bratislava l., zo dfia 20.05.2026, ktora
jasne preukazuje nesulad medzi Uzemnym plénom Mesta Banska Bystrica a Uzemnym plénom
centralnej mestskej zény. Obsah pravnej analyzy poukazuje na to, e Gzemné rozhodnutie musi byt v
sulade s Uzemnoplénovacou dokumentéciou, v pripade, ak by bolo Gzemné rozhodnutie vydané
v sulade s UPN zény, resp. jej Castou, ktora je v rozpore s UPN, takéto rozhodnutie (a rozhodnutia
naf nadvédzujlice) by bolo nezékonné rozhodnutie, a bolo by moiné ho napadnit opravnymi
prostriedkami alebo protestom prokuratora. Prévna analyza dalej pojedndva o judikatoch, ktoré
podporuju tvrdenie advokdtskej kancelarie BDO Legal s.r.0..
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Zakladné udaje pre vypracovanie zdveru pravnej analyzy:
Podla UPN sa parcely pod Bytovym domom Radvan nachadzaji vo funkénej ploche ,,PZ 03 -
ZmieSané Uzemie - obCianska vybavenost, viacpodlazna obytna zastavba®, nizsie prikladam
podstatné regulativy:
PZO3_
FUNKCNE VYUZITIE:
|. HLAVNA FUNKCIA:
a) byvanie v bytovych domoch,
b) zariadenia obchodu, verejného stravovania a nezavadnych nevyrobnych sluzieb ako
stcast’ zakladného obcianskeho vybavenia pre obyvatelov Gzemia.
Il. PRIPUSTNA FUNKCIA:
c) ostatné zariadenia obchodu, ubytovacie zariadenia, administrativa, verejné stravovanie
a nevyrobné sluzby o )
HMOTOVO-PRIESTOROVA STRUKTURA
e) pri lokalizacii a vySkovej regulacii dominant reSpektovat’ vykres €. 7b - Regulativy
funkéného vyuzivania a priestorového usporiadania zemia - Priestorotvorné regulativy
f) maximalna miera zastavania je urcena v kapitole 5.2.1 Regulacia maximalnej miery
zastavania a minimalneho podielu zelene pre jednotlivé funkéné plochy (lizemia)

- Maximalna miera zastavania: 65%

- Minimalny podiel zelene: 35%
g) hlavné funkcie musia predstavovat minimalne 67% plochy regulovaného bloku.
h) maximalna vyska zastavby je stanovena vo vykrese ¢. 7a Regulativy a limity funkéného a
priestorového vyuzivania Uzemia - Funkéné a vyskové regulativy

- Vykres €. 7a - 5-15NP

Podla UPN-Z v zavaznej textovej Casti patri BD Radvan do regulovanych priestorov D5a
a D5b. Regulativy funkéného vyuzitia pozemkov a stavieb st nasledovné:
Regulativy civilnej ochrany - CO:

Oznacenie v UPN Ucel Obyvatelstvo Zamestnanci
D5a Administrativa - 300
D5b Cest. kanc. a OV - 6

Regulovany priestor D5a:

Funkéné vyuzitie pozemkov a stavieb: zmiesané - polyfunkéné vybavenie

Maximalna podlaznost: 15

Minimalna podlaznost’: 4

Vyuzitie podlazi: PP - technické podlaZia a garaze, 1-2NP - obCianske vybavenie pre priamy
styk so zakaznikmi, 4-15NP obcianske vybavenie, i také, ktoré nevyZaduje priamy kontakt,
napr. administrativa

Max. koeficient zastavenia pozemku 75%




Min. koeficient zelene: 25%

Regulovany priestor D5b:

Funkcné vyuzitie pozemkov a stavieb: zmie$ané - polyfunkéné vybavenie

Maximalna podlaznost’: 4

Minimalna podlaznost’: 4

Vyuzitie podlazi: PP - technické podlaZia a garaZe, 1-4NP - obcianske vybavenie pre priamy
styk s navstevnikmi zakaznikmi

Max. koeficient zastavenia pozemku 75%

Min. koeficient zelene: 25%

Rozpory medzi UPN a UPN-Z:

V zmysle regulativu PZ 03 musi hlavna funkcia predstavovat’ minimalne 67% plochy
regulovaného bloku. V tomto pripade je podla UPN mesta Banska Bystrica Hlavna funkcia
a) byvanie v bytovych domoch, ktora Uplne absentuje, ked%e podla UPN-Z sa v ramci
civilného obyvatelstva a Regulovanymi priestormi nepocita s trvalym byvanim, b)
zariadenia obchodu, vereiného stravovania a nezavadnych nevyrobnych sluZieb ako stcast’
zakladného obdianskeho vybavenia pre obyvatelov Uzemia taktieZ absentuje, kedze UPN-Z
pojednava o administrativnej budove. Podla CO vyplyva, Ze 300 zamestnancov bude
pracovat’ v predmetnej administrativnej budove. V PZ 03 je administrativa jasne
definovana ako |l. PRIPUSTNA FUNKCIA, pism. c) ostatné zariadenia obchodu,
ubytovacie zariadenia, administrativa, verejné stravovanie a nevyrobné sluzby! Podla
funkéného vyuzitia PZ 03 Pripustna funkcia prevlada nad Hlavnou funkciou, tym vznika
rozpor s nadradenou Gzemno-planovacou dokumentéaciou!

Dal3i rozpor vznika v koeficiente zastavanosti, podla UPN je v PZ 03 maximalny
koeficient zastavanosti 65%, v UPN-Z je maximalny koeficient zastavanosti 75%! Aby
bola UPN-Z v silade nadradenou tizemno-planovacou dokumentéciou, regulativ PZ 03 musi
byt' podla nasho pravneho nazoru nahradeny regulativom PO 01, kedZe predmetny
regulativ pojednéva o hlavnej funkcii administrativnej budove a sedi aj % koeficient
zastavanosti, ktory je stanoveny na 75%!

Pravna analyza:

Podla zakona ¢. 50/1976 Zb. o zemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni G&innom
do 31.03.2024: ,,Navrh dzemného pldnu, ktorého obsah nie je v stlade so zdviznou
cast'ou uzemnopldnovacej dokumentdcie vysSieho stupria alebo s prislusnymi vieobecne
zavaznymi prdvnymi predpismi alebo ktorého postup obstarania a prerokovania nie jev
sulade s prislusnymi vSeobecne zdviznymi prdvnymi predpismi, nemozno schvdlit’. Pokial
by prislo k schvaleniu napriek takémuto rozporu, schvdlenie je v celom rozsahu

-

neplatné.“ (§ 25 ods. 6)

Podla nového zékona 200/2022 Z. z. o Gzemnom planovani plati, Ze zavazna €ast’
uzemnoplanovacej dokumentacie vysSieho stupiia je zavazna pre niZsi stuperi
uzemnoplanovacej dokumentacie. Zavazna Cast’ (izemnoplanovacej dokumentacie
nizSieho stupfia musi byt' v stlade so zavéznou ¢astou Gzemnoplanovacej dokumentacie
vyssieho stupia, inak je v tejto &asti neplatna.

Z uvedeného preto vyplyva, Ze UPN zény (UPN centralnej mestskej zény) ako dokument
nizSej Grovne musi byt' obsahovo v sdlade s UPN mesta, pricom méZe byt prisneiéi alebo
podrobneisi, ale neméze menit’ koncepciu funkéného vyuZitia izemia a limitov, ktord urdil
UPN mesta.

Vzhladom na to, ze Uzemné rozhodnutie musi byt v slilade s Gzemnoplanovacou
dokumentaciou, v pripade, ak by bolo izemné rozhodnutie vydané v salade s UPN zony,



resp. jej Castou, ktora je v rozpore s UPN, takéto rozhodnutie (a rozhodnutia nan
nadvazujice) by bolo nezdkonné rozhodnutie, a bolo by moZné ho napadn(t’ opravnymi
prostriedkami alebo protestom prokuratora.

Rozsudok Krajského sudu Bratislava zo dria 12. 01. 2011, spisovd znacka: 25/20/2009: ,,Pri
schvaleni Aktualizacie 4zemného planu Mesta Pezinok - textova Cast’, december 2002,
uznesenim mestského zastupitelstva Mesta Pezinok &. 1-173/2002 zo dia 14.11.2002, ani
pri obstarani a prerokovani tejto aktualizacie nebol dodrzany zakonny postup v zmysle
citovanych zakonnych ustanoveni. Dévodna je aj namietka navrhovatela, Ze VZN nie je v
sulade s nariadenim vlady Slovenskej republiky ¢. 64/1998 Z.z., s programom odpadového
hospodarstva Bratislavského kraja a programom odpadového hospodarstva okresu Pezinok a
schvéleny Gzemny plén je v rozpore so zaviznou €ast'ou tizemného planu vyssieho
stupia - velkého Gzemného celku Bratislavsky kraj. (...) Z uvedenych dévodov sid
dospel k zaveru, Ze navrh je dévodny a preto vyslovil, e Vieobecne zavizné nariadenie
Mesta Pezinok C. 2/97 z 26.06.1997 o vyhlaseni zavaznych asti Gzemného planu v zneni
VIN €. 15/2000, ¢. 5/2002, &. 15/2004, ¢, 2/2005, €. 9/2005 a ¢. 2/2006 nie je v stlade s §
6 ods. 1 zakona o obecnom zriadeni, § 25 ods. 2, 6 stavebného zakona a § 5 ods. 5,10
zakona o odpadoch.“ (https://otvorenesudy.sk/decrees/ 15879847h=til=sk)

Podporne Rozsudok ceského Najvyssieho sprdvneho stdu zo dria 13.03.02025, cj. 10 As
251/2024 - 65: ,Jak jiz bylo uvedeno v rozsudku NSS ze dne 26. 9. 2024 ,jestlize Gzemni
plan vymezuje plochy, pro néZ nasledné stanovuje regulativy vyuziti, zde zejména IPP,
regulacni plan miZe takovou regulaci zpfesnit pro konkrétni plochy, napfriklad jejich
vyhradnim urcenim pro zelef. Takova podrobnéjsi regulace ale nemidzZe popfit ani
zakladni €lenéni ploch dle Gzemniho planu, ani regulaci vyuziti téchto ploch
stanovenou Uzemnim planem. “




