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Sprava Kk plneniu uznesenia Mestského zastupitel’stva v Nitre ¢. 30/2018-MZ zo dra 25.1.2018

Mestské zastupitel'stvo v Nitre na svojom zasadnuti dia 25.1.2018 uznesenim ¢. 30/2018-MZ ulozilo
prednostovi mestského tradu vypracovat pravnu analyzu mozného vyuZitia inStitatu Stavebnej uzavery
Centralnej mestskej zony.

Pravna tiprava:

Zdkon ¢ 50/1976 Zb. 0 tizemnom plianovani a stavebnom poriadku (stavebny zdakon)

§39d

1) Rozhodnutim 0 stavebnej uzdvere sa vymedzuje uzemie, v ktorom sa docasne zakazuje alebo obmedzuje
stavebna cinnost, najmd ak by mohla stazit' alebo znemoznit budice vyuzZivanie uzemia alebo jeho
organizaciu podla pripravovaného uzemného planu.

2) Stavebnii uzdaveru mozno urcit iba na nevyhnutne potrebny cas, najviac vsak na pdt rokov odo dria
pravoplatnosti rozhodnutia o stavebnej uzdvere.

3) Rozhodnutim 0 stavebnej uzdavere nemozno zakdazat ani obmedzit vykondavanie udrZiavacich prdc.

4) Ak pominuli dévody, pre ktoré bolo vydané rozhodnutie o stavebnej uzdvere, alebo to isté uzemie riesi
schvaleny uzemny plan zény, stavebny urad zrusi rozhodnutie aj bez ndvrhu. AK bolo rozhodnutim
zriadené vecné bremeno zapisané v katastri nehnutelnosti po zruseni rozhodnutia alebo po uplynuti casu,
na ktory bola obmedzend jeho platnost, stavebny vrad poda navrh na jeho vymaz.

Vykladové stanovisko:

Zakon ¢. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) konstatuje, ze obec
v ramci preneseného vykonu S$tatnej spravy vykonava funkciu stavebného uradu. Takato pravna tprava
umoziuje obci ako stavebnému uradu rozhodovat’ v spravnom konani.

Obec disponuje okrem iného aj zakonnym opravnenim na rozhodnutie o stavebnej uzavere. Takymto
rozhodnutim sa vymedzi uzemie, v ktorom sa docasne zakaze alebo obmedzi stavebna ¢innost’, a to najma
v tych pripadoch, kedy by mohlo byt stazené alebo znemoznené budice vyuZivanie uzemia alebo jeho
organizacia podla pripravovaného Uzemného planu. Rozhodnutie o stavebnej uzavere vSak nemdze
obmedzit’ alebo zakazat’ vykonavanie udrziavacich prac.

Stavebné rozhodnutie sa v pripade nadobudnutia pravoplatnosti stava uzemnym konanim a stavebna uzavera
teda so sebou prinasa urc¢ité obmedzenia a podmienky. Ide 0 tzemné konanie, ktorého u¢astnikmi su fyzické
a pravnické osoby, t.j. vlastnici, ktori vlastnia pozemky alebo stavby, alebo susedné pozemky alebo stavby,
ktorych by sa rozhodnutie mohlo priamo dotknat. Doésledkom stavebnej uzavery nemusi byt preto
obmedzenie len pre stavebnych investorov, ale stavebna uzavera sa v kone¢nom dosledku dotkne aj beznych
obc¢anov pri akejkol'vek stavebnej ¢innosti (napr. aj stavba garaze a pod.). Rozhodnutim uradu o stavebnej
uzavere Sa stava skutoCnost, Ze sa na danom tzemi nemoézu stavat’ objekty alebo inZinierske siete, ktoré
maju alebo nemajt urcita charakteristiku.

Stavebna uzavera vSak musi nadobudnut’ pravoplatnost’, aby nestratila svojej opodstatnenie a vyznam.
Stavebny zakon upravuje aj obdobie trvania uzavery, a to na nevyhnutne potrebny ¢as, najviac v8ak na 5
rokov odo diia pravoplatného rozhodnutia o stavebnej uzavere. Cas platnosti rozhodnutia o stavebnej uzavere
mbze stavebny urad aj predizit na ziadost navrhovatela, ani v takomto pripade vsak predizenie nesmie
presiahnut’ obdobie 5 rokov. Ak pominuli dévody, kvoli ktorym bola stavebna uzavera schvalena, alebo to
isté miesto riesi schvaleny uzemny plan zony, stavebny trad rozhodnutie o stavebnej uzavere zrusi aj bez
navrhu. Uzemné rozhodnutie je zavizné aj pre pravnych nastupcov jeho navrhovatel'a a ostatnych ¢astnikov
uzemného konania.

V odbévodnenych pripadoch moze stavebny urad z rozhodnutia o stavebnej uzavere povolit' vynimku SO
stavebného zakazu v urCitom uzemi, avSak len po predchadzajucej dohode s dotknutymi organmi.



Dotknutymi organmi méZe byt’ napriklad vlastnik siete alebo telekomunika¢ného vybavenia tizemia, alebo
ina pravnicka osoba, ktort ustanovi zakon.

V pripade Mesta Nitry bol Uzemny plan Centralnej mestskej zony v Nitre (UPN CMZ Nitra) schvéleny
Mestskym zastupitel'stvom v Nitre uznesenim ¢. 190/2007MZ diia 21.6.2007. Zmeny a doplnky &. 1 UPN-
CMZ Nitra boli schvalené Mestskym zastupitel'stvom uznesenim ¢. 59/2013 — MZ zo dna 14.3.2013.

V roku 2018 UHA MsU pripravuje obstaranie zmien a doplnkov &. 2 UPN CMZ Nitra. Okresny urad v Nitre
(oddelenie izemného planovania) pripasta, v pripade obstarania zmien a doplnkov tizemného planu, vydat
rozhodnutie o stavebnej uzavere podla ustanoveni § 39d Stavebného zakona V pripade, ak obec v rozsahu
pripravovanych zmien adoplnkov ¢ 2 UPN CMZ stanovila prehodnotenie zaviznych regulativov
urbanistickej resp. dopravnej koncepcie tizemia (spravidla niektorej tzemno-priestorovej ¢asti CMZ) a po
zverejneni oznamenia 0 zacati obstaravania izemného planu obdrzi podnet na mozné zmarenie obstaravane;j
zmeny pripravovanou stavebnou ¢innostou.

Zaver - hodnotiace stanovisko:

Stavebna uzavera (konanie a nasledné rozhodnutie) predstavuje zavazny krok v rozvoji mesta, ktory Si
vyzaduje dokonalé naplanovanie a preskimanie celej situacie.

Pri stavebnej uzavere zakon predpoklada, ze samotné rozhodnutie stavebného uradu o stavebnej uzavere
ustanovi, ze sa na nejakom konkrétnom tizemi nesmie robit’ ur¢ity druh ¢innosti. Kazdy pripad stavebnej
uzavery je vSak individualny, kazda stavebna uzavera je tvorend inymi podmienkami, ¢i ohrani¢ena inou
dobou platnosti.

V pripade pravoplatného rozhodnutia o stavebnej uzavere sa vymedzuje konkrétne tizemie, v ktorom sa
docasne zakazuje alebo obmedzuje stavebna ¢innost’, a to v pripade, ak mozno dévodne ocakavat’, ze by sa
mohlo st’azit’ alebo znemoznit’ buduce vyuzivanie konkrétneho tizemia.

Dosledkom stavebnej uzavery nemusi byt len tzv. stopka pre nekontrolovatelné ¢&innosti stavebnych
investorov, ale aj pre beznu verejnost. Pravnym désledkom stavebnej uzavery moéze byt zastavenie
akejkol'vek snahy/zameru pri akejkol'vek stavebnej ¢innosti na danom tizemi, ¢i uz ide 0 pristavbu, prestavbu
a pod..

Pri rozhodovani 0 stavebnej uzavere je preto potrebné vopred posudit’ jej dovodnost” a zakonnost’ vzhl'adom

na nasledovné:

- aby stavebnou uzaverou nedoslo k bezdévodnému obmedzovaniu zakladnych prav ob¢anov/vlastnikov pri
stavebnych a investiénych zameroch ako vykone svojho vlastnickeho prava

- aby sa stavebna uzadvera nenavrhovala na neprimerane velké a celistvé uzemie, ale iba na konkrétne
uzemie, kde samotny zakonny dovod vyhlasenia stavebnej uzavery predpoklada jej potrebu individualne;j
konfrontacie S konkrétnym investicnym zamerom

- aby stavebna uzavera SV0Ojou neprimeranost'ou neobmedzila trh s nehnutelnostami tak, ze sa zaloZia vecné
dovody pre mozné skodové naroky vlastnikov nehnutelnosti titulom neprimeranosti znizenia hodnoty
nehnutelnosti alebo az absolatnej nepredajnosti nehnutelnosti, resp. ich nevyuzitelnosti pre investi¢nt
cinnost’

- aby sa stavebnou uzaverou neprimerane velkého tizemia nezamedzilo budovaniu komunikéacii, budovaniu
alebo modernizacii zariadeni technického vybavenia tizemia, najmé inzinierskych sieti, za ktoré sa
povazuje aj samotna pripojka vodovodu, kanalizacie, elektrickej energie, zemného plynu, a pod., ktoré sa
pre stavebny pozemok beznou samozrejmostou

- aby sa tzemné konanie 0 vyhlaseni stavebnej uzavery z dbévodu neprimeranej velkosti tzemia
postihnutého uzaverou priamo nedotykalo neumerne vel'kého poctu ucastnikov (fyzickych a pravnickych
0s6b - vlastnikov pozemkov a stavieb), ktori by mohli v spravnom konani namietat’ neprimeranost’ zasahu
samospravy (stavebného uradu) do ich dispozicnych prav vlastnikov a stavebnikov. Uvedené by v
koneénom dosledku vplyvalo na dizku a prietahy samotného konania, pripadne predstavovalo znacny
pocet sudnych narokov a podnetov sprevadzajucich takého konanie.

Mesto Nitra musi pri zamere vydania stavebnej uzavery pre celé uzemie Centralnej mestskej zony brat
vazny zretel’ ha skuto¢nost’, Ze izemie CMZ je z pohladu zastavanosti a funk¢nosti tohto izemného celku
nanajvy$ roznorodym a bohato stavebne osidlenym uzemnym celkom, ktory obsahuje stavby IBV, stavby
komunalnej a komer¢nej bytovej vystavby, stavby polyfunkénej vyuzitelnosti (obchodné domy, turady,
instittcie, Sportoviska a pod.), stavby technickej vybavenosti a rozsiahle vedenia inzinierskych sieti, ktoré by



takouto pausalnou stavebnou uzaverou boli neprimerane funk¢ne a technologicky dotknuté a obmedzené.
Uvedené plati aj napriek skuto¢nosti, ze stavebny zakon v odévodnenych pripadoch umozZiiuje stavebnému
uradu z rozhodnutia o stavebnej uzavere povolovat’ vynimku.

Na zaklade uvedeného preto z pravneho hl'adiska neodporic¢ame ustanovit’ stavebnu Uzaveru pausalne pre
celé uzemie Centralnej mestskej zony.

Stavebna uzavera je podl'a zakona ochranou dolezitych zaujmov v konkrétne dotknutom tizemi, preto pokial
vznikla opodstatnena potreba ochrany zaviaznych regulativov urbanistickej, architektonickej alebo dopravnej
koncepcie mesta, je potrebné konkrétny investicny zamer konfrontovat’ na konkrétnu tizemno-priestorova
cast’ CMZ, a preto odportic¢ame vzdy individualne postudenie len rizikového uzemia pre vydanie stavebnej
uzavery.



