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Mesto Lwopoidov

Mestsky urad cl
D&""s: 31 -07- 2023
NCIVi ZviAZtSIT, Cislo sfsisu: Mesto Leopoldov
M Hlohovska cesta 104/2
o ] ) 920 41 Leopoldov
Irilcthy: Vybavuk: il

Vec: Ziadost’ 0 zmenu Uzemného planu Cast’ Tehelfia zapad

Ziadame Mesto Leopoldov o zmenu Uzemného planu v Easti zemia Tehelfia zapad uréeného na
IBV - Byvania na obciansku vybavenost’ zmysle priloZzenej situacie na Casti pozemkov registra E.
p.C. 2608 a 2609.

vlastnici pozemkov registra E. p.C. 2608, LV 349

L Patyla Stefan r. Patyla, DIha 910/30, Leopoldov, PSC 920 41

2. KozaCenko Andrej r. Kozacenko a Lenka KozaCenkova r. Uhrovcikova, Michalska 2348/10,
Hlohovec, PSC 920 01

3. Sangala Marek r. Sangala, Hurbanova 81, Hlohovec, PSC 920 01

vlastnici pozemkov registra E. p.¢. 2609, LV 349

L Patyla Stefan r. Patyla, DIha 910/30, Leopoldov, PSC 920 41

2. KozaCenko Andrej r. Kozacenko a Lenka Kozacenkova r. UhrovCikova, Michalska 2348/10,
Hlohovec, PSC 920 01

3. Kollarova Andrea r. RiSkova, DIha 910/30, Leopoldov

Oddvodnenie:

Zamerom investora je poskytnut priestor pre predajiu supermarketu s prislusnymi parkovacimi
plochami.

Mame zato, Ze v pripravovanej zéne IBV - bytové domy Tehelfia zdpad je nahradenie Casti
rodinnych domov rozsiahlejSou ponukou obcianskej vybavenosti vo verejnom zaujme.

Ziadame aby na3a ziadost’ bola zaradena na prerokovanie do najblizsieho zasadania mestského
zastupitel'stva.

Priloha: Situacny vykres
Reakcia Autora Studie Tehelna

V Leopoldove dia 31 7 - y

Andrej Kozacenko
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Andrej Kozacenko

Michalské 2348/10
920 01 Hlohovec

Vec: Reakcia na zamietnutie Ziadosti 0 zmenu UPN-0 Leopoldov, Cast teheliia Zapad.

Dovolte mi reagovat' na list z mesta Leopoldov zo dria 13.06.2023 Odpoved na Ziadost o zmenu UPN-0
Leopoldov, Cast teheliia Zapad.

Na tento list reagujem ako autor urbanistickej Stidie Tehelfia Zapad - Gzemnoplanovacieho podkladu, na
z&klade ktorého doSlo k zmene Gzemného planu. Tato som vypracoval v roku 2018 v spolupréci s vlastnikmi
niektorych pozemkov v rieSenom (zemi a zastupcov mesta Leopoldov (stavebnad komisia, priméatorka,
zastupitel'stvo).

Rozumiem skutocnosti, Ze zmena Uzemného planu nie je narokovatefhou poZiadavkou voCi samosprave a
organom uzemného planovania, avSak ako autor horeuvedenej urbanistickej Stidie povaZzujem zamietnutie
Ziadosti 0 zmenu Casti IBV na obCiansku vybavenost ako nesprdvne rozhodnutie stavebnej komisie a
obecného zastupitelstva. Moje tvrdenie opieram o nasledovné dévody:

1. Jednym z najvacSich nedostatkov tvorby urbanizovaného priestoru v poslednych desatroCiach na
Slovensku je nedostatok ploch obcianskej vybavenosti a ich zjavny nepomer voli plochdm byvania,
pripadne ich Upln& absencia v lokalitich IBV. Tento jav je dosledok nepomeru navratnosti investicie
medzi byvanim a obcianskou vybavenostou a vy$Sou narofnostou marketingu pléch obgianskej
vybavenosti. Pri tvorbe urbanistickej Stidie sa podarilo v spolupréci s investormi a mestom Leopoldov
definovat' v rieSenej lokalite plochy obcianskej vybavenosti v urCitom rozsahu, ktory vychadzal g z
ur¢itého predpokladu ekonomickej realizovatelnosti. V urbanistickej Stadii tak tvori obCianska
vybavenost 2,3% z celkovej plochy rieSeného Gzemia a 4,5% z plochy IBV+OV. Je to podiel
minimalny, vychadzajlci z Uvah o ekonomickej realizovatelnosti rieSenej lokality. V pripade, Ze sa
nastyka realna moznost realizovatelnosti OV vo va¢Som rozsahu, bolo by jednoznacne vo verejnom
zaujme podiel obCianskej vybavenosti zvysit.

2. Ako Ziadatel o zmenu UPN ste konal na zaklade podnetu konkrétneho subjektu so z&merom
vybudovat v lokalite predajiiu potravin, a to dokonca s planom realizovat pred vystavbou samotnych
ploch IBV a bytovych domov. Toto je vynimoCne pozitivna situdcia, umozfiujlca zaCat budovat
lokalitu IBV najprv objektami OV a zvysit tak kvalitu obsluznosti Gzemia eSte pred realizaciou IBV.

3. ,Zékladnou ulohou uzemného planovania je zosuladit vSetky zamery a zaujmy (Ci uZ ide o obec,
verejnost, podnikatelské subjekty, zaujmové skupiny, jednotlivcov...) tak, aby sa planované zmeny
na Uzemi vykonali a boli v stlade so zaujmami verejného a sukromného sektora, ..." (Slovensko.sk)
V kontexte hore uvedeného a bodu 1 mozno konstatovat nasledovné:

a) rozSirenie plochy obCianskej vybavenosti na ukor 8 rodinnych domov v lokalite s navrhovanymi
304 bytovymi jednotkami je v sulade so zaujmami verejnosti, kedZe tento zasah zanedbatelnym
spdsobom poniZi potenciél bytového fondu (-9,1% ploch IBV), ale zdsadnym sposobom zvysi
moznosti ob&ianskej vybavenosti v Uzemi (+194,4% ploch OV)

b) v situacii, ked obchodna siet' ma reélny a aktuélny zaujem v lokalite vybudovat predajiiu potravin,
je umoZnenie rozSirenia ploch obCianskej vybavenosti, nie len v zaujme verejnosti ale g
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zosuladenim zaujmov verejného a sukromného sektora.

4. Kym plochy IBV budu sluZit vyluéne novym stavebnikom (a neberieme do Gvahy prijem mesta z dani
z nehnutefmosti), obCianska vybavenost a predajiia potravin bude slizit celému mestu, resp.
podstatne SirSiemu okoliu a vacSej skupine obCanov ako je samotné rieSené Gzemie. (81 ods. 2
Zé&kona 0 obecnom zriadeni: Zakladnou Ulohou obce pri vykone samospravy je starostlivost o
vSestranny rozvojjej Uzemia a o potrebyjej obyvatelov.)

5.V liste so zamietnutou Ziadostou neboli uvedené dévody zamietnutia. Aj pri reSpektovani skutocnosti,
Ze zmeny UPN nie s narokovatelné, je zamietnutie bez oddvodnenia neStandardné. Uvedenie
odévodnenia by bolo v sllade s transparentnym vykonom verejnej spravy, kedZe vedenie mesta,
jeho poradné organy a mestské zastupitelstvo nemozu konat ani v otazkach (zemného planovania z
pozicie svojvble a bezdbvodne. Z&roven tieto organy musia konat vo verejnom zaujme. Ako architekt
a autor urbanistickej Studie, tj. osoba znala miestnej situacie a s prisluSnou odbornou kvalifikaciou
neviem najst dévod vo verejnom zaujme rozSirenie obcCianskej vybavenosti v lokalite Tehelfia Zapad
neumoznit. ObzvI&st povaZujem rozhodnutie komisie a zastupitelstva za celkom kontroverzné s
prihliadnutim na skutocnost, Ze som predmetni zmenu konzultoval telefonicky s primatorkou mesta
Mgr. Teréziou Kavuliakovou (t.]. s osobou, ktora potreby obyvatelov mesta pozna podstatne viac ako
ja) s ktorou sme sa zhodli, Zze rozSirovanie obCianskej vybavenosti je pozitivnym  prinosom.
Viyslovene sme suhlasili, Ze je lepSie rieSenie zvacsit plochy OV o predajiiu na ukor IBV, ako riesit
predajiiu na existujicich plochach OV, ¢im by sa znemoznil dalSi rozvoj lokality z hladiska potenciélu
OV. Nehovoriac o skutocnosti, Ze ploSné naroky predajne si vé&&Sie ako plocha OV navrhovang, a
teda by predajiia mohla byt realizovana len na Ukor verejnej zelene a nie na ukor IBV.

Na zaklade hore uvedeného povaZzujem rozhodnutie nepovolit zmenu UPN za nepremyslené, alebo svojvolné.
AvSak pripistam moznost, Ze stavebna komisia a mestské zastupitelstvo maju racionalne dévody vo
verejnom zaujme, ktoré som prehliadol. Ako Ziadatelovi Vam odpori¢am doZadovat sa od6vodnenia
zamietnutia Ziadosti s jednoznaCnym od6vodnenim, preCo je rozSirenie obcianskej vybavenosti v
prezentovanom rozsahu v rozpore s verejnym zaujmom. Ak predmet vaSej Ziadosti nie je v rozpore S
verejnym zaujmom, a tak je v sulade s verejnym zaujmom, k zamietnutiu nemohlo djst. Vedenie mesta,
poradny organ a zastupitelstvo musia konat vyluéne vo verejnom zaujme.

TABL. Podiely funkcii z urbanistickej Studie Tehelra Zapad.

Cast A Cast B spolu

Celkova plocha rieSeného Gzemia: 66000 92000 158000

Plocha pozemkov IBV 25000 52000 77000

Podiel IBV z celkovej plochy rieSeného Gzemia 37,9 % 56,5 % 48,7%

Plocha pozemkov obcianskej vybavenosti 1800 1800 3600

Podiel OV z celkovej plochy rieSeného Gzemia 2,7 % 2,0% 2,3%

Podiel OV z plochy IBV+QV 6,7% 33% 45 %

Predpokladany pocet obyvatelov 556 660 1216

Plocha verejnej zelene 18000 17000 35000

Podiel verejnej zelene z celkovej plochy 27,3 % 18,5 % 22,2 %
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TAB2. Podiely funkcii po rozSireni OV o 7000m2 pre predajiiu potravin.
Cast A Cast B spolu
Celkova plocha rieSeného uzemia: 66000 92000 158000
Plocha pozemkov 1BV 18000 52000 70000
Podiel IBV z celkovej plochy rieSeného Uzemia 27,3 % 56,5 % 44,3 %
Plocha pozemkov obcianskej vybavenosti 8800 1800 10600
Podiel OV z celkovej plochy rieSeneho Uzemia 13,3 % 2,0 % 6,7 %
Podiel OV z plochy IBHOV 32,8 % 3,3% 13,2 %
Predpokladany pocet obyvatelov 556 660 1216
Plocha verejnej zelene 18000 17000 35000
Podiel verejnej zelene z celkovej plochy 27,3 % 185 % 22,2 %
ZmenSenie pléch IBV 7000 0 7000
Percento zniZenia ploch IBV 28,0 % 0,0 % 9,1%
ZvacSenie ploch OV 7000 0 7000
Percento zvacsenia ploch OV 388,9 % 0,0 % 1944 %
V Trnave dia 12.07.2023
SMF MARKO s.r.0.
Ing.arch. Miroslav Marko, M.Arch - konatel spolo¢nosti
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