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Mestsky Urad Ruzomberok
Oddelenie legislativne a pravne

V3§ list &islo/zo diia Nase ¢islo Vybavuje /linka Ruzomberok
Interny doklad Ing. arch. M. Ngb 22.6.2026
Vec:

Bistan - Stanovisko k Ziadosti o odktipenie nehnutelnosti z vilastného majetku mesta, a to konkrétne
pozemkov parc. €. 3956 v k. u. RuZzomberok a parc. €. 3957 v k. 4. Ruzomberok.

Uzemie, ktoré je predmetom Ziadosti je v zmysle Gzemného planu mesta vedené ako plochy:

B2 - obytné plochy - rodinné domy intenzivne formy zdstavby (radovd, atriova, terasova)

Pripustné funkcie: byvanie v nizkopodlaZnych rodinnych domoch (suterén + 2 nadzemné podlazia, alebo
suterén + nadzemné podlaZie + podkrovie), zakladna obcianska vybavenost - zariadenia obchodu, verejného
stravovania a nerusiacich nevyrobnych sluZieb pre obyvatelov Gizemia, malé ihriskd pre neorganizovany
gport pre obyvatelov Gzemia, nevyhnutné plochy technického vybavenia tizemia, pesie, cyklistické a
motorové komunikdcie a zastdvky MAD, nevyhnutné odstavné plochy pre automobily, parkovo upravena
zelef, zeleri okrasnych a UZitkovych zahrad, malé ubytovacie zariadenia penziénového typu, malé zariadenia
administrativy, mensie kostoly a modlitebne, socialne, zdravotnicke a zariadenia, nerusiace vyrobné sluzby
ako sttast pozemkov rodinnych domov a doplnkova funkcia byvania. Nepripustné funkcie: zariadenia
velkoobchodu, zariadenia pre nakladanie s odpadmi, vyrobné a vSetky ostatné cinnosti, ktoré negativnymi
vplyvmi (zapach, hluk, ndkladnd doprava, zvy3eny vyskyt hlodavcov a pod.) zasahuju obytné plochy a plochy
obéianskeho vybavenia. Doplfiujlice ustanovenia: odstavné miesta obyvatefov musia byt rieSené v ramci
pozemkov, parkovanie uZivatelov zariadeni komeréného vybavenia a sluzieb musi byt rieSené na pozemkoch
ich prevadzkovatelov. Do doby spracovania urbanistickej Stidie povolovat rekon3trukcie len v existujucich
stavebnych objemoch objektov, bez mozZnosti vystavby novych objektov.

Predmet Ziadosti
Utvar hlavného architekta mesta Ruzomberok obdrZal na postdenie Ziadost o odkipenie nehnutelnosti z
vlastného majetku mesta, a to konkrétne pozemkov:

e parc. €. 3956 v k. 4. RuZomberok,

e parc. €. 3957 v k. 4. RuZomberok.

Podstatou poziadavky Ziadatela je majetkovopravne usporiadanie dotknutych pléch situovanych na ulici E.
Bohunia. Ziadatel vyjadruje suhlas s podmienkami hlavného architekta mesta Ruzomberok a deklaruje
ochotu znasat obmedzenia spojené so vietkymi pracami stvisiacimi s Udrzbou inZinierskych sieti, ktoré sa
na predmetnych pozemkoch nachadzaju.

Urbanisticko-architektonicka analyza
Z hladiska urbanistickej $trukttry, kompozicie a obrazu mesta predstavuju dotknuté pozemky priestor
predzahradky situovanej v uliénom koridore medzi liniou pesieho chodnika a samotnym objektom
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rodinného domu. Tento typ priestoru dotvéra celkovy charakter a estetiku obytnej ulice E. Bohuna, ktora sa
vyznaduje intenzivnou formou zéstavby.

Skutkovym stavom v teréne je, Ze Ziadatel dotknuty mestsky pozemok dlhodobo uZiva bez akéhokolvek
pravneho naroku vodi vlastnikovi a kompletne ho zastaval spevnenymi plochami. Z urbanistického pohladu
plni plocha predzahradky déleZitd izolaénd, esteticku a najmé technicku funkciu, kedZe su v nej umiestnené
inZinierske siete, ktoré su vo vlastnictve spravcov tychto sieti.

Historicky sa mesto Ruzomberok konzistentne snazilo tieto uliéné pasy predzahradiek ponechavat vo
svojom vlastnictve z dévodu zachovania flexibility v urbanistickom planovani, ochrany charakteru lokality a
pristupu k siefam. V celej lokalite na ulici E. Bohunia boli doposial zo vietkych obdobnych pozemkov
odpredané len dva pripady. Predchadzajlica doktrina UHA preferovala namiesto odpredaja formu najmu pre
zachovanie lepsej kontroly nad verejnym priestorom. Avsak vzhladom na skutocnost, Ze uzZivatel akceptuje
vecné limity infradtruktiry, scelenie pozemkov nezhorsi vizudlny obraz mesta, ak sa pravne garantuje
absolttna nedotknutelnost inZinierskych sieti.

Analyza stladu s UPN
Predmetné pozemky parc. ¢. 3956 a 3957 su podla platného Uzemného pléanu mesta RuZomberok situované
vo funkénom Gzemd:

e B2 - obytné plochy - rodinné domy intenzivne formy zastavby (radova, atriova, terasovad).

UHA porovnal redlny stav a zamer Ziadatela s regulativmi zavaznej €asti UPN-M pre zénu B2:

o Sulad s pripustnymi funkciami: Textova ¢ast UPN-M pre plochy B2 definuje ako pripustné funkcie
okrem samotného byvania v rodinnych domoch aj "nevyhnutné plochy technického vybavenia
uzemia", "parkovo upravenu zeleri" a "zelen okrasnych a uzitkovych zahrad". VyuZitie priestoru
ako predzahradky ci pristupovej spevnenej plochy k rodinnému domu nie je v priamom rozpore s
tymto uréenim.

o Respektovanie infradtruktury: Kli¢ovym regulativom je pritomnost inZinierskych sieti na
pozemkoch, ktoré spadaju pod funkciu nevyhnutného technického vybavenia uzemia. Ich existencia
musi byt v plnom rozsahu reSpektovana a chranena.

e Posldenie nepripustnych funkcii: Zdmer nevykazuje znaky nepripustnych funkcii (zariadenia
velkoobchodu, nakladanie s odpadmi ¢i hluéna vyroba). Rovnako sa nejedna o zastavovanie
jestvujucich prieluk medzi existujuicou radovou zastavbou, ¢o je v zéne B2 zakdzané.

Samotny predmet Ziadosti (kiipa za G¢elom usporiadania predzahradky) nie je v rozpore s UPN mesta
Ruzomberok, za predpokladu splnenia prisnych technickych a majetkovopravnych podmienok na ochranu
sieti.

Zistenia a odporucania UHA
Na zaklade analyzy podkladov, minulych stanovisk Gtvaru a skutkového stavu stanovuje UHA nasledovné
zavaziné zistenia a technicko-pravne poZiadavky:

1. Absencia pravneho naroku a doterajsie uzivanie: Ziadatel dotknuty pozemok dlhodobo uZiva a
zastaval ho spevnenymi plochami bez akéhokolvek pravneho naroku voci vlastnikovi (mestu
RuZomberok). Prisludny majetkovopréavny referat a Oddelenie legislativne a pravne musia pred
realizaciou prevodu preverit a finan¢ne doriesit tento dlhodoby bezzmluvny stav.

2. Ochrana inZinierskych sieti bez naroku na nahradu $kody: Vzhladom na to, Ze v predzéhradke su
umiestnené inZinierske siete vo vlastnictve ich sprévcov, Ziadatel' musf sthlasit s idrzbou, opravami
a rekondtrukciami bez naroku na nahradu $kody, ktora by v désledku tychto prac mohla vzniknit na
nim vybudovanych spevnenych plochach i oploteni.
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3. Zriadenie vecného bremena: Podmienkou prevodu vlastnictva musi byt bezodkladné zriadenie a
zapis vecného bremena v prospech prislusnych spravcov sieti pre vykon spravy, oprav a Gdrzby
technickej infrastruktury.

4. Zakaz nadzemnej vystavby: Na pozemkoch parc. ¢. 3956 a 3957 bude platit prisny zédkaz
umiestriovania akychkolvek nadzemnych stavebnych objektov (garaze, pristresky, altanky), ktoré by
znemoznili alebo obmedzili pristup k sietam. Povolovat moZno len Gdrzbu existujicich spevnenych
ploch.

Zhrnutie pre volené organy mesta

PredloZeny zdmer majetkovopravneho usporiadania pozemkov na ulici E. Bohuna sa odklana od historickej
snahy mesta ponechat si tieto uliéné pasy vo vyluénom vlastnictve. Napriek tomu, s prihliadnutim na fakt, Ze
Ziadatel pozemok uz dlhodobo uZiva, adaptoval ho ako spevnenu a parkovo upravent plochu k rodinnému
domu a plne akceptuje povinnost strpiet Gdrzbu sieti bez naroku na nadhradu skody, je zamer prijatelny.
Prevod pozemku zbavi mesto Ruzomberok néakladov na priamu Gdrzbu tohto uliéného pésu pri zachovani
stopercentnej pravnej ochrany strategickej infrastruktdry prostrednictvom vecného bremena. Zamer je tak
pri dodrZani stanovenych podmienok v sulade so strategickymi zdujmami rozvoja Uzemia.

Zavazné stanovisko

Utvar hlavného architekta mesta Ruzomberok, ako vecne a miestne prisluiny orgén Gzemného pldnovania
podla § 24 zakona €. 200/2022 Z. z. o Uzemnom pldnovani, po posudeni predloZenych podkladov a v sdlade
s prioritnym metodickym pokynom smerovania zdveru, vydava toto:

SUHLASNE STANOVISKO S PODMIENKAMI

Podmienky udelenia sthlasu:

1. V textovej ¢asti kipnej zmluvy bude explicitne zakotvené, Ze nadobudatel (Ziadatel) dava
bezvyhradny suhlas so vietkymi pracami stvisiacimi s Udrzbou, opravami a rekonstrukciami
inZinierskych sieti nachadzajlcich sa na parc. ¢. 3956 a 3957, a to bez akéhokolvek naroku na
nahradu Skody (vodi mestu & spravcom sieti), ktora by na spevnenych plochach alebo oploteni
tymito pracami vznikla.

2. Suéasne s prevodom vlastnickeho prava bude zriadené a do katastra nehnutelnosti zapisané vecné
bremeno v prospech prislusnych spravcov inZinierskych sieti, opraviiujice k neobmedzenému
pristupu, UdrZbe a rekonstrukcii infrastruktdry.

3. Pred podpisom zmluvy bude Oddelenim legislativnym a pravnym MsU Ruzomberok finanéne
usporiadané doterajsie dlhodobé uZivanie predmetnych pozemkov bez pravneho titulu.

4. Na dotknutych parceldch bude stanoveny trvaly zakaz umiestfiovania nadzemnych stavieb a
objektov, ktoré by branili pristupu techniky.

Megr. art. lvan Hrcka
hlavny architekt mesta
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