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VEC: Suhlas primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k navrhu dohody o
vykonani investiénej &innosti odlisne od podmienok zavaznej Easti uzemnoplanovacej dokumentacie
Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni neskorsich zmien a doplnkov - investi¢ny
zamer na Uzemi mestskej ¢asti Na Rinzloch

Na zaklade podania investora HMS Services, a. s. zo dna 2.9.2025, doru¢eného hlavnéemu mestu
diha 12.9.2025, tykajuceho sa poskytnutia predchadzajiceho pisomného sthlasu primatora k
uzatvoreniu dohody o vykonani investi¢nej €innosti odliSne od podmienok zavdznej casti
Uzemnoplanovacej dokumentacie Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
neskor&ich zmien a dopinkov — investi¢ny zamer na Uzemi mestskej ¢asti v lokalite Rinzle — ,Na
Rinzloch”, Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava posudilo predlozené podklady., tykajuceho
sa vyjadrenia k navrhu dohody o vykonani investi¢nej ¢innosti odlidne od podmienok zavaznej Casti
Gzemnoplénovacej dokumentacie Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni
neskoraich zmien a doplnkov — investiény zamer na izemi mestskej Casti Na Rinzloch, Hlavné mesto
Slovenskej republiky Bratislava posudilo Ziadost.

Navrhovana odchylka pre investi¢ny zamer ,Na Rinzloch”, Bratislava, predlozena spolo¢nostou HMS
Services, a. s. azdokladovand v materidloch predlozenych investorom, bola postidend prislusnymi
internymi Gtvarmi hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, konkrétne Utvarom hlavného
architekta a Utvarom mestskych stratégif a analyz. Z ich spoloéného posudenia, ktoré je sucastou
prilohy, vyplynulo, Ze navrhovany zamer, hoci sa odchyluje od regulativu podielu pripustného
funk&ného vyuzitia, je z hladiska urbanneho kontextu akceptovatelny, re$pektuje charakter okolitej
zé4stavby a prispieva k zvy3ovaniu kvality byvania v danom tzemi. Odchylka sa tyka vyluéne zmeny
pomeru funkcii v prospech byvania vo funkénej ploche ¢. 501 (regulaény kod E), a to bez zmeny
priestorovych regulativov (IPP, IZP, KZ), navrhuje sa zvydenie podielu podlaznych pléch funkcie
byvania na 78,75 % a znizenie podielu ob¢ianskej vybavenosti na 21,25 %.

Zaroven, na zaklade navrhovanej dohody, sa developer zaviaze poskytnut kontriblciu v prospech
hlavného mesta vyluéne vo forme ndjomnych bytov (bez finanéného plnenia). Developer
bezodplatne prevedie dve bytove jednotky s projektovanou podlahovou plochou 66,35 m? a 28,00
m?2, spolu 94,35 m?, referen¢na hodnota tejto kontribucie ku diu uzavretia zmluvy je 422 489,59
EUR. Hodnota plnenia sa kazdoro¢ne automaticky indexuje kompozitnym indexom, &im sa
sachovava redlna hodnota kontribucie v ¢ase. Ndjomné byty budu vyuZzité na posilnenie mestského
fondu najomného byvania a napifanie strategickych cielov hlavneho mesta v oblasti dostupnosti
byvania.
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Na zaklade vy$sie uvedeného za hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava v zmysle § 26 ods. 4
pism. c) zakona €. 377/1990 Z. z. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave tymto udelujem
svoj predchadzajuci pisomny suhlas s vy$3ie uvedenou dohodou.

Priloha: Stanovisko Utvarov k dohode uzatvorenej v suvislosti s investiénou ginnostou

S pozdravom,

lqg; arch. Matus Vallo
rimator



HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY
BRATISLAVA
|

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava

ERRN
Mestska Sast Bratislava - Raca
Mgr. Michal Drotovan,
starosta
Kubaéova 21
831086 Bratislava - mestska cast Rata
Podanie zo dha Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
02,09.2025 MAGS UMSA 49416/2026-27373 Mgr. Marian Ruiianin 19.01.2026
Michal Petrovic, MSc.
Vec: Vyjadrenie k navrhu dohody o vykonani investi€énej innosti odliSne od podmienok
zaviznej Sasti Gzemnoplénovacej dokumentacie Uzemného planu hlavného mesta
SR Bratislavy, rok 2007 v zneni neskor3ich zmien a doplnkov — Na Rinzloch.

Diia 12.9.|2025 bolo do podatelne magistratu hlavného mesta SR Bratislavy (dalej aj ,hlavné mesto” a
,,Bratislavg") doru&ené podanie investora HMS Services, a. s. {dale]j aj investor”} tykajlce sa pripravy
dohody @ vykonani investiénej cinnosti odlisne od podmienok zavdznej castl lizemnoplanovacej
dokumentécie Uzemného pldnu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v znenl neskorsfch zmien a
dopinkov [(d’alej aj ,UPN BA") pre investiény zamer ,Na Rinzloch" na izemi mestske] Casti Bratislava -
Raca. Po§tup uzatvorenia dohody sa riadi § 26 ods. 4 zakona ¢. 377/1990 Zb. o hlavnom meste
Slovenskej republiky Bratislave v zneni neskorich predpisov (dalej aj ,zakon o HMBA®), ktory umoziiuje
dohodntit vykonanie &innosti odlidne od podmienok zavdznej Casti UPN BA. MoZnost Upravy podielu
funkt’:néhcg vyuZitia bliz&ie §pecifikuje Metadické usmernenie Uradu pre Uzemné planovanie a vystavbu
S[ovenskc—;j republiky &. 4/2024, ktoré vo svojom bode &. 28 explicitne uvadza, Ze je moZné dohodntt
zmenu stanoveného regulativu ukazovatela intenzity vyuZitia funkénych pléch..

Investor v podani uvidza, Ze predmetom Jiadosti je vykonanie investiéného zdmeru odliSne od
podmienck zdviznej gasti UPN BA, a to tpravou regulativu podieiu pripustného funkéného vyuzitia vo
funkénej ploche & 501 — zmie$ané Uzemia byvania a obdianskej vybavenosti, rozvojové tzemie,
regulainy kdd E, zvySenim podielu podlaZnych pléch funkcie byvania (a zodpovedajlicim znizenim
podielu obdianskej vybavenosti) pri zachovani priestorovych regulativov (IPP, 1ZP, KZ). Navrhovang
zmena vychadza z pretransformovania objektu A1 (pdvodne garni hotel) na bytovy objekt pri ponechani
priestorov obéianskej vybavenosti v parteri vybranych objektov podla potrieb lokality. Investor
hlavném I mestu predloZil dokumentéciu navrhovanej odchylky (vratane urbanistickej bilancie a
preukézapia hodndt dotknutych ukazovatelov), Architektonickt Studiu investitného zameru ,Na
Rinzloch‘ft 01/2025 (autor: WHAT ARCHITECTS s.r.0.), a ndvrh trojstrannej zmluvy o investiénej ginnosti
medzi Hiavnym mestom SR Bratislavou, Mestskou &asfou Bratislava — Rata a investorom, ktora
upravuje |podmienky realizdcie zdmeru a zavézky investora vo verejnom zaujime. Podklady boli
postﬁpenlé na postidenie vecne prisludnym Utvarom hlavného mesta, ktoré K nim vydali odborné
vyjadrenia.

V zmysle|§ 26 ods. 4 zékona o HMBA mdZu Bratislava a mestska Zast v dohode uzatvorenej v suvislosti
s investiZnou &innostou v meste dohodntt vykonanie ginnosti odlisne od podmienck zdvéznej Casti
tizemnoplénovacej dokumentdcle, v tomto pripade UPN BA, pricom sa nesmy odchylit od funkéného
vyuZitia izemia a mdZu sa odchylit od podmienok priestorového usporiadania Gzemia, podmienok pre
umiestfiovanie stavieb na pozemkoch, podielu stanoveného pripustného funk&ného vyuzitia alebo
podmienck pre dopravnd infradtruktiru a technicku infrastruktiru okrem ich ochrannych pasiem
a (zemi a bezpeénostnych pasiem. Odchylky podla prvej vety nesmt prekrodit regulativ upravujuci
pripustné vonkajgie rozmery o viac nez 20 %. V pripade podla prvej vety musia byt pre platnost dohody
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uzatvorenej v stvislosti s investi¢nou &innostou v meste alebo mestskej Casti spinené nasledovné

podmienky:

a) navrh dohody musi byt zverejneny a pripomienky k nemu vyhodnotené rovnake ako ndvrh
vieobecne zavazného nariadenia,

b} dahodu musi schvalit mestské zastupitelstvo alebo miestne zastupitel'stvo trojpatinovou vaésinou
vSetkych poslancov,

¢) predchadzajici pisomny sthlas primatora k dohode uzatvaranej mestskou €astou a starostu
mestskej &asti, na izemi ktorej sa ma ¢innost vykonat, k dohode uzatvaranej Bratislavou.

Predmetom dohody, ktor(i bude schvalovat miestne zastupitel'stvo Mestskej Casti Bratislava- Raga, je
komplexny siibor podmienok vykonania investi€nej innosti pre ,Na Rinzloch®, odlisne od zavaznej Casti
Uzemného pldnu hlavného mesta SR Bratislavy. Tato dohoda bude tvorena jednak dokumentéciou
navrhovanej odchylky spolu so vEetkymi prilohami, ktora preukazuje hodnoty navrhovanej odchylky od
zéviznej tasti UPN BA pre ukazovatel podielu funkcie byvania, a tiez navrhom trojstrannej zmluvy o
investi¢nej ¢innosti medzi Hlavnym mestom SR Bratislavou, Mestskou &asfou Bratislava — Raéa a
investorom.

V zmysle § 26 ods. 4 pism. b) zakona o HMBA, schvalovanie dohody prindlezl miestnemu
zastupitel'stvu, nakolko sa jedna o investi¢nd ¢innost realizovant na Uzemi mestskej asti, ktora nema
celomestsky vyznam a jej vplyv je primarne lokalny. Rozhodovanie o takychto odchylkach na lokdlnej
trovni podporuje princfp subsidiarity a umoZiiuje priamejsiu kontrolu zo strany zdstupcov obyvatelov,
ktorych sa dany zamer bezprostredne dotyka. Zérovefi je tento postup v stllade s Metodickym
usmernenim Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu SR, ktoré potvrdzuje tiito posobnost Hlavné
mesto SR Bratislava vydava tymto listom odborné vyjadrenle svojich internych organov, ktoré bude
sltzit ako podklad pre primatora Hlavného mesta. Postupujeme v sllade s predchadzajicimi dohodami,
Ze po zverejneni navrhu dohody Mestskou &astou formou VZN a vyhodnoteni uplatnenych pripomienok,
bude pripomienkovany material s vyhodnotenim predloZeny Hlavnému mestu. Nasledne, po zvazeni
véetkych relevantnych aspektov, primator Hlavného mesta SR Bratislavy vyda pisomny stlhlas, ktory je
nevyhnutnou podmienkou pre platnost dohody schvalovanej miestnym zastupitelstvom. Tento sthlas
bude dolozeny k materialu predkladanému na rokovanie miestneho zastupitelstva.

Dohedu tvori dokumentacia navrhovanej odchylky s preukazanlm hodnét odlisnych od zavaznej Casti
UPN BA uvedend pre jednotlivé ukazovatele, ktoré sa menia, a navrh trojstrannej zmluvy medzi
Hlavnym mestom SR Bratislavou, Mestskou &astou Bratislava — Ra&a a investorom.

Utvar hlavného architekta a ttvar mestskych stratégii postdili splnenie povoleného rozsahu odchylky
funk&nych a priestorovych parametrov navrhu od zavaznej ¢asti UPN BA a navrh podmienok vykonania
¢innosti v obci s investorom.

A. Stanovisko Utvaru hlavného architekta

PredloZena odchylka pre investicny zamer ,Na Rinzloch”, mestska ¢ast Bratislava - Raa, k. (. Rafa,
lokalita Rinzle, je v doloZenej dokumentacii navrhovana nasledovne:

V platnom UPN BA sa rieené lizemie investiéného zameru nachadza v dvoch funkénych plochach so
stanovenym funkénym vyuZitim ¢. 501 — zmie$ané Gzemia byvania a obé&ianske] vybavenosti, rozvojové
Uzemie, regulaény kdd E (juhovychodnd &ast) a funkénym vyuZitim &. 102 — mélopodlaZna zastavba
obytného Gzemia, rozvojové Uzemie, regulaény kéd C (severozdpadna Sast).

RieSené Uzemie odchylky sa nachadza vo funkénej ploche €. 501E, ktoré ma vymeru 18 176 m2, Vymera
rieSeného Uzemia odchylky nie je totoZna s rozsahom samostatnej funkénej plochy.

Predmetom odchylky od UPN BA je objekt A1 situovany v juhovychodnej &asti Gzemia - v bloku A, ktoré
ma vymeru 7886,27 m2.

PredloZend projektovd dokumentdcia ~ Architektonickd stddia investiéného zémeru ,Na Rinzloch”,
01/2025, autor: WHAT ARCHITECTS s.r.0. je spracovana v dvoch variantoch, kde uvadza variant 1 -
v stlade v plainou Uzemnoplanovacou dokumentdciou UPN BA avariant 2 - so zohladnenim
uvazovanej odchylky od Gzemného planu podia § 26 ods. 4 zadkona &. 377/1990 Zb., o uzatvorenie




ktore] ma investor zaujem. Uvedend $tudia je podkladom pre cdchylku od UPN BA a zéroveli bola
podkladom pre posldenie investitného zameru, kedy hlavné mesto SR Bratislava (dalej aj ,hlavné
mesto”) vydalo Stanovisko k investiénému zdmeru pre stavbu ,Na Rinzloch” pod & MAGS OUIC
49260/2024/347727 zo dia 14.05.2025.

Z hl'adiska intenzity vyuzitia zaulmoveho (izemia je navrhovana intenzita vyuZitia zaujmového tizemia
v stilade s regulativmi uréenymi v UPN BA preto hodnoty regulativov pnestoroveho usporiadania
navrhovanych objektov (IPP, IZP, KZ) povazu1eme za smerodajné pre porovnanie navrhovanej odchylky
od UPN BA, nakolko navrh odchylky upravuje iba pomer funkcii vo funkénej ploche v prospech
byvania.

V predloZenej dokumentacii je celé rieSené Uzemie (juhovychodnd a severozdpadna Cast) &lenené na
tri stavebné bloky (A, B a C), kde je vo variante 1 navrhovanych 10 samostatnych objektov, ktoré st
tvorené 9 bytovymi domami a1 cbjektom obd&ianskej vybavenosti Garni hotelom (A1), ktory je
stigasfou bloku A. Blok A tvori juhovychodnu &ast rieSeného tizemia, ktoré je predmetom odchylky
Vo variante 2, ktory sliZi ako podklad pre odchylku od UPN BA sa v rozsahu bloku A navrhuje navysenie
podielu byvania pretransformovanim objektu Garni hotela na bytov( budovu s ponechanim priestorov
obd&anskej vybavenosti v parteri vybranych objektov podla potrieb lokality pricom sa zmena tyka
vyluéne podielu funkéného vyuZitia bez zasadného vplyvu na vonkaji vzhiad, velkost a rozsah stavby.

Hodnoty regulativov priestorového usporiadania navrhovanych objektov v zmysle predloZenej
projektovej dokumentdcie ostdvaji zachované. Navrh odchylky zvySuje podiel podlaZnych pléch
funkcie byvania vo funkénej ploche na 78,75% a znizuje podiel podlaznych pldch obdianskej
vybavenosti vo funkénej ploche na 21,25%.

Hodnoty jednotlivych ukazovatelov funkéného a priestorového vyuzitia:

Intenzita vyuZitia zaujmového Uzemia v stlade o .

- . Limity Vymera
s platnymi regulativmi UPN BA
Vymera rieSeného tizemia vo funkdnej ploche - 501, 7 886,27 m?
rozvojové Uzemie, regulaény kod E
1PP - Index hrubych podlaZnych pléch 1,10 8642,96 m*
Priemerna podlaZnost -
IZP - Index zastavanych pléch 0,25 1948,24 m*
KZ —Koeficient zelene 0,32 2 495,56 m®
Podiel podlaZnych pldch funkcie byvania* 69,73 % 14 806,85 m*
Podiel podlaZnych pléch funkcie obé. vybavenost* 30,27 % 6428,03 m*

*prepodet z celej funkénej plochy 501 E vrétane investi€ného zameru

v e , Vyjadrenie
Navrh odchylky pre investiény zamer Na Rinzloch Navrhované hodnoty V%
Vymera rie§eného Gzemia vo funkénej ploche ~3501, 7 886,27 m?
rozvojové izemie, regulagny kod E
IPP - index hrubych podlaznych pléch 1,10 8642,96m* |+0%
Priemerna podlaznost - nenavysuje sa
[ZP - index zastavanych ploch 0,25 1948,24m> |+0%
KZ - koeficient zelene 0,32 249556m° | +0%
Podiel podlaZnych pléch funkcie byvania* 78,75 % 16721,94 m? | +12 %**




Podiel podlaznych pléch funkcie obé. vybavenost* 21,25 % 4512,94m* |-12%

*prepocet z celej funkénej plochy &. 501 E vratane investi¢ného zameru s navrhom odchylky
**navySenie podielu byvania 0 1915,09 m?

Na zaklade odborného postdenia Utvarom hlavného architekta hlavné mesto vyjadruje suhlas
s navrhovanou odchylkou od zaviznej &asti UPN BA, ktora spoéiva vzmene pomeru funkcii
v rie§enom Gzemi v prospech byvania. Pre celd funkénu plochu sa meni podiel funkcii v prospech
byvania na 78,75%, ¢o predstavuje priamo pre investiény zamer navysenie podlaznych pléch
byvania o1915,09 m2. Navrh sa neodchyluje od stanoveného funkéného vyuzitia izemia, hmotovo-
priestorové parametre investicného zameru sa nemenia.

B.  Stanovisko ttvaru mestskych stratégii a analyz

Uzatvorenie dohody, na zaklade ktorej sa za zakonom stanovenych podmienok umozni realizovat
vystavbu s odchylkou od regulativov funkéného vyuZitia (bez zmeny samotnej funkcie Uzemia), vyplyva
Z § 26 ods. 4 zakona o HMBA.,

Bratislava, Mestska Cast Bratislava — Raca a investor sa dohodli na podmienkach realizacie investiéného
zameru ,Na Rinzloch”, vratane zavazkov investora vo verejnom zaujme formou kontribucie pre hlavné
mesto. Kontriblcia je v zmysle navrhu zmluvy uréend na budovanie nosnej verejnoprospesnej
infradtruktury v dotknutom GUzemi a si&asne podporuje napifianie ciela zlep3enia dostupnosti byvania
v Bratislave. Kontriblcia pre hlavné mesto je poskytnuta vyluéne formou najomnych bytov (finanéné
plnenie a nefinantné pinenie sa neuplatiuje). Investor bezodplatne prevedie do vlastnictva Hlavného
mesta SR Bratislavy dve bytove jednotky s minimalnou projektovanou podlahovou plochou 66,35 m? a
28,00 m?, spolu minimalne 94,35 m2. Za prinos z pohladu mestskych stratégii povaZujeme najma
priame posilnenie mestského fondu ndjomného byvania a vytvorenie kompenzacie voci dopadom
projektu na verejnu infrastruktdru.

Zaver:

Hlavné mesto SR Bratislava odporaéa zverejnit navrh dohody pre investiény zamer ,Na Rinzloch”,
Mestska Cast Bratislava — Raca, k. U. Raéa, formou VZN a vyhodnotit k nemu uplatnené pripomienky v
sucinnosti s hlavnym mestom.

Hlavné mesto SR Bratislava po prerokovani pripomienok dohody miestnym zastupitelstvom mestskej
Casti a po ich vyhodnoteni odportéa primatorovi hlavného mesta vydat predchadzajici pisomny
suhlas s dohodou o investi&nej &innosti v meste vykonanej odli$ne od zaviznej asti UPN BA, ktory
bude stc¢astou materidlu predkladaného na rokovanie miestneho zastupitelstva.

S pozdravom

M/E;r. Jan Mazur,PhD

Hlavny mestsky stratég

Ing. arch. Juraj Sujan
Hlavny architekt




