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Eloterjesztés a Gazdasagi Bizottsag 2024. junius 12-i tlésére

Targy: Madarhegy, Rupphegy és Gazdagrét teriiletére vonatkoz6 KESZ 5. iitem modositasa

Tisztelt Gazdaségi Bizottsag!

Ujbuda Onkormanyzata megbizasabol elkésziilt a Madarhegy, Rupphegy és Gazdagrét
varosrészek teriiletét magaban foglal6 Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ 5. (tem)
maodositasanak tervdokumentacidja. A modositads celja a Lépés utca — Hosszuréti Gt —
Sz6l6lugas u. altal hatarolt teriilet beépitési eléirasainak Ujraszabalyozédsa volt a megkdtott
telepiilésrendezési szerzddés alapjan.

El6zmények:

Ujbuda Onkormanyzata képviseld-testiilete 2018-ban megalkotott 43/2018. (XI11.4.) XI. OK
szamu rendeletével elfogadott keriileti épitési szabalyzataban (KESZ 5 (item) a Lépés utca —
Hosszuréti Ut — Sz616lugas u. altal hatarolt teriilet beépitési mutatdit a korabbi szabalyozasi
tervhez képest megnovelte. A teriilet beépitési intenzitasat legjobban kifejez6 viszonyszam,
azaz a szintterileti mutatd értéke 1,2 m?m?-rél 1,4 m?/m? ndvekedett. Ezzel egyiitt a
beépithetdség mértéke 35%-r61 40%-ra, az épliletmagassag mértéke 11,0 m-rél 12,5 m-re nétt.
Fentiek mellett a 2018-as KESZ eltorolte a korabbi szabalyozas azon eldirasat, hogy a tomb
terliletén a lakéfunkcid aranya az 6ssz-szintterilet legfeljebb 50%-a lehet.

Fentieket kovetoen a képvisel6-testilet a tomb teriletére 2020-ban elfogadott 4/2020. (11.27.)
XI. OK. szamu rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el, egyben dontést hozott a teriiletre
vonatkozé KESZ feliilvizsgalatinak sziikségességérél annak érdekében, hogy a teriilet
beépitési intenzitasa csokkenjen. A tilalom 3 éves hatalya alatt az 6nkormanyzat vezetése
rendszeres egyeztetéseket folytatott az ingatlanok tulajdonosaval, az Unimo Plusz Kft-vel a
beépitési mutatok csokkentésérdl, a lakasszam maximalizalasarol, valamint tovabbi, a terilet
beépithetéségével Osszefliggd kérdésekrl. A targyalasokra azért volt sziikség, mert
amennyiben az dénkormanyzat 6nhatalmulag, a tulajdonos szandéka ellenére dontétt volna a
beépitési lehetéségek csokkentésér6l, az esetben az épitett kornyezet alakitdsarol eés
védelmérdl sz61o torvény értelmében a tulajdonost kartalanitas illetné meg. A kartalanitas
mértéke a torvény értelmében a korabbi beépitési lehetdségek alapjan szamitott forgalmi
érték, valamint a mddositott beépitési lehet6ségek alapjan szamitott forgalmi érték

crer

Osszeget jelenthet.

A valtoztatasi tilalom 3 éves hatalya alatt a tulajdonos és az dnkormanyzat kozott nem
szilletett megallapodas, ezért a tilalom lejarata elétt — elkeriilve azt, hogy a 2018-as KESZ-ben
16v6 épitési lehetéségek visszaalljanak” — a képviseld-testilet 2/2023. (1. 26.) X1.OK
rendeletével maddositotta a KESZ-t. A modositas lényege, hogy a beépitési mutatok
véltozatlanul hagyasaval bekerilt a rendeletbe az a — 2018 elétt is érvényben 1évé — elbiras,
mely szerint a lakéfunkcid aranya az 6ssz-szintterilet legfeljebb 50%-a lehet.


http://www.ujbuda.hu/

Az dnkormanyzat és az Unimo Plusz Kft. 2023. oktober 10-én telepulésrendezési szerzédést
kotott az ingatlanok beépitése ligyében. A TRSZ-ben a felek az alabbiakban allapodtak meg:

- az ingatlanok beépitési intenzitasa csokken, a szintteriileti mutaté a hatalyos KESZ-
ben foglalt 1,4-es érték helyett 1,25-re modosul, ezéltal az épuletek 6ssz-szintterulete
mintegy 3700 m?-rel Kisebb lesz,

- az ingatlanokon legfeljebb 270 lakas 1étesithetd,

- aparkoldhelyek szama lak&sonként 1 helyett 1,5 lesz,

- legalabb 1000 m? alapteriiletii, a kornyékbelick szamara is igénybe vehetd jatszotér
létesul,

- a létesitendé épiiletek foldszintjén a Hosszaréti u. fel6l a kornyezd lakossagot
kiszolgald kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglatd funkcidk alakulnak ki,

- Lépés utcaban gyalogos jarda és kdzvilagitas épul Ki,

- a fejleszt6 150.000.000. Ft telepulésfejlesztési hozzajarulast fizet meg az
onkormanyzat részére az épitési engedély véglegesse valasatol szamitott 10 napon
belul.

A TRSZ-ben az énkormanyzat véllalta a hatalyos KESZ 8 honapon beliil torténd olyan iranyd
maodositasat, amely megsziinteti a lakdfunkcid jelenleg hatalyos KESZ-ben rogzitett 50%-0s
maximalis mértékére vonatkozo korlatozast.

A KESZ mddositas elemei

Fenti el6zmények alapjan elkésziilt a KESZ moédositds tervezete, amely a TRSZ-ben
rogzitettek kozul a varosrendezési vonatkozasu elemeket magasabb szinten, énkormanyzati
rendeletben fogja szabalyozni. A tervezetbe tehat beépitésre kerilt az 1,25-0s szintteruleti
mutatéra és a legfeljebb 270 db lakasra vonatkozo korlat, ugyanakkor torlésre kerilt a
lak6funkcié 50%-0s mértékére vonatkozd korlatozas. Szintén tdrlésre keriil az az eldiras,
amely a telken Iétesitheté épiiletek szamat 3-ban maximalja. Ez a modositas azt a celt
szolgélja, hogy az ingatlanokon a kdrnyekbeli lakoéplletekhez jobban illeszkedd, kisebb
tomegl épiiletek épiilhessenek.

Mindezen tilmenéen a KESZ modositasi javaslat pontositja a Lépés utca — Hosszdréti Gt —
Sz6l6lugas u. altal hatarolt tomb északi oldalan 1évé fovarosi tulajdonti ingatlan
beépithetdségét. Az ingatlan kisvarosias lakoovezetbe sorolt, azon jelenleg felszini parkolo
uzemel. A javaslat értelmében az ingatlanra lakoépillet nem, ehelyett kereskedelmi,
vendéglato és szolgaltatd funkcioju épiilet épithetd csokkentett beépitési mutatokkal (25%-0s
beépithetdséggel, 7,5 m-es épliletmagassaggal es 0,5-0s szinttertleti mutatoval).

A tervmddositas tovabbi elemeként korrigdljuk a villamos energiaellatashoz kapcsoldédo
épitmeények elhelyezésére vonatkozd szabalyt. Ez a rendelkezés komoly akadalyt jelentett a
Madarhegyi Gyermekliget beruhazas villamos energia ellatasa soran. A mddositas értelmében
a transzformatorok létesitésére vonatkozd, epileten bellli, vagy terepszint alatti elhelyezésre
vonatkoz6 kotelezettség megsziinik.

A KESZ médositas fentieken tiilmenden néhany olyan aprobb korrekciét is tartalmaz, amely a

rendelet alkalmazasa soran merllt fel. Ezen modositdsok természetesen a beépitések
nagysagrendjére, intenzitasara érdemi hatassal nem birnak.

Véleményezés



Az épitési szabalyzat mddositds tervezetét a partnerekkel a vonatkozé jogszabaly
rendelkezései alapjan egyeztettik. A partnerek értesitése az Onkormanyzat kozterlleti
hirdetétabldin, az énkorméanyzat honlapjan, az Ujbuda Gjsagban valamint az énkormanyzat
kdzdsségi oldalan megtortént.

A partnerek a tervezetet 2024. aprilis 22. és majus 6. kdzott véleményezhették.

A partnerségi egyeztetés részeként aprilis 29-én online lakossagi forumot tartottunk. A
lakossagi forumot az érintettek részérdl €lénk érdeklddés kisérte, mintegy 35 {0 vett azon
részt. A hozzaszolok a teriilet beépitése ellen emeltek szot. Emellett a partnerségi egyeztetés
idészakaban 31 db irdsos észrevételt kaptunk. Az észrevételez6k dontd tobbsége a KESZ
modositas lényegét, azaz a beépitési lehetdség csokkentését figyelmen kiviil hagyva szintén
tiltakozasat fejezte ki a teriilet beépitése ellen. Erre tekintettel az észrevételekre adandd
vélaszt két részre bontottuk: készitettiink egy altalanos valaszt, amely részletesen rogziti a
teriilet varosrendezési helyzetét a hatdlyos fovarosi és keriileti tervek figyelembe vételével.
Emellett amennyiben konkrét észrevétel is megfogalmazasra kerlt, arra kulén is reagaltunk.
A vélemenyeket mellekeljik.

Az egyes tervek ill. programok kornyezeti vizsgalatardl szélo 2/2005. (1. 11.) Korm.
rendeletben eldirt allamigazgatasi szerveket megkerestiik és kértiik véleményiiket a tervvel
kapcsolatos kdrnyezeti vizsgalat szlikségessegére vonatkozoan. A megkeresésre valaszt add
szervek kozill egyik szerv sem tartja szikségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat.
(Vélemények mellékelve.)

Mellékeljlk tovabba a tervdokumentaciot.

Fentiek alapjan kérem az alabbi dontések meghozatalat:
1. az épitési szabalyzat mddositasanak tamogatasa, az egyeztetések tovabbvitele
ugyében

2. a partnerekkel folytatott egyeztetés keretében beérkezett észrevételek elfogadasa,
illetve el nem fogadasa ligyében

3. kdrnyezeti vizsgalat szikseégessége Ugyeben.

Budapest, 2024. janius 11.

dr. Laszlé Imre polgarmester megbizasabol

Schreffel Janos Badis Csaba

foépitész osztalyvezetd



