Tisztelt Képviselo-testiilet!

A volt Lagymanyosi Dohdnygyar épililetegyiittese €s a Karinthy F. ut 17. sz. lakoépiilet kozotti
tertilet a kozelmultig atmeneti fizetds felszini parkoloként lizemelt, tovabba a telek kozépso
részén 1évo foldszintes épiiletben autdszerviz, valamint kereskedelmi és vendéglatd funkciok
mukodtek. Az elmult honapokban a hasznositas megsziint, az épiiletek elbontasra keriiltek.

Az érintett teriiletre a 30/2020. (IX.25.) XI.OK rendelettel jovahagyott épitési szabélyzat
(KESZ 2) el6irdsai vannak érvényben. A KESZ 2 alapjan az ingatlan Vt-V-XI-09 épitési
ovezetbe sorolt. Az Ovezeti paraméterek 4,0 altalanos szintteriileti mutatét, 1,6 parkolasi
szintteriileti mutatot, 75/80% terepszint feletti/alatti beépitettséget, 20% zoldfeliileti mértéket
hatdroznak meg. A paraméterekhez idomulva a szabalyozasi terv a telken a tombbelsébe nyulod
terepszint felett is beépithetd épitési helyet jelolt ki 4,5 és 15 méter eltartassal a szomszédos
telkek irdnydba. A nyugati irdnyba ezen beliil 8 méter szélességben 4,5 méter magassagban
korlatozza a beépitést, a tobbi részen a 24 méteres parkanymagassaggal szabélyoz.

Az ingatlan teriiletére annak tulajdonosa, a LIVING Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap azzal a
kezdeményezéssel fordult hozzank, hogy az 6nkormanyzat az épitési szabalyzat moédositasanak
keretében

- tegye lehetdvé, hogy az épiilet foldszintjén (az utcai rész kivételével) lakofunkciod
elhelyezhetd legyen, valamint

- a KESZ-ben a kézhasznalatra megnyitott teriilet, azaz a sétdny esetén a kozhasznalat
id6északa korlatozhatd legyen ugy, hogy tegye lehetdvé az éjszakai bezarast

A fejlesztdvel folytatott targyalasok elértiik, hogy a tervezett beruhdzids nemcsak betartja a
hatalyos keriileti épitési szabalyzatban eldirt beépitési mutatokat, hanem tobb tekintetben a
hatarértékek alatt marad. Igy pl.

. a megengedett beépitéshez képest 1 426 m?-rel alacsonyabb altalanos szintteriilet jon
létre, amely kisebb tomegii és levegdsebb beépitést eredményez;

J 742 m?-rel csokken a beépitési mérték, amely lehetdvé teszi a zoldfeliiletek bovitését
¢€s nagyobb szamu fa telepitését;

J Osszességében akar 69 darabbal kevesebb lakas kialakitdsa az eredeti épitési
szandékhoz képest, mérsékelve a teriiletre nehezedd forgalmi és parkolasi igényeket,
ezaltal hozzajarul a kornyezeti terhelés kisebb mértekll igénybevételéhez;

. a minimalisan eldirt mértékhez képest mintegy 40%-kal nagyobb 6sszes zoldfeliileti
arany valosul meg.

Hatalyos KESZ Tervezett épiilet

Beépités mértéke (terepszint
felett) 75% 65%

Zoldfeliileti arany 20% 28%




Szintteriileti mutato
(altalanos) 4 3,66

Parkanymagassag 24 m 24 m

A tulajdonos a beépitési szandékanak aldtdmasztasara az elmult évben telepitési
tanulmanytervet készitett, melyet az onkorményzat részére benyujtott. A tanulménytervben a
KESZ moédositas fent leirt két kérdése keriilt részletesen kidolgozasra.

A tanulménytervet a jogszabalyi eldirasoknak megfeleléen 2025. december 16. és 2026. januar
4. kozott partnerségi egyeztetésre bocsatottuk. Az tinnepi idszakra tekintettel a jogszabalyban
eléirthoz képest a véleményezés idOtartamat 15-rél 20 napra meghosszabbitottuk, emellett a
meghosszabbitott hataridé utan beérkezett észrevételeket is befogadtuk. Az egyeztetés soran
beérkezett lakossagi észrevételek, tiltakozasok hatdsara a képvisel6-testiilet 2026. januar 29-i
iilésén valtoztatasi tilalmat rendelt el.

A tilalom elrendelése ota tobbkords egyeztetést tartottunk a fejlesztovel, valamint a kdrnyéken
lakok egy részét képviseld ,Lagymanyos a Miénk™ csoport tagjaival a tovabblépés
lehetdségeirdl.

Fontos koriilmény, hogy a fejleszté még a valtoztatési tilalom elrendelését megeldézden épitési
engedély iranti kérelmet nyujtott be a korméanyhivatalhoz, amely eljaras jelenleg a fejlesztd
kérelmére felfiiggesztésre kertilt.

Ennek abban van jelentdsége, hogy szakértéi vélemény alapjan az eljarast a benytjtas
idépontjaban érvényes jogszabalyok alapjan kell lefolytatni, azaz a benyljtast kdvetden
elrendelt tilalom az engedélyezési eljaras kimenetelére nincs hatéssal. A tilalom hatalya alatt
azonban a kivitelezést nem lehet megkezdeni.

A hatélyos jogszabalyok alapjan az onkormanyzatnak a kertilet teljes teriiletére legkés6bb 2027.
junius 30-1g 0j telepiiléstervet kell késziteni €s elfogadni. Ennek hatalyba 1épésével egyidében
a valtoztatasi tilalom automatikusan megsziinik.

A beépités nagysaganak csokkentésére elvi megoldast jelenthetne az épitési szabdlyzat
modositdsa, azonban ez egyrészt jelentds nagysdgi kartalanitasi kotelezettséget
eredményezhetne, masrészt a szabalyozas esetleges modositasa nem hatna ki egy folyamatban
1év0 eljarasra, vagy egy addig mar kiadott engedélyre.

Mindezek figyelembevételével a lakossag érdekeit képviselve a késobbi targyaldsokon arra
torekedtiink, hogy a fejlesztét meggydzziik a terv tovabbi atdolgozasara és ezzel az épiilet
tomegének csokkentésére, egyes épiiletrészek (pl. a Karinthy F. ut 17. alatti tdrsashaz mellé
tervezett épiiletrész) esetleges elhagydsara.

A fejlesztd azonban beépitési terveinek tovabbi csokkentésére nem mutatott nyitottsagot, ezért
ezt kovetden szdndékunk arra iranyult, hogy a kornyék lakokozosségei szdmara minél nagyobb
mértékli kompenzacidt és tamogatast érjiink el.



Az egyeztetések eredményeképpen elkésziilt a telepiilésrendezési szerzOdés tervezete,
amelyben a beruhdzassal 0Osszefliggd ingatlanfejlesztéi és Onkormanyzati feladatok ¢és
vallalasok rogzitésre keriiltek.

Fejleszt6i vallaldsok a szomszédos lakokdzosségek részére:

- A szomszédos Karinthy Frigyes Ut 17. szam tarsashaz fejlesztéssel érintett ingatlan felé
nézo, kozvetleniil érintett lakasainak tulajdonosai szdmara:

* a lakdsok piaci aron torténd eladasi lehetésége a Beruhazd részre, fiiggetlen
igazsagiligyi szakérto-értékbecsld altal megallapitott piaci aron, vagy

+ lakasonként nettd 3 milli6 forintos kompenzaciod

- 30 milli6 Ft tAmogatas a Karinthy Frigyes ut 17. tarsashaz részére

- kapuzat kornyékének feltjitasa a Karinthy Frigyes tt 17. szdm alatti tarsashdz részére

- kedvezményes teremgardzs férdhelyek biztositdsa a Karinthy Frigyes ut 17. szam alatti
tarsashazban lakoingatlannal rendelkezé tulajdonosok részére az alkalmazando
listadrhoz képest 20%-os vételarkedvezmény mellett

- udvarfelujitasok lehetdsége a Bercsényi u. 20-26. és a Karinthy Frigyes u. 17. szdm
alatti tarsashazak részére

- tlzfal-felujitas a Bercsényi u. 20. szdm alatti tarsashdz részére;

Fejleszt6i vallalasok az dnkormanyzat részére:

- A fejlesztési ingatlan volt dohdnygyari épiilettel hataros, az épitési szabalyzatban jelolt
15,0 méter szélességli részén kozhasznalat eldl el nem zart maganteriiletet alakit ki és
tart fenn sajat koltségen, részben parkositott, részben burkolt, utcabutorral berendezett
moddon. A kozhasznalatot idébeli korlatozassal, naponta 7.00-20.00 6raig biztositja.

- Beruhazas keretében megvalosul6 lakdépiiletben egy darab foldszinti hozzavetdleg 40
m? (+/- 10%) alapteriiletii lakas tulajdonjogat a hasznélatbavételi engedély véglegessé
valasat koveté 60 (hatvan) napon beliil téritésmentesen atruhidzza az Onkorményzat
részére. A lakas értéke 60 millio Ft.

- A megvaldsuld lakoépiiletben ténylegesen 1étrejovo lakdsonként telepiiléstejlesztési
hozzajarulast fizet Onkormanyzat részére, amelynek osszege a 311 lakés
figyelembevételével 136.300.000. Ft. Az 6sszeg elsé 50%-anak megfizetése az épitési
engedély véglegessé valasat kovetd 60 (hatvan) napon beliil, fennmarado részének
megfizetése a hasznalatba vételi engedély véglegessé valasat kovetd 60 (hatvan) napon
beliil esedékes.

Az dnkormanyzat szandéka, hogy a késdbbiekben a beruhazassal kozvetleniil érintett
kornyez6 tarsashdzak szamara a lakohaz felujitasi palyazathoz hasonlo palyazatot ir ki
vissza nem téritendd tdmogatas formajaban.

Onkorményzati vallaldsok:

Az 6nkormanyzat a teriiletre hatalyban 16v6 keriileti épitési szabalyzat, azaz a KESZ 2
modositasat vallalja kizardlag az alabbi két pontban:



1. az onkormanyzat egyetért azzal, hogy az ingatlanon Iétesiilo épiilet foldszintjén
részlegesen lako funkcio létesiiljon. Ezért tdmogatja, hogy a Vt-V-XI-09 épitési
Oovezetben a Karinthy Frigyes utcai telekhatartol szamitott 20 méteren tul a
foldszinten laké rendeltetés is 1étesithetd legyen.

2. az dnkormdanyzat tamogatja tovabba azt, hogy az ingatlan kdzhasznalat eldl el nem
zart maganteriiletnek mindsiild része tekintetében a kozhasznalat idészakos, 20:00
ora és reggel 7:00 kozott korlatozhatd legyen.

Hangsulyozzuk, hogy a telek beépithetoségére vonatkozé paraméterek (szintteriileti
mutato, beépitési szazalék, zoldfeliileti arany stb.) egyike sem Kkeriil a kornyez6 lakossag
szamara hatranyosan modositasra!

Ujbuda foépitésze a mellékelt feljegyzésében a telepitési tanulméanytervben foglaltakat
tdmogatja, tovabba ugyanezen dokumentumban nyilatkozott a telepiilésrendezési szerzddés
elemeirdl is.

Csatoljuk tovabba a partnerségi egyeztetésre érkezett véleményeket és az azokra adott
valaszokat.

Mindezek alapjan javaslom a képviselO-testiiletnek a telepitési tanulmanytervben foglaltak
tamogatasat, a KESZ 2 médositdsi folyamatanak meginditdsat és annak soran a
tanulmanytervben foglalt elemek beépitését, a f6épitészi feljegyzés jovahagyasat, valamint a
telepiilésrendezési szerz6dés megkotését.

Budapest, 2026. junius 29.

Erhardt Attila



