Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az elmult iddszakban ingatlanfejlesztokkel lefolytatott egyeztetések alapjan elkésziilt a
Didszegi ut 37. sz. alatti terlilet beépitésével, tovabba a Bogyo u. 3384/1 és3384/2 hrsz-u
ingatlanok beépitésével 0sszefiiggd telepiilésrendezési szerzodés.

a) Didszegi Gt 37. sz. alatti ingatlan beépitéséhez kapcsolodo telepiilésrendezési szerzodés

Ujbuda Onkormanyzata 2020. évben hosszli és eredményes targyalasi folyamatot kovetden
telepiilésrendezési szerzddést kotott a Buda Gardens Ingatlanfejlesztd Befektetési Alappal a
Didszegi Gt 37. sz. alatti ingatlan (volt EMI labor) beépitésére. A TRSZ-ben a szerz6dd felek
megallapodtak abban, hogy az ingatlanon a fejleszt6 irodaépiiletet 1étesit, melynek beépitési
mutatdi lényegesen alatt maradnak a kordbbi épitési szabalyzatban lehetové tett beépitési
mutatoknak. fgy példaul a szintteriileti mutatd 40%-kal, 3,0-rol 1,8-ra csokkentésre keriilt.
Ezzel az onkormanyzat elérte, hogy a korabbi szabalyozas adta keretnél Iényegesen kisebb
kornyezeti terhelést épiilet 1étesiiljon. A szerzddésben szerepld beépitési mutatok a kertileti
¢pitési szabalyzatba is atvezetésre keriiltek.

A projekt ezt kovetden telekalakitasi, majd épitési engedélyt kapott és megindult a kivitelezés
is. Id6kozben azonban a piaci helyzet jelentésen megvaltozott, az irodahazakra vonatkozo
kereslet nagyrészt a Covid kovetkeztében lecsokkent, a projekt gazdasagilag ellehetetleniilt.
Ennek kdvetkezményeként a foldmunkak és a pincetomb kiemelés elvégzése utan a kivitelezés
megallt és azdta sem folytatodott. Jelenleg tehat egy hosszu 1d6 ota fennallo, félbemaradt
allapot lathat6, amely sem az ingatlanfejlesztd, sem a kdrnyezet — és igy az dnkormanyzat
szamara sem — megfelelo.

Az ingatlanfejlesztd az elmult iddszakban 1) fejlesztési koncepcidval kereste meg az
onkormdanyzatot, melynek 1ényege, hogy irodaépiilet helyett lakdépiiletet 1étesitene a teriileten.
A targyalasok soran egyértelmiivé tettiik, hogy az dnkorményzat tovabbi intenzitas csokkentést
var el a beruhazotol, a kornyezetbe még inkéabb illeszkedd 0j beépités érdekében. Sikertilt
elérniink, hogy a hatalyos épitési engedéllyel rendelkezd épiilethez képest kisebb tomegti,
alacsonyabb épiiletmagassagu beépités j6jjon 1étre nagyobb zoldfeliileti arannyal.

A megvaltozott beépitési szandék bemutatasara az ingatlanfejlesztd telepitési tanulmanytervet
készitett, melyben az dnkormdnyzat szempontjait is figyelembe vette. A tanulmanytervet az
el6terjesztéshez mellékelem.

Az ingatlanfejlesztdvel a mellékelt telepiilésrendezési szerzddést készitettiik eld, melyben a
fejlesztd egyrészt tovabbra is vallalja a 2020-as TRSZ-ben foglaltak teljesitését, emellett
jelentds mértékii uj vallalasokat is tesz. Ennek tobb eleme koziil kiemelkedik, hogy lakasonként
1.100.000. teleptilésfejlesztési hozzajarulast fizet az onkormanyzat részére.

Az dnkormanyzat a szerzédésben vallalja a hatalyos keriileti épitési szabalyzat olyan iranyt
modositasat és a moddositas képviselO-testiilet elé terjesztését, amely lehetové teszi az
ingatlanon lakoépiilet épitését a szerzddésben részletezett beépitési mutatokkal.



Az elkésziilt telepitési tanulménytervet a vonatkozo jogszabalyi eldiras alapjan november 3-17
kozott partnerségi egyeztetésre bocsatottuk. Az eldterjesztés készitésének idején partneri
észrevételt nem kaptunk.

Megitélésem szerint az 1) beépitési koncepcid megvalosulasa esetén a kdrnyezethez illeszkedd
beépités jon 1étre, megsziintetve az ingatlanon hosszu ideje fennallo ideiglenes allapotot.

Ujbuda foépitésze a mellékelt feljegyzésében a telepitési tanulmanytervben foglalt
modositasokat tamogatja, tovabba ugyanezen dokumentumban meghatidrozta a KESZ
modositas megalapozo vizsgalatanak, valamint alatdmaszt6 javaslatanak tartalmi elemeit.

Mindezek alapjan javaslom a képviseld-testiiletnek a telepitési tanulmanytervben foglaltak
tamogatasat, a KESZ 2 modositasi folyamatdnak meginditasat és ennek részeként a f6épitészi
feljegyzés jovahagyasat, valamint a telepiilésrendezési szerzédés megkotését.

b) Bogyd wutca 3384/1 ¢és 3384/2 hrsz-u ingatlanok beépitéséhez kapcsolodo
telepiilésrendezési szerzddés

Az ingatlanok beépitése ligyében az Onkorméanyzat és a Proform Zrt. 2022. évben
telepiilésrendezési szerzodést kotott. Szerzodo felek az elmult idészakban attekintették a TRSZ-
ben foglaltak teljesitését, tovabba megallapitottak, hogy egyes elemek modositasa sziikséges.

A hatalyos szerzédésben szerepld, jatszotér felujitas céljat szolgdlo 75,0 millié Ft-ot a fejlesztd
megfizette, az onkormanyzat a Nagykdcsag jatszotér feltjitasat megvaldsitotta.

A foldszinti 200 m?-es, eredetileg orvosi rendeld céljara tervezett helyiség 15 évre sz6lo
kedvezményes bérleti diju bérbevételi lehetdségével, valamint a 2 db kétszobas lakds 10 évre
sz0l6 50%-os bérleti dijjal torténd bérbevételi lehetdségével az onkorméanyzat nem kivan €lni,
ezért ezen elemek a TRSZ-bol kikeriilnek. Ezek ellentételezésére szerzodésbe bekeriilt 2 db, 50
m?2-es lakas tulajdonjogdnak énkormanyzat részére torténd ataddsa, amely lakdsok a jové évben
épiilé masodik litemii lakoépiiletben lesz kialakitva.

A szerz8désben tovabbra is szerepel beruhazoi kotelezettségként a Bogyd utca felyjitasa
modositott (a beruhazas befejezéséhez igazitott) hataridével.

A modositas tovabbi eleme, hogy csak a masodik iitemben épiild éplilet megvalositasdhoz koti
a fejlesztdi kotelezettségeket, ezért az elsd iitemi (jelenleg épiild) épiilet telkére (hrsz: 3384/1)
torlésre keriil az ingatlannyilvantartasba bejegyzett tényfeljegyzés.

Meggy6z6désem szerint a TRSZ fentiek szerinti modositasa az Onkorményzat szdmara
kedvezd, igy javaslom a T. Képvisel6-testiiletnek annak elfogadasat.
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