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Targy: Gellérthegy, Szentimrevaros, Lagymanyos vérosrészek teriiletére vonatkozé KESZ 2.
litem modositasa

Tisztelt Bizottsag!

Ujbuda Onkorményzata megbizasabol elkésziilt a Gellérthegy, Szentimrevaros, Lagymanyos
varosrészek terliletére vonatkozo Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ 2. iitem) mddositasa.

A modositas elemei:
1. Ferencvaros — Kelenfold vasutvonal vasttfejlesztése és kornyezetrendezése

A képviseldtestiilet 2024. szeptemberi iilésén targyalta a Ferencvaros — Kelenfold vasutvonal
XI. keriileti budai oldal vasutfejlesztésének ¢és kornyezetrendezésének telepitési
tanulméanytervét, melyet 194/2024. (IX. 19.) XI.OK hatarozattal elfogadott. A hatarozat rogziti,
hogy a telepitési tanulménytervben foglalt elemeket a vonatkozé KESZ-ekbe beépiti. E
hatarozat alapjan a vasut déli oldalara vonatkozd szabélyozasi elemek a KESZ 1 iitem
modositasdba mar kordbban beépiiltek, ¢és jovahagyasra keriiltek. Az északi oldali
szabalyozasok pedig jelen moddositasba keriiltek beépitésre. Az elfogadids ota a
kornyezetrendezésének  tervfeliilvizsgalat  keretében elkésziilt engedélyezési tervei
véglegesitésre keriiltek és engedéllyel rendelkeznek. Jelenleg a kiviteli tervezést megel6zo
tenderdokumentécio készitése van folyamatban. A vasttfejlesztéssel és a kornyezetrendezéssel
osszefiiggd KESZ-2 modositasokat jelen tervdokumentacioban ezért az elfogadott terveknek
megfelelden aktualizaltuk.

A KESZ modositas teriiletegységenként mutatja be a modosuld szabalyozési elemeket. Minden
teriileti egység tekintetében rdgziti a vasit céljara szolgald teriiletek hatarait, azaz a
kisajatitando teriileteket, meghatdrozza a zoldteriiletek ¢és kozlekedési teriiletek hatérait,
valamint ezekhez épitési kdvetelményeket rendel hozza.

2. Dioszegi Gt 37. sz. alatti ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas modositasa

Ujbuda Onkormanyzata 2020. évben hosszu és eredményes targyalasi folyamatot kovetden
telepiilésrendezési szerzddést kotott a Buda Gardens Ingatlanfejlesztd Befektetési Alappal a
Dioszegi it 37. sz. alatti ingatlan (volt EMI labor) beépitésére. A TRSZ-ben a szerz6dé felek
megallapodtak abban, hogy az ingatlanon a fejlesztd irodaépiiletet 1étesit, melynek beépitési
mutatoi lényegesen alatt maradnak az épitési szabalyzatban lehet6vé tett beépitési mutatoknak.
fgy példaul a szintteriileti mutatdo 40%-kal, 3,0-r6l 1,8-ra csokkentésre keriilt. Ezzel az


http://www.ujbuda.hu/

Oonkormanyzat elérte, hogy a korabbi szabalyozas adta keretnél 1ényegesen kisebb kornyezeti
terhelésti épiilet 1étesiiljon. A szerzodésben szerepld beépitési mutatok a keriileti épitési
szabalyzatba is atvezetésre keriiltek.

A projekt ezt kovetden telekalakitasi, majd épitési engedélyt kapott és megindult a kivitelezés
is. Idékozben azonban a piaci helyzet jelentdsen megvaltozott, az irodahdzakra vonatkozo
kereslet nagyrészt a Covid kovetkeztében lecsokkent, a projekt gazdasdgilag ellehetetlentiilt.
Ennek kovetkezményeként a foldmunkak €s a pincetomb kiemelés elvégzése utan a kivitelezés
megallt és azota sem folytatodott. Jelenleg tehat egy hossza idé 6ta fennallo, félbemaradt
allapot lathat6, amely sem az ingatlanfejlesztd, sem a kdrnyezet szamara nem megfeleld.

Az ingatlanfejlesztd az elmult évben 1j fejlesztési koncepcidoval kereste meg az
onkormanyzatot, melynek 1ényege, hogy irodaépiilet helyett lakoépiiletet 1étesitene a teriileten.
Az 1j lakoépiilet épitészeti kialakitasarol és feltételrendszerérdl tobbkords targyalast kovetden
2026. januarban telepiilésrendezési szerzddés keriilt megkotésre. A TRSZ-ben az
onkorméanyzat vallalta a KESZ modositasat.

Ezen el6zmények alapjan jelen moddositds az ingatlan iligyében az aldbbi eldirdsokat
tartalmazza:

- atelek beépitési mértéke terepszint felett 50%-r0l 45%-ra, terepszint alatt 65%-
6l 60%-ra csokken

- az épiiletmagassagi érték 19,0 méterrdl 16,5 méterre csokken
- az altalanos célu szintteriileti mutatd 1,8-r6l 1,55-re csokken
- azoldfeliileti arany 35%-161 40%-ra ndvekszik

Mindezeken tilmenden a kornyez6 lakok szamara tovabbi kedvezd valtozasokat sikeriilt elérni,
melyek koziil kiemelendd, hogy a Villanyi Ut felé a tervezett épiilet kissé nagyobb tavolsagot
tart, valamint ugyanitt a tervezett épiilet parkdnymagassagi értéke alacsonyabb lesz. Ezen

......

1. Egyéb modositasok

A KESZ 2 anyagaban tobb olyan, teriilethez nem kotott, a normaszoveget érintd altalanos
eldirast emeltiink be, melyeket az elmult évben a KESZ 1 és a KESZ 9 rendeletébe 1is
beépitettiink.

2. Villanyi Gt 11-13. sz. alatti ingatlan szabalyozasa

A modositasi dokumentacid eredetileg tartalmazta a Villanyi ut 11-13. sz. alatti ingatlan
szabalyozasat is, amely a partnerségi egyeztetésre kikiildott anyagban is szerepelt. Az ingatlan
beépitése ligyében telepitési tanulmanyterv (TTT) késziilt annak érdekében, hogy annak elemei
a KESZ jelen modositasiba beépitésre keriiljenek. A TTT a képviselo-testiilet majus 28-i
iilésének napirendjén szerepelt, ugyanakkor arr6l a képviseld-testiilet dontést nem hozott. Ez
azt jelenti, hogy nem sziiletett meg az a felhatalmazas, amely a KESZ modositasba torténd
beépitésrdl rendelkezik. Ez alapjan jelen el6terjesztéshez mellékelt dokumentéacio a Villanyi Gt
szabalyozasat nem tartalmazza.



Egyeztetési eljaras

A tervezetet a partnerekkel a vonatkozd jogszabaly rendelkezései alapjan egyeztettiik. A
partnerek értesitése az onkormanyzat kozteriileti hirdet6tablain, az onkorményzat honlapjén, az
Ujbuda tjsagban valamint az onkormanyzat kozosségi oldalan megtortént. A partnerek a
tervezetet 2026. majus 8 — majus 22 kozotti idészakban véleményezhették. A beérkezett
véleményeket és az azokra eldkészitett valaszokat az eldterjesztéshez mellékeljiik.

A partnerségi egyeztetés részeként 2026. majus 18-an online lakossagi forumot tartottunk. A
lakossagi forum eredményesen lezajlott, a részt vevo érdeklddodk a felvetett kérdésekre valaszt
kaptak.

Az egyes tervek ill. programok kornyezeti vizsgalatarol szold 2/2005. (I 11.) Korm.
rendeletben eldirt dllamigazgatdsi szerveket megkerestiik ¢€s kértiik véleményliket a tervvel
kapcsolatos kornyezeti vizsgalat sziikségességére vonatkozdéan. A megkeresésre valaszt ado
szervek koziil egyik szerv sem tartja sziikségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat.
Mellékeljiik a kdrnyezeti vizsgalat kérdésében az allamigazgatési szervek véleményét.

Fentiek alapjan kérem az alabbi dontések meghozatalat:

1. az ¢épitési szabalyzat moddositasdnak tdmogatdsa, az egyeztetések tovabbvitele
ligyében

2. a partnerségi egyeztetés soran érkezett vélemények elfogadasa, el nem fogadasa
ligyében

3. kornyezeti vizsgalat sziikségessége ligyében.

Budapest, 2026. majus 29.

dr. Laszl6 Imre polgarmester megbizasabol

Barta Ferenc Bodis Csaba

foépitész osztalyvezetd



