Tisztelt KépviselO-testiilet!

Ujbuda Onkorméanyzata megbizasabdl elkésziilt a Madarhegy, Rupphegy és Gazdagrét
varosrészek teriiletét magaban foglalé Keriileti Epitési Szabélyzat (KESZ 5. iitem)
modositasanak tervdokumentaciéja. A modositas célja a Lépés utca — Hosszuréti ut —
Sz6l6lugas u. altal hatarolt teriilet beépitési elGirasainak ujraszabalyozasa volt a korabban
megkotott telepiilésrendezési szerzodés alapjan.

El6zmények:

Ujbuda Onkormanyzata képvisel6-testiilete 2018-ban megalkotott 43/2018. (XIL.4.) XI. OK
szamu rendeletével elfogadott keriileti épitési szabalyzataban (KESZ 5 iitem) a Lépés utca —
Hosszuréti at — Sz6l6lugas u. altal hatarolt teriilet beépitési mutatoit a korabbi szabalyozasi
azaz a szintteriileti mutat6 értéke 1,2 m?’m*r6l 1,4 m?’m* novekedett. Ezzel egyiitt a
beépithetdség meértéke 35%-r6l 40%-ra, az épiiletmagassag mértéke 11,0 m-r6l 12,5 m-re
nétt. Fentiek mellett a 2018-as KESZ eltorolte a kordbbi szabélyozas azon el6irasat, hogy a
tomb teriiletén a lakéfunkcié ardnya az 6ssz-szintteriilet legfeljebb 50%-a lehet.

Fentieket kovet6en a képvisel6-testiilet a tomb teriiletére 2020-ban elfogadott 4/2020. (I1.27.)
XI. OK. szdmti rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el, egyben déntést hozott a teriiletre
vonatkozé KESZ feliilvizsgalatanak sziikségességér6l annak érdekében, hogy a teriilet
beépitési intenzitasa csokkenjen. A tilalom 3 éves hatdlya alatt az 6nkormanyzat vezetése
rendszeres egyeztetéseket folytatott az ingatlanok tulajdonosaval, az Unimo Plusz Kft-vel a
beépitési mutaték csokkentésérdl, a lakasszam maximalizalasarol, valamint tovabbi, a tertilet
beépithet6ségével osszefiiggd kérdésekrél. A targyaldsokra azért volt sziikség, mert
amennyiben az dénkormanyzat 6nhatalmulag, a tulajdonos szandéka ellenére dontétt volna a
beépitési lehetdségek csokkentésérdl, az esetben az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl szolo torvény értelmében a tulajdonost kartalanitas illetné meg. A kartalanitas
mértéke a térvény értelmében a korabbi beépitési lehet6ségek alapjan szamitott forgalmi
érték, valamint a moddositott beépitési lehetGségek alapjan szamitott forgalmi érték
kiilénbozete, amely tekintettel a teriilet kb 2,5 hektaros nagysagara és pozicidjara jelentos
Osszeget jelenthet.

A véltoztatasi tilalom 3 éves hatdlya alatt a tulajdonos és az Onkormanyzat kdzott nem
sziiletett megallapodas, ezért a tilalom lejérata el6tt — elkeriilve azt, hogy a 2018-as KESZ-ben
16v6 épitési lehetdségek “visszadlljanak” — a képvisel-testiilet 2/2023. (I. 26.) XI.OK
rendeletével modositotta a KESZ-t. A mddositds lényege, hogy a beépitési mutatok
valtozatlanul hagyasaval bekeriilt a rendeletbe az a — 2018 el6tt is érvényben 1év6 — elGiras,
mely szerint a lak6funkcié aranya az 6ssz-szintteriilet legfeljebb 50%-a lehet.

Az oOnkormanyzat és az Unimo Plusz Kft. ezt kovetben 2023. oktober 10-én
telepiilésrendezési szerzddést kotott az ingatlanok beépitése tigyében. A TRSZ-ben a felek az
alabbiakban allapodtak meg:
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- az ingatlanok beépitési intenzitdsa csokken, a szintteriileti mutaté a hatalyos KESZ-
ben foglalt 1,4-es érték helyett 1,25-re mddosul, ezaltal az épiiletek 6ssz-szintteriilete
mintegy 3700 m*-rel kisebb lesz,

- az ingatlanokon legfeljebb 270 lakas létesithetd,

- aparkoléhelyek szama lakasonként 1 helyett 1,5 lesz,

- legalabb 1000 m’ alapteriileti, a kornyékbeliek szamadra is igénybe vehet6 jatszotér
létestil,



- a létesitend6 épiiletek foldszintjén, a Hosszaréti u. fel6l a kornyezd lakossagot
kiszolgalo kereskedelmi, szolgaltaté és vendéglato funkciok alakulnak ki,

- Lépés utcaban gyalogos jarda és kozvilagitas épiil ki,

- a fejleszt6 150.000.000. Ft telepiilésfejlesztési hozzajarulast fizet meg az
onkormanyzat részére az épitési engedély véglegessé valasatdl szamitott 10 napon
belil.

A TRSZ-ben az énkormanyzat véllalta a hatdlyos KESZ 8 hénapon beliil torténé olyan iranyt
modositasat, amely megsziinteti a lakéfunkcié jelenleg hatdlyos KESZ-ben rogzitett 50%-0s
maximalis mértékére vonatkozo korlatozast.

A KESZ médositas elemei

Fenti el6zmények alapjan elkésziilt a KESZ mddositas tervezete, amely a TRSZ-ben
rogzitettek koziil a varosrendezési vonatkozasu elemeket magasabb szinten, 6nkormanyzati
rendeletben fogja szabalyozni. A tervezetbe tehat beépitésre keriilt az 1,25-6s szintteriileti
mutatéra és a legfeljebb 270 db lakasra vonatkozé korlat, ugyanakkor torlésre keriilt a
lakéfunkcié 50%-o0s mértékére vonatkoz6 korlatozas. Szintén torlésre keriil az az el6iras,
amely a telken létesithet6 épiiletek szamat 3-ban maximalja. Ez a modositas azt a célt
szolgalja, hogy az ingatlanokon a kornyékbeli lakoépiiletekhez jobban illeszkedd, kisebb
tomegli épiiletek épiilhessenek.

Mindezen tilmenéen a KESZ modositasi javaslat pontositjia a Lépés utca — Hossztréti tit —
Sz6l6lugas u. altal hatarolt tomb északi oldalan 1évé févarosi tulajdont ingatlan
beépithet6ségét. Az ingatlan kisvarosias lak6dvezetbe sorolt, azon jelenleg felszini parkold
tizemel. A javaslat értelmében az ingatlanra lakoépiilet nem, ehelyett kereskedelmi,
vendéglatd és szolgdltaté funkcioja épiilet épitheté csokkentett beépitési mutatokkal (25%-0s
beépithetdséggel, 7,5 m-es épiiletmagassaggal és 0,5-0s szintteriileti mutatoval).

A tervmodositas tovabbi elemeként korrigaljuk a villamos energiaellatashoz kapcsolodo
épitmények elhelyezésére vonatkoz6 szabalyt. Ez a rendelkezés komoly akadalyt jelentett a
Madarhegyi Gyermekliget beruhazas villamos energia ellatasa soran. A modositas értelmében
a transzformatorok létesitésére vonatkozo, épiileten beliili, vagy terepszint alatti elhelyezésre
vonatkozo kotelezettség megsziinik.

A KESZ médositas fentieken tiilmen&en néhany olyan aprébb korrekciét is tartalmaz, amely a
rendelet alkalmazisa soran meriilt fel. Ezen modositdsok természetesen a beépitések
nagysagrendjére, intenzitasara érdemi hatassal nem birnak.

Véleményezés

Az épitési szabalyzat mobdositas tervezetét a partnerekkel a vonatkozd jogszabaly
rendelkezései alapjan egyeztettiilk. A partnerek értesitése az ©Onkormanyzat kozteriileti
hirdet6tablain, az onkormanyzat honlapjan, az Ujbuda tjsdgban valamint az énkorményzat
kozosségi oldalan megtortént.

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



A partnerségi egyeztetés részeként aprilis 29-én online lakossagi forumot tartottunk. A
lakossagi forumot az érintettek részérdl élénk érdekl6dés kisérte. Emellett a partnerségi
egyeztetés id6szakaban tobb irasos észrevételt kaptunk. Az észrevételez6k dontd tobbsége a
KESZ modositas lényegét, azaz a beépitési lehet6ség csokkentését figyelmen kiviil hagyva
tiltakozasat fejezte ki a teriilet beépitése ellen. A partnerségi egyeztetés keretében érkezett
észrevételekre adott valaszokat a Gazdasagi Bizottsag junius 19-i iilésén hozott 291/GB/2024.
(VI.12.) szamu hatarozataval elfogadta.

A médositas tervezetét zaré véleményezésre az Allami F6épitész részére megkiildtiik, a zar6
szakmai vélemény rendelkezésre all, azt az el6terjesztéshez csatoltuk.

Fentiek alapjan javaslom a képviselO-testiiletnek az épitési szabalyzat modositasrol szolo
rendelet-tervezet elfogadasat.

Budapest, 2024. julius 29.

Erhardt Attila



