Tisztelt Képviseld-testiilet!

A Villanyi at 11-13. sz. alatti ingatlanon (volt MSZMP oktatasi kozpont, késébb Altalanos
Villalkozasi Foiskola) annak fejlesztdje, a Forestay Development Kft. lakoépiilet-egyiittes
létesitését tervezi. A beruhazasi szandék alatdmasztasara a fejlesztd telepitési tanulmanytervet
készitett, melyet az eldterjesztéshez mellékelek.

A tanulménytervben foglaltak értelmében az ingatlanon hadrom épiilettomegben dsszesen 158
lakédsos lakdépiilet épitése tervezett oly moddon, hogy a Villanyi ut felé¢ esd épiiletrészek
elbontésra és ujraépitésre keriilnek, igy a félszint eltolasos arkados bejarat, a karakteres fodém
¢s eldtetd, valamint a Villanyi Gti 6nallo épiilettdmeg is. A Villanyi uti, Gjonnan F+5+T (F —
foldszint; T - visszahtizott tet0szinti beépités) szintes éplilettdmeg mogott tovabbi két épiiletrész
elhelyezése tervezett 5+T valamint 6 szintszammal az épiiletegyiittest egybefogd foldszinti
beépités felett, melyet egy 1 szintes épiiletrész kot dssze a bejarati részeken.

A tanulmanytervben foglaltak megvalésitasahoz sziikséges lenne a hatalyos épitési szabalyzat,
azaz a KESZ 2 ilitem modositasa, az alabbiak szerint:

- afejlesztd szandéka szerint a szintteriileti mutato értéke 2,0-r61 2,5-re emelkedett volna,
azzal a megkotéssel, hogy a tobbletet kizardlag lakotol eltéré egyéb, az épitési
ovezetben elhelyezhetd rendeltetések, valamint a f6 rendeltetéseket kiszolgalo
helyiségek (jellemzden kozosségi, kereskedelmi, szolgaltatasi ¢és vendéglatési
rendeltetések) kialakitasara Iehet forditani.

- A beépités mértéke a jelenlegi 50%-kal szemben differencidltan keriilne megallapitasra
ugy, hogy a foldszinten 70%, az e feletti szinteken azonban csak 40% lehet.

- A zoldfeliileti arany novekedik, a hatalyos KESZ-ben szerepl6 25%-r61 30%-ra.

- Az épitési hely modositasra keriil.

- Az ¢pliletmagassagi érték nem valtozik, ugyanakkor meghatarozasra keriil olyan
telekrész, melyen beliil a parkdnymagassag nem haladhatja meg a 8,0 métert.

- Meghatéarozasra keriil az épiilet legmagasabb pontja, amelyre jelenleg nincs eldiras.

A fejlesztével valo egyeztetések kezdetén vilagossa tettiik, hogy a fejlesztési koncepcidjukat
kiilon, eldzetesen egyeztetnilik sziikséges a kornyekbeli ingatlanok tulajdonosaival, tovabba
civil szervezetekkel. Ennek alapjan az elmult honapokban alabbi egyeztetések torténtek:

Ingatlantulajdonosok:

- Meénesi Ut 28 tarsashaz lakoival

- Meénesi Ut 30 tarsashaz lakoival

- Ménesi ut 32 tarsashaz lakoival

- Villanyi at 9. sz. tarsashdz kozos képviseldjével

- Budapest-Szentimrevarosi Szent Imre Plébania képviseldivel

Civil szervezetek:

- Kornyezettudatosak Tere Ujbudan (K6rTér) képvisel6ivel
- Szentimrevarosért Mozgalommal
- Gellérthegyvédo Egyesiilettel



A beruhazas miatt leginkabb érintett ingatlanok esetében, azaz a Ménesi ut 28., 30. és 32.
tarsashazakkal tortént egyeztetés eredményeképpen, a lakokkal tortént megallapodas szerint a
hatso épiiletrészek tervezett magassagi értéke 1 illetve 2 szinttel csokkentésre keriilt és igy
alakult ki a telepitési tanulmanytervben rogzitett szintszdm és magassag. A beruhazo és a
tarsashazak kozott kiilon irasos megallapodas kottetett a beépités ligyében.

A tanulménytervet a vonatkoz6 jogszabaly eldirdsai értelmében 2026. aprilis 30-t61 2026. majus
18-ig partnerségi egyeztetésre bocsatottuk. Az érintett lakossag €s civil szervezetek nagyfoku
érdeklédést mutattak a tervezet irant, ami mintegy 70 db beérkezett véleményben nyilvanult
meg. A kiterjedt és fent részletezett eldzetes egyeztetések ellenére a beérkezett véleményekben
a véleményezOk aggalyokat fogalmaztak meg a tervezett beruhdzassal kapcsolatban. A
beérkezett véleményeket az eldterjesztéshez mellékeljiik, tovabba az arra adott valaszainkat is,
melyrdl a képviseld-testiiletnek dontenie sziikséges.

A telepitési tanulmanytervet az onkormanyzati f0épitész is véleményezte, az ezzel kapcsolatos
feljegyzését az eldterjesztéshez mellékeljiik.

A partneri véleményezést kovetden a fejlesztd, a Szentimrevarosért Mozgalom, valamint a
Gellérthegyvédo Egyesiilet tagjai kdzott tijabb egyeztetésre keriilt sor, mely alapjan e két civil
szervezet korabbi véleménye finomodott. Elobbi szervezetek fOként az épiilet épitészeti
megjelenésére vonatkozo javaslatokat tettek, a Kornyezettudatosak Tere Ujbudan (KorTér)
képviseldivel pedig a fejlesztd egyeztetést kezdeményezett is, mely alapjan késziilt rovid irdsos
véleményben a civil szervezet képviseldi rogzitik, hogy a szomszédos ingatlantulajdonosokkal
egyeztettek és ez alapjan a beruhazast élhetdnek tartjak.

Mindkét véleményt mellékeljiik az eldterjesztéshez.

A jelentés szamu lakossagi észrevétel alapjan ugy itélem meg, hogy az onkormanyzat
akkor jar el helyesen, ha a lakossagi észrevételek alapjan a telepitési tanulmanytervben
rogzitett modositasi elemek koziil a szintteriileti mutaté novelését nem tamogatja.

Ezzel kinyilvanitjuk, hogy a hatalyos épitési szabdlyzatban 1évd beépitési intenzitast a
fejlesztonek figyelembe kell vennie, ami azt is jelenti, hogy a tervezett épiilet tomege varhatéan
kisebb lesz a tervezettnél. Emellett a lakasok szdma is csokkenni fog, amely kisebb mértéki
kornyezeti terhelés novekedést jelent a telepitési tanulmanytervben foglaltakhoz képest.

Ennek megfelelden a telekre vonatkozo épitési paraméterek javaslatunk szerint az aldbbiak
szerint alakulnak:

Hatalyos KESZ Tervezett épiilet
lakoéfunkceio engedélyezett engedélyezett
szintteruleti mutato 2,0 2,0
(altalanos)
beépitési szazalék 50 % 40 %

(a jelentds részben a
hegyoldalba benyuld
foldszint esetében 70 %)

minimalis zoldfeliileti arany 25 % 30 %




parkany magassag 20m 20 m

¢épiilet legmagasabb pontja nincs meghatarozva 26,95 m

A fenti tablazatbol lathato, hogy a felsorolt épitési paraméterek egyike sem keriilne a kdrnyezo
lakossdg szamdra hatrdnyosan modositasra, a telek felszin felett lathatd beépithetdsége
csokken, a minimalis zdldfeliileti arany ndvekszik, a szintteriileti mutatd €s a parkdnymagassag
nem valtozik.

Az épiilet legmagasabb pontjanak szabalyozasaval pedig kizarhatova valik a hatdlyos helyi és
orszagos szabalyzatok altal lehetdvé tett alacsony un. lepényépiilet + toronyhaz jellegii épiilet
megvaldsitasa, ami ebben a kiemelt jelentdségli kornyezetben kiilondsen fontos szempont.

A tervezett beruhdzas iigyében telepiilésrendezési szerzddést is el6készitettiink, amelyben a
fejlesztd lakasonként 1.000.000. Ft telepiilésfejlesztési hozzajarulas megfizetését vallalja, két
itemben:

- els6 litemben a hozzéjarulas 70%-at fizeti meg az épitési engedély kiadasat kovetd 15
munkanapon beliil

- masodik iitemben a hozzdjarulas 30%-at fizeti meg a haszndlatba vételi engedély
kiadasat kovetd 15 napon beliil

A fejleszto vallalja tovabba a beruhazas kornyezetében 1évo 6t épiilet tartoszerkezeti szakértoi
véleményének, valamint miiszaki allapotfelmérésének elkészitését. Az érintett 6t épiilet az
alabbi:

- 1114 Budapest, Villanyi at 25. - Budai Ciszterci Szent Imre Templom
- 1114 Budapest, Villanyi ut 9. — tarsashaz
- 1118 Budapest, Ménesi ut 28. — tarsashaz
- 1118 Budapest, Ménesi ut 30. — tarsashaz
- 1118 Budapest, Ménesi ut 32. — tarsashaz

A TRSZ-ben az 6nkormanyzat az ingatlanra vonatkozo keriileti épitési szabalyzat, azaz a KESZ
2 iitem modositasat vallalja.

Kérem a T. Képviseld-testiiletet az elOterjesztés megtargyaldsara, a hatdrozati javaslatban
megfogalmazott dontések meghozatalara.

Budapest, 2026. junius 29.

Erhardt Attila



