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Targy: Sasad-Sashegy varosrészek teriiletére vonatkozé KESZ 3. iitem modositasa

Tisztelt Bizottsag!

Ujbuda Onkorményzata megbizasabol elkésziilt a Sasad-Sashegy varosrészek teriiletére
vonatkoz6 Kertileti Epitési Szabalyzat (KESZ 3. {item) mddositasa.

El6zmények, a modositas tartalma

A rendelet teriileti hatdlya ald tartozd, a Sashegy Természetvédelmi Terlilet kozvetlen
szomszédsagaban 1évé Bod Péter utcaban és kornyezetében a KESZ 3 2018-ban jelentésen
megvaltoztatta (megemelte) a lakodvezetbe sorolt teriiletek beépitési mutatdit és eldirdsait a
korabban érvényes tervhez képest. A beépitési intenzitast legjobban kifejezd viszonyszam, azaz
a szintteriileti mutaté a korabbi 0,4-r6l 0,75-re ndvekedett, ezzel parhuzamosan a beépités
mértéke 25%-r6l 30%-ra, az épliletmagassag 5,0 méterrdl 6,0 méterre megemelésre kertilt,
mikozben a zoldfeliileti ardany 65%-r61 55%-ra csokkent. A valtoztatdsok 3 telektombben,
mintegy 25 db ingatlant érintettek. Fontos koriilmény, hogy a magasabb szintli févarosi tervek
azaz a Telepiilésszerkezeti Terv és a Fovarosi Rendezési Szabalyzat 2015-ben és 2017-ben
megvaltoztatott keretei (azaz az érintett teriilet 6vezetének megvaltoztatasa) a valtoztatasokat
lehetdvé tették, ugyanakkor a mutatok megemelését a térség beépitési karaktere nem feltétleniil
indokolta, tekintettel arra, hogy a korabbi (2018 el6tti) beépitési kondiciokat a beépiilt
ingatlanok egy része tullépi ugyan, de a jelenleg hatalyos beépitési mutatokat nem éri el.

A véltoztatasok ellen a polgarmesteri fogaddoran, tovabba irasos megkeresésekben az érintett
lakok tobb alkalommal i1s tiltakoztak, a korabbi beépitési mutatok visszadllitasat kérd
leveliiknek tobb mint 30 al4irssal adtak nyomatékot, ezért Ujbuda Onkormanyzata 4/2025. (I1.
19.) XI.OK rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el Tohotdm utca — Budai Sas-hegy
Természetvédelmi Teriilet — Kilato ut — Zélyom koz — Bod Péter utca altal hatarolt teriileten 3
tombre.

Jelen rendelet modositas célja ezen 3 tomb beépitési kondicidinak feliilvizsgalata volt oly
modon, hogy a tervezett beépitési paraméterek alkalmazkodjanak a teriileten talalhato beallt
lakoteriiletek jelenlegi beépitéséhez, de ne adjanak lehetdséget sem most sem a jovében a
természetvédelmi teriilet szomszédsagaban nem kivanatos, tulzo beépitésre.

Ennek érdekében a KESZ moédositas elsd tervezetében a beépitési mutatok az alabbiak szerint
keriiltek meghatarozasra, figyelembe véve a meglévo beépités karakterét:
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- beépitési mérték: 25%
- épiiletmagassag: 6,0 m
- altalanos célu szintteriileti mutato: 0,5 m2/m2

Tovéabba a rendelettervezet tartalmazza a munkasszallas elhelyezhetdségének tiltasat minden
Ovezetben, illetve a hatalyos szabalyozési vonalak feliilvizsgélata is megtorténik.

Egyeztetési eljaras

A tervezetet a partnerekkel a vonatkozd jogszabaly rendelkezései alapjan egyeztettilk. A
partnerek értesitése az onkormanyzat kozteriileti hirdet6tablain, az onkormanyzat honlapjan, az
Ujbuda tjsagban valamint az 6nkormanyzat kozosségi oldalan megtortént. A partnerek a
tervezetet 2025. december 12 —2026. januar 12 kozotti idészakban véleményezhették.

A partnerségi egyeztetés részeként 2026. januar 5-én online lakossagi forumot tartottunk. A
lakossagi forum élénk érdeklddés mellett zajlott, melyen a megjelentek a tervjavaslatban
foglaltakkal nem értettek egyet, a beépitési intenzitds csokkentését nem taldltdk elégségesnek
¢és kifejezték azt, hogy a korabbi beépitési mutatok visszaallitasat tartjak sziikségesnek. A
forumot kovetden megfogalmazott irdsos véleménylikben is ez a javaslat keriilt
megfogalmazasra.

Fentiek véleményeket elfogadva a tervet atdolgoztuk, melynek alapjan a mellékelt
tervdokumentacioban a Bod Péter utcai ingatlanokra olyan beépitési mutaték keriiltek
megallapitasra, amelyek a 2018-as KESZ elfogadast megel6zéen hatalyban voltak. Ezek a
mutatok az alabbiak:

- beépitési mérték: 25%
- épiiletmagassag: 5,0 m

- altalanos célu szintteriileti mutato: 0,4 m2/m2

Az egyes tervek ill. programok kornyezeti vizsgalatarol szolo 2/2005. (I. 11.) Korm.
rendeletben eldirt allamigazgatasi szerveket megkerestiik és kértilk véleményiiket a tervvel
kapcsolatos kornyezeti vizsgélat sziikségességére vonatkozoan. A megkeresésre valaszt ado
szervek koziil egyik szerv sem tartja sziikségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat.

Mellékeljiik a partneri véleményeket, a kornyezeti vizsgalat kérdésében az allamigazgatési
szervek véleményét, tovabba a korrigalt tervdokumentéciot.

Fentiek alapjan kérem az aldbbi dontések meghozatalat:
1. az épitési szabalyzat modositdsdnak tdmogatdsa, az egyeztetések tovabbvitele
ligyében

2. apartnerekkel folytatott egyeztetés keretében beérkezett észrevételek elfogadasa, el
nem fogadasa ligyében



3. kornyezeti vizsgalat sziikségessége ligyében.

Budapest, 2026. aprilis 24.
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