Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata 2019 majusaban tervezési szerzodést
kotott a Madarhegy, Rupphegy és Gazdagrét varosrészekre vonatkozo épitési szabalyzat
modositasa targyaban. A terv készitése folyamatban van.

Fenti teriiletre vonatkozd, jelenleg hatalyban 1€vo épitési szabalyzatot a Képviseld-testiilet
43/2018. (XII. 4.) XI.OK rendeletével fogadta el. A terv koncepcidja alapvetéen az volt, hogy
csokkentse a madarhegyi-rupphegyi térség terhelését. Ennek alapjan az érintett teriilet
jelentds részén a létesithetd lakdsok szdma korldtozasra kertiilt oly médon, hogy a térségben
altalanosnak tekinthet6 1000 m?-es ingatlanon

- ahol korabban 4 lakast lehetett épiteni, ott 3 lakas,
- ahol korabban 3 lakast lehetett épiteni, ott 2 lakas
épitését teszi lehetdvé az €pitési szabalyzat.

Ezeken a teriileteken a beépitési intenzitast legjobban kifejezd viszonyszadm, a szintteriileti
mutatd értéke zommel 0,4, de 0,3 és 0,2 értékek is eléfordulnak. Az épiiletmagassagi értékek
4,5 és 7,5 méter kozott valtoznak, a beépités mértéke pedig jellemzden 15%.

A térségben vannak olyan nagyobb Osszefliggd teriiletek, melyek a korabbi intézményi
Ovezeti besorolas alapjan nem keriiltek felosztasra. Ilyen ingatlancsoport pl. a Hosszaréti ut —
Lépés u. — Sz6lblugas utca altal hatarolt teriilet, amely mar a 2018-as tervet megel6zden is a
kornyezeténél magasabb beépitési mutatokkal rendelkezett. A szintteriileti mutatd ezen a
terlileten korabban 1,2, a beépithetdség mérteke 35%, az épitménymagassag 11,0 méter volt.

Ezen mutatokat a 2018-as épitési szabalyzat tovabb emelte:
- a szintteriileti mutatot 1,4-re,
- abeépithetdség mértékét 40%-ra,
- azépliletmagassagot 12,5 méterre.

Mindemellett a szabalyzatban e teriiletre lakdsszam korlat nem keriilt meghatarozasra, amely
azt eredményezte hogy az érintett, mintegy 25000 m” nagysagu teriileten 352 lakéasos(!)
lakoépiilet egyiittes megvalositasara késziiltek tervek.

Az ingatlan fejlesztdjével az onkormanyzat 2019 majusaban telepiilésrendezési szerzodést
kotott, melyben a fejlesztd a hatarold utcakban az ingatlan beépitésével Osszefiiggd ut-, jarda-
¢és kozvilagitas-épitési, valamint kozmiivesitési feladatokat vallalt. A szerzédés ugyanakkor



nem tartalmaz a nagyszamu lakas megvalosulasaval Osszefiiggd oktatdsi-nevelési ¢és
egészségiigyi c€lil human infrastruktira fejlesztést.

A térség masik nagyobb méretli ingatlancsoportja a Hosszuréti u.- R6zsasz616 u. — Keltike
lejtd — Zabfli utca altal hatarolt teriilet, melynek beépitetlen része mintegy 18300 m?*. E
teriiletre konkrét épitészeti terv ismereteink szerint eddig nem késziilt, ugyanakkor jelentds
beépitési potenciallal rendelkezik. A beépitési mutatok 2018-ban itt is jelentOsen
megemelésre keriiltek:

- szintteriileti mutat6 0,4-r6l 1,0-re
- beépités mértéke 15%-rol 25%-ra
- ¢pliletmagassag 7,5 méterrdl 10,5 méterre.

Fenti mutatészamok szadmitasaink szerint a terlileten mintegy 200-220 lakas létesitését teszik
lehetdvé, ugyanakkor e fejlesztovel telepiilésrendezési szerzodés megkotésére nem keriilt sor.

Mindkét fejlesztési teriiletre vonatkozdan megallapithatd, hogy a magas beépitési mutatok
adta intenziv beépités lehetdsége alapvetden valtoztatnd meg a Madarhegy kialakuloban 1évd
karakterét, talépitést és ezzel Osszefiiggésben jelentds kornyezeti terhelés ndvekedést
jelentene, ezen tilmenden tovabb feszitené a keriileti huméninfrastruktira halozat kereteit.

Mindezek alapjan fontosnak tartom, hogy a fenti teriiletek beépiilése ne a hatalyos épitési
szabalyzat, hanem a 2019. majusban megrendelt €s eldékészités alatt allo, feliilvizsgalt épitési
szabalyzat alapjan torténjen meg, azaz ne folyhassanak olyan épitési munkak, melyek az 1j
KESZ-ben megfogalmazandd célokat veszélyeztethetik. Minderre tekintettel az érintett, a
mellékelt térképvazlaton is abrazolt teriiletekre valtoztatasi tilalom elrendelésére teszek
javaslatot.

A valtoztatasi tilalom elrendelése kozérdeket szolgéal, annak célja a visszafordithatatlan
valtozasok, a teriilet olyan mddon torténd beépitésének megeldzése, amelyek ellentétesek
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A véltoztatasi tilalom elrendelését az épitett kornyezet alakitasardl €s védelmérdl szo16 1997.
évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban Etv.) 21. §-a teszi lehetévé. Ennek értelmében a helyi
épitési szabdlyzat, illetbleg a szabalyozéasi terv készitésének i1ddszakara azok
hatalybalépéséig, de legfeljebb harom évig az érintett teriiletre a telepiilési dnkorményzat
rendelettel valtoztatési tilalmat irhat eld.

Az Etv. 22. § (1) bekezdésének értelmében a valtoztatasi tilalom ald esd teriileten telket
alakitani, uj épitményt 1étesiteni, meglévo épitményt atalakitani, boviteni, tovabba elbontani,
illetéleg mas épitési hatosagi engedélyhez nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani



nem szabad. Ez az eldiras garancidt jelent arra, hogy az épitési szabalyzat elfogadasaig
visszafordithatatlan folyamatok ne induljanak meg vagy ne folytatddhassanak.

A valtoztatasi tilalom csak a feltétleniil sziikséges ideig, a készités alatt 1évd épitési
szabalyzat hatalyba 1épéséig marad hatalyban.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet a mellékelt rendelettervezet elfogadasara.

Budapest, 2020. februar 26.

Orosz Anna alpolgiarmester Keller Zsolt képviselo



