Tisztelt Képviselo-testiilet!

Ujbuda Onkormanyzata megbizasabol elkésziilt a Duna folyam — keriilet hatar — Budaorsi Gt —
Ferencvéros-Kelenfold vasttvonal altal hatarolt keriileti épitési szabélyzata (KESZ 2. iitem), amely
Gellérthegy, Szentimrevaros, Lagymanyos varosrészek teriiletét foglalja magaban. A terv készitése
részét képezi annak a tobb éve folyé munkénak, amelynek célja, hogy Ujbuda teljes kozigazgatasi
teriiletén 1 épitési szabalyzatok valtsak fel a régi szabalyozasi terveket. Azon dolgozunk, hogy ez a
cél mieldbb megvalosulhasson, megsziintetve azt a jelenlegi atmeneti allapotot, melyben Ujbuda
teriiletén egyidében jelen vannak a hatalyos orszagos és fovarosi jogszabalyokhoz illeszkedd 0j épitési
szabalyzatok, valamint a korabbi jogszabalyok alapjan sok évvel ezeldtt készitett és elfogadott, nem
egy esetben mar elavultnak szamité régi szabalyozasi tervek.

A jelenlegi allapot bemutatasa, el6zmények

A tervezéssel érintett teriilet Ujbuda torténeti részeit foglalja magaban, amelynek beépitése a XX.
szazad elejétdl kezdodott és beépitési karaktere nagyrészt a szazad elsé felében kialakult. A KESZ
tervezet elsddleges feladata ezen kialakult varosi szovet megdrzése, és az, hogy csak olyan 1j
beépitések jojjenek 1étre, melyek ezt az elvet figyelembe veszik.

A tervezési teriileten beliil 1évo két részteriiletre valtoztatasi tilalom van hatalyban az alabbiak szerint:

38/2017. (X. 25.) XI.OK rendelettel a Budapest XI. keriilet, Villanyi ut — David F. u. —
Diodszegi u. — Tas vezér u. altal hatarolt teriiletre (Buda Gardens tomb)

18/2018. (VI. 28.) XI.OK rendelet a Budapest XI. keriilet Gellérthegy és Szentimrevéros
egyes teriileteire valtoztatasi tilalom elrendelésérol

Az épitett kornyezet alakitasardl szolo térvény rendelkezése értelmében valtoztatasi tilalom az épitési
szabalyzat készitésének idészakara, de legfeljebb 3 évre rendelhetd el. Tekintettel arra, hogy a
2017-ben elrendelt tilalom hatalya 2020. oktober 25-én lejar, kiilondsen fontos, hogy az uj épitési
szabalyzat elfogadasa és hatalyba 1épése legkésébb eddig az idépontig megtdrténjen.

A KESZ tervjavaslata még 2018. évben elkésziilt, de tovabbvitelére, az allamigazgatasi és partnerségi
egyeztetések megkezdésére akkor nem keriilt sor.

Az épitési szabalyzat fontosabb javaslatai

A nagykiterjedésii tervezési terilileten a korabbi szabalyozashoz képest torténd fontosabb valtozasokat
az alabbiakban részletezziik:

Buda Gardens teriilet: A tervjavaslat elemei koziil ki kell emelniink a Didszegi ut — Tas vezér u. —
Villanyi Gt — David Ferenc u. altal hatarolt teriiletet, melyen beliil 1évé Buda Gardens (volt EMI) telek
varosrendezési szabalyainak megfogalmazasara kiemelt figyelmet forditottunk. E targyban tobbkoros,
hénapokon at tartd és részletekbe mend egyeztetést folytattunk az ingatlanfejlesztovel, tovabba a
Szentimrevarosért Mozgalom képviseldivel. Az egyeztetések hatasara az érintett ingatlan beépitési
szabalyai folyamatosan formalddtak, alakultak. Sikeriilt elérniink, hogy az ingatlan beépitési
lehetdsége jelentdsen csokkenjen. Az ingatlan legfontosabb beépitési mutatdszamanak, a szintteriileti



mutatonak az értéke a 2015-ben elfogadott és azota hatalyban 1évo tervben 3,0-as, a 2017-ben késziilt,
de jovahagyasra nem keriilt tervezet ezt 2,5-re csdkkentette, jelen tervjavaslat pedig 1,8-es értékben
hatarozza meg. Ezt a 40%-os mértékil csokkentést annak ellenére sikeriilt realizalnunk, hogy az
épitési jog korlatozasanak kovetkezményeként eldallo kartalanitasi kotelezettség kockazatdval is
szamolnunk kellett. A beépitési mutatok csokkentésén tilmenden a terv az ingatlan vonatkozasaban
szamos egyéb korlatozast (pl. csokkentett épiiletmagassadgot, nagyobb zoldfeliileti aranyt, nagyobb
tavolsagot a szomszédos jatszotértdl, Didszegi utcatdl hatrahtizott épitési vonalat) tartalmaz, melynek
célja, hogy az 0j beépités kornyezetbe illesztése a lehetd legkedvezobb modon valosuljon meg.

A Dbeépitési mutatok csokkentése mellett sikeriilt elérniink, hogy az ingatlanfejlesztdvel
telepiilésrendezési szerzodést kossiink, melynek tervezetét az elbterjesztéshez mellékelem. A
szerz6dés legfontosabb eleme, hogy a fejlesztd a tervezett épiilet hatrahuzasaval kialakuld, a Didszegi
uttal hataros eldkerti teriileteit, tovabba a jatszotérrel hataros teriileteit kozhasznalat céljara atadja, igy
ezen teriiletek mindenki szdmara szabadon hasznalhatéak lesznek. Tovabbi fontos elem, hogy a
fejlesztd a projekt megvalosuldsa sordn az épitési forgalommal érintett kertileti tulajdont utak
szlikség szerinti helyreallitdsat és a koporéteg cseréjét elvégzi, tovabba anyagilag hozzéjarul a
jatszotér fejlesztéséhez.

Gellérthegyi lakoteriiletek: A tervkészités soran a Gellérthegy kisvarosias lakoteriiletein kiilondsen
fontos cél volt a fentebb emlitett meglévo beépitési karakter megorzése, a tovabbi slirlisodés
megakadalyozéasa. Ennek érdekében a terv azon teriiletek esetében, ahol korabban lakasszam korlat
nem keriilt meghatarozasra — ezek a teriiletek a hegy alsé és kdzépso részén vannak — lakasszam
korlatot vezet be, amely a teleknagysag alapjan keriil meghatarozasra. Lényege, hogy csak annyi lakas
épithetd, amennyi a telken épithetd szintteriiletet 125-tel vald osztasabol egész szamu hanyadosként
adodik. A hegy felsd részén korabban is korlatozva volt a lakasszam, ezt a terv kismértékben tovabb
szigoritja.

Szentimrevarosi lakoteriiletek: A Dioszegi Ut kornyékén ¢és a merdleges mellékutcakban az
épiiletmagassagot érintéen lesz valtozas, melyet a magasabb rendii févarosi szabalyozas megvaltozasa
tesz sziikségessé. E teriilet a korabbi fovarosi telepiilésszerkezeti tervben nagyvarosias beépitésii
lak6éovezetbe volt sorolva, amely tobb beépitési konfliktust eredményezett. Ebben az Ovezetben
ugyanis minimalisan 12,5 méteres magassagot ir eld az orszigos szabalyzat (OTEK), mely talzott
mértékli magassdgot eredményezett. A jelenleg hatalyos fOvarosi terv azonban ezt a problémat
orvosolta azzal, hogy a teriiletet a valos beépitésnek megfeleld kisvarosias lakodvezetbe sorolta, ezzel
lehetové tette, hogy jelen tervben a magassagot csokkenthessiik. Ezzel a lehet6séggel természetesen
jelen terv él, az épiiletmagassagot 6,0-12,5 méter kozotti értékben hatarozza meg, ezen értékek kozott
pedig a szomszédos épiiletek magassagahoz kell illeszkedni.

A teriiletet érintd tovabbi fontos valtozas, hogy a terv a telken beliili épitési helyet sziikiti, melynek
alapjan épiiletet csak az utcai telekhatarhoz kozeli telekrészen enged épiteni, ezaltal lehetdvé teszi,
hogy a hatsokertek felé dsszefiiggd, nagy zoldfeliiletek johessenek 1étre.

Itt emlitjiik meg, hogy a telken belill az épiilet helyének meghatarozasa nemcsak a szentimrevarosi
tertileteken, hanem 4altaldnos jelleggel a tervezési teriilet nagy részén megvalosul. Ennek rogzitése
vagy az €pitési hely kijeldlésével vagy kotelezo zoldfeliilet meghatarozasa alapjan torténik.



Hamzsabégi uti vasutfejlesztés: Az ¢pitési szabalyzat tervezési teriiletének déli hatara a Kelenfoldet
Ferencvarossal 0sszekotd vasutvonal. Ebbdl kovetkezden a vasutfejlesztés soran sziikséges tobblet
teriilet biztositasat a terv az északi (Hamzsabégi ut fel6li) oldalt érintden a fejlesztd NIF altal
megkiild6tt tervek alapjan rogziti. (A déli oldali teriiletbiztositast a KESZ 1. iitem feliilvizsgalata
fogja rendezni.)

Szent Imre templom melletti kozosségi épitmény: A Zirci Ciszterci Apatsag, mint a teriilet
tulajdonosa a templom és a Szent Imre Gimnazium kozotti teriileten, a templomhoz kapcsoldodoan uj
kozosségi épililetet kivan létesiteni. Az elkészitett koncepcidterv alapjan magas szinvonalu, a védett
épiileteket messzemenden figyelembe vevd épitészeti megoldasként a tervezett épiilet teljes
mértékben terepszint alatt valosulhat meg, melynek varosrendezési kereteit a tervbe beépitettiik.

Kelenhegyi tti viztarolé: A 2017-ben elfogadott és azota hatalyban 1évo fovarosi telepiilésszerkezeti
terv a Vizmiivek tulajdonaban all6 teriilet dvezeti besorolasat modositotta. A modositas kdvetkeztében
az ingatlannak a Vizmivek altal nem hasznalt része (kb 50%-a) kisvarosias lakoteriileti épitési
Ovezetbe keriilt besoroldsra, megteremtve ezzel a beépités elvi lehetdségét. Tekintettel arra, hogy
beépités szempontjabol nagyon érzékeny, a Gellérthegyi Kozparkkal kdzvetlentil hataros ingatlanrol
van sz0, tovabba a teriilet nagysaga jelentds (8000-9000 m?®) valamint mivel nincs informécionk
konkrét beépitési szandékrol, ezért a tervezetben most nem javasoljuk a beépités lehetdségének
megadasat. Véleménylink szerint a Vizmuivekkel, vagy ha az ingatlan értékesitésre keriil, akkor az 1ij
tulajdonossal kell a teriilet beépithetésége iigyében egyeztetni és ez alapjan egy késébbi KESZ
modositas keretében lehet donteni a beépités lehetoségérdl, természetesen egy telepiilésrendezési
szerz6dés elokészitésével egyiitt.

KESZ-ek beépiilése jelen szabalyzatba: Az épitési szabalyzat magiban foglalja egyrészt a
Sportkorhaz fejlesztését megalapozd, a Didszegi ut — Dardczi utca — Bocskai 0t — Karolina ut altal
hatérolt teriiletre 1/2020. (1.28.) XI OK szamu rendelettel elfogadott épitési szabalyzat teriiletét,
tovabba a BEAC Sportkdzpont és az Infopark fejlesztését lehetdévé tevd, a Pazmany Péter sétany —
(4107/53) hrsz. kozteriilet - Irinyi Jozsef utca — Bogdanfy utca — Neumann Janos utca (KESZ 25) altal
hatarolt teriiletre 27/2020. (VI. 30.) XI.OK rendelettel elfogadott épitési szabalyzat teriiletét is. E két
szabalyzat a KESZ 2. iitembe beolvad, beépiil, ezért az azokat jovahagyo rendeleteket hatalyon kiviil
helyezziik. Szintén hatalyon kiviil helyezésre keriilnek a KESZ 2. iitem tervezési teriiletén még
hatalyban 1év6 korabbi szabalyozasi tervek.

Egyeztetési eljaras

A terv véleményezési eljardsat a Polgarmesteri Hivatal F&éépitészi Igazgatdosaga a vonatkozo
kormanyrendeletben el6irt modon lefolytatta. A terv allamigazgatési és partnerségi egyeztetése 2020.
junius 23. ¢és julius 23 kozott lezajlott. A tervet a lakossag és a civil szervezetek részérdl élénk
érdeklodés kisérte, jelentés szamu észrevétel, javaslat érkezett.

A partnerségi egyeztetés részeként julius 15-én lakossdgi forumot tartottunk, melyen nagyszamu
érdekl6do vett részt.

Az egyeztetési eljarasban és a lakossagi forumon megfogalmazott észrevételek, javaslatok egy
jelentés része az EMI telek beépitését érintették. Ennek hatasara még az elmult hetekben is
pontositottuk az ingatlan beépitési szabalyait, melynek kovetkeztében a tervezett épiilet és a
szomszédos Didszegi uti jatszotér kozotti tavolsag tovabb novekedett.



A partnerségi egyeztetés soran szamos észrevételt kaptunk a szentimrevarosi lakoteriiletek beépitési
intenzitdsdnak tovabbi korlatozasdra vonatkozoan. Ezen javaslatok nagy szamban keriiltek a
tervjavaslatba beépitésre.

A Gazdasagi Bizottsag augusztus 24-én tartott iilésén hozott dontésével a véleményezési eljarast
lezarta, a beérkezett allamigazgatasi és partnerségi észrevételek elfogadasara illetve el nem fogadasara
vonatkozdan dontését meghozta.

A tervet a Kormaényhivatal Allami Féépitészének megkiildtik, zar6 szakmai véleménye az
el6terjesztés készitésekor még nem all rendelkezésiinkre.

Kérem a T. Képviselo-testilletet az épitési szabalyzattal és a telepiilésrendezési szerzddéssel
Osszefiiggd két rendelet megalkotasara, tovabba két hatarozat elfogadéasara.

Budapest, 2020. szeptember 15.

Orosz Anna



