Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló
Polgármestere

Szám: 123-2223/2018
Nyilvános ülésen tárgyalandó!
Napirend száma: ……………
Képviselő-testület

2018. október 18-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy:
Javaslat a készülő kerületi építési szabályzattal (KÉSZ) összefüggő településrendezési szerződés megkötésére (Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 32. sz. ingatlan)
I. Előzmények
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a 356/2016. (VI.21.) határozatával a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 6. § (1) bekezdésének megfelelően úgy döntött, hogy Zugló Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatának, valamint Zugló Kerületi Szabályozási Tervének elfogadásáról szóló 19/2003. (VII.08.) sz. rendelet (ZKVSZ-ZKSZT) felülvizsgálatával – településtervezési szerződés alapján – új kerületi építési szabályzatot (a továbbiakban: KÉSZ) készíttet. A határozatot az előterjesztés 1. sz. melléklete tartalmazza. A településtervezésre vonatkozó közbeszerzési eljárás lezajlott, a nyertes Budapest Főváros Városépítési Tervező Kft. készíti a KÉSZ tervezetét.
A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 46. § (1) bekezdése alapján a fővárosi kerület esetében, a 2012. december 31-én hatályban lévő településrendezési eszközök – az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) 2012. augusztus 6-án hatályos településrendezési követelményeinek és jelmagyarázatának, valamint a Fővárosi Szabályozási Kerettervről és a Budapesti Városrendezési és Építési Szabályzatról szóló fővárosi közgyűlési rendelet figyelembevételével – 2019. december 31-ig alkalmazható.
A rendezés célja, hogy ezen jogszabályi határidőig elkészüljön a vonatkozó jogszabályoknak megfelelő „új” KÉSZ.

A kerületi építési szabályzat – a fővárosi településszerkezeti tervvel és a fővárosi rendezési szabályzattal összhangban – megállapítja a táj, az épített- és a természeti környezet, valamint a környezeti elemek védelmével kapcsolatos területhasználati korlátozásokkal, továbbá az egyes területek felhasználásával, az azokon való építés rendjével és intenzitásával kapcsolatos előírásokkal – a helyi építési követelményeket, jogokat és kötelezettségeket a kerület teljes közigazgatási területére. 
A KÉSZ tervezése során több új beruházói igény jelentkezett a meglévő szabályozás módosítására, amely igényeket – mind az önkormányzat, mind a beruházó szemszögéből – a folyamatban lévő KÉSZ készítés során célszerű megvizsgálni, illetve átvezetni.

II. Vélemények
Főépítészi Csoport:

A településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a továbbiakban: R314) 32. § (2) bekezdése alapján a KÉSZ egyeztetési eljárása teljes eljárásban történik. A teljes eljárás előzetes tájékoztatási, véleményezési, végső szakmai véleményezési, elfogadási és hatálybaléptetési szakaszból áll. 
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) 30/A.§-a rögzíti a településrendezési szerződésre vonatkozó előírásokat:
„(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési célok megvalósítására településrendezési szerződést (a továbbiakban: szerződés) köthet az érintett telek tulajdonosával, illetve a telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója). A településrendezési szerződés közigazgatási szerződésnek minősül.
(2) A szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat képviselő-testülete dönt a cél megvalósítója által készített telepítési tanulmánytervről annak hiánytalan benyújtásától számított 30 napon belül.

(3) A szerződés tárgya lehet különösen

a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési koncepció, az integrált településfejlesztési stratégia és a településrendezési eszközök kidolgozásának finanszírozása,

b) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi átvállalása, amelyek a cél megvalósításának

ba) előfeltételei – az érintett terület előkészítése, ennek keretében a telekviszonyok rendezése vagy megváltoztatása, a talaj megtisztítása – vagy

bb) következményei – a szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések –, és azok megvalósítása az önkormányzatot terhelné.

(4) A (3) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén

a) az önkormányzat a szerződésben arra vállal kötelezettséget, hogy a szükséges településrendezési eljárást a megállapított határidőn belül megindítja és azt az előírásoknak megfelelően lefolytatja,

b) a szerződésben rendelkezni kell a településrendezési eszközök véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály által alátámasztott észrevétel kapcsán szükséges intézkedésekről, a településrendezési eszközökön végrehajtandó változtatások kötelezettségéről, a változtatás miatti esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről.

(5) A (3) bekezdés b) pontja szerinti szerződésben kikötött vagy vállalt kötelezettségek és a megvalósuló településrendezési cél között közvetlen összefüggésnek kell lennie. A településrendezési szerződésben a telek tulajdonosa vagy annak hozzájárulásával a beruházó által vállalt kötelezettségek teljesítése érdekében a településrendezési kötelezettség tényét a települési önkormányzat jegyzőjének megkeresésére a mellékelt szerződés alapján az ingatlan-nyilvántartásba fel kell jegyeztetni. A kötelezettség megszűnését követő 15 munkanapon belül az önkormányzat jegyzője megkeresi az ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében.

(6) Törvény vagy törvény felhatalmazása alapján kiadott kormányrendelet eltérő rendelkezése hiányában az önkormányzat a szerződést a (3) bekezdés a) pontja szerinti esetben a települési önkormányzat képviselő-testületének döntésétől számított 30 napon belül írásban köti meg.”

A településrendezési szerződés megkötése érdekében egyeztetésre került sor a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 32. sz. alatti, 32076/3 hrsz-ú telek tulajdonosával, a fejlesztés  képviselőivel. A véleményezési szakasz során az érintett partnerek észrevételeket, javaslatokat fogalmazhatnak meg a KÉSZ-szel kapcsolatban, ennek keretében kerülhet beépítésre a következő beruházói igény is:

A Budapest XIV. kerület Mogyoródi út 32. számú, 32076/3 hrsz-ú ingatlan (fejlesztési terület) jelenleg gazdasági terület, amelyet a tulajdonos a jövőben is kereskedelmi, szolgáltató területként kíván hasznosítani. A meglévő épületek részbeni megtartásával, ütemezett kialakítással korszerű és modern kereskedelmi és szolgáltató funkciót kíván megvalósítani, amelynek rendezett környezete a tervezett szabadidős zöldfelületi fejlesztésekkel együtt a szűkebb és tágabb lakókörnyezetet is kiszolgálja. 
A fejlesztési koncepció még tartalmazza a lakás rendeltetés lehetőségét, mely, mint lehetséges egyéb funkciót taglalja. Az új kerületi építési szabályzat tervezete már kizárja a létesíthető funkciók köréből. A beruházó nem kíván lakófunkciót megvalósítani a fejlesztési területen. 
A fejlesztési területre vonatkozóan a beruházó az ingatlanok övezeti besorolásának megváltoztatása nélkül, az övezeti paramétereket kívánja megváltoztatni, továbbá az elhelyezhető rendeltetések körét módosítani.
Az új szabályozás szerinti övezeti paraméterek alakulása:

Bruttó kereskedelmi szintterület:
45 000 nm

min. telek méret:


2000 nm

max. beépítettség:

     
60%

max. beépítettség terepszint alatt:
80%

min. zöldterület:


20%

szintterületi mutató:


2,0

beépítési magasság:


18 m

A telepítési tanulmánytervet a 2. sz. melléklet, a településrendezési szerződés tervezetét a 3. sz. melléklet tartalmazza.
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Fenti fejlesztési cél megvalósítására az Önkormányzat településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával, illetve a telkeken beruházni szándékozóval, amelyet a telepítési tanulmánytervek alapozhatnak meg. A tanulmánytervek célja, hogy olyan hasznosítási javaslatokat mutassanak be az érintett ingatlanok tekintetében, amely a kerület és a beruházó elképzeléseinek is megfelel, és ami alapján a jelenleg készülő településrendezési eszköz véleményezési eljárás szakaszában a KÉSZ-be beépíthetők.
Jogi Osztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
Gazdasági Osztály: Észrevételt nem tesz. 
Építéshatósági Osztály: A tanulmánytervet megvizsgáltuk, de tekintve, hogy a tervezett beruházás a jelenleg hatályos jogszabályok értelmében építési engedély alapján valósítható meg, sem a tanulmánytervvel, sem az előterjesztéssel kapcsolatban építésügyi szempontból észrevételt nem teszünk. 

Főmérnökség: A tervezett fejlesztés – kereskedelem, szolgáltatás – és a hozzá tartozó cca. 2000 db parkoló jelentős terhelést fog jelenteni a környező kerület tulajdonában lévő közúthálózatra! A Mogyoródi út – Hungária krt-i lámpás csomópont jelenleg is visszatorlódást okoz (közel a Róna utcáig!). Forgalomnövekedéssel érintett kerületi utak: Mogyoródi út, Pillangó utca, Várna utca, Tábornok utca, Fogarasi út, Mexikói út, Francia út, Zászlós utca, Besnyői utca, Róna utca. Az úthálózat megnövekedett terhelés következtében történő tönkremenetele és az ebből fakadó önkormányzati költségek nem lesznek egyértelműen kimutathatóak és a fejlesztőtől számonkérhetőek. A lakossági panaszokra (dugó, többletterhelés) a jövőben az Önkormányzatnak kell választ adnia.

A fejlesztésként bekerült – ingatlanon belüli – rekreációs területek használata valószínűleg nem lesz egyenértékű egy közparkban elhelyezett játszó és sportparkkal. A 100.000,- Eur mindössze 32.000.000,- Ft! Ebből az összegből semmilyen úthálózatot, közterületet érintő munka nem végezhető el.

Egyebekben a beruházás közterületet nem érint, illetve a közforgalom számára megnyitott terület (gyalogút) fenntartása az ingatlan tulajdonosának a feladata lesz.
Előterjesztő javaslata:

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést tárgyalja meg és a döntési javaslatokat fogadja el.
III. Bizottsági vélemények
Az előterjesztést a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság, a Környezetvédelmi Bizottság, valamint a Jogi és Ügyrendi Bizottság a 2018. októberi ülésükön tárgyalják. A bizottságok véleménye a Képviselő-testület ülésén szóban ismertetésre kerül. 

IV. Döntési javaslat
1. határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete

…/2018. (...) Öh. számú

határozata

a Budapest XIV. kerület,  Mogyoródi út 32. szám alatti, 32076/3 hrsz-ú ingatlanra  készítendő szabályozás koncepciójáról

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 32. szám alatti, 32076/3 hrsz-ú ingatlanra tervezett beruházás kapcsán készített, az előterjesztés 2. sz. mellékletében szereplő telepítési tanulmánytervet és ezzel együtt a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 32. szám alatti, 32076/3 hrsz-ú ingatlanra készítendő építési szabályozás koncepcióját elfogadja.

Határidő: az ügyfél tájékoztatására 2018. október 30.
Felelős: Karácsony Gergely, polgármester

2. határozati javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete

…/2018. (...) Öh. számú

határozata

településrendezési szerződés kötéséről a Mogyoródi 32. Ingatlanforgalmazó Kft-vel
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a Mogyoródi 32 Ingatlanforgalmazó Korlátolt Felelősségű Társasággal a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 32. sz. alatti, 32076/3 hrsz-ú ingatlanra vonatkozó – a 3. sz. mellékletben szereplő – településrendezési szerződést megköti, és felhatalmazza a polgármestert annak aláírására.
Határidő: a szerződés aláírására 2018. november 30. 
Felelős: Karácsony Gergely, polgármester

A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47.§ (1) és (2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel.
Budapest, 2018. október 4. 
Karácsony Gergely

polgármester

Mellékletek felsorolása: (A mellékletek a www.govcenter.hu-n elérhetőek.)
· 1. sz. melléklet:
356/2016. (VI.21.) Öh. számú határozat
· 2. sz. melléklet:
Az érintett területre vonatkozó telepítési tanulmányterv 
· 3. sz. melléklet:
Érintett területre vonatkozó településrendezési szerződés tervezete
Az előterjesztést készítette:

Barta Ferenc főépítész 
1. sz. melléklet
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

K I V O N A T

a Képviselő-testület 2016. június 21-i  üléséről

15./Javaslat Zugló Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatának, valamint Zugló Kerületi Szabályozási Tervének elfogadásáról szóló 19/2003. (VII.08.) sz. rendelet (ZKVSZ-ZKSZT) felülvizsgálatára

Előterjesztő: Karácsony Gergely polgármester

Előterjesztés sorszáma:
123-901/2016

356/2016. (VI.21.) határozat 

a Zugló Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatának, valamint Zugló Kerületi Szabályozási Tervének elfogadásáról szóló 19/2003. (VII.08.) sz. rendelet felülvizsgálatáról

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 6. § (1) bekezdésének megfelelően úgy dönt, hogy Zugló Kerületi Városrendezési és Építési Szabályzatának, valamint Zugló Kerületi Szabályozási Tervének elfogadásáról szóló 19/2003. (VII.08.) sz. rendelet (ZKVSZ-ZKSZT) felülvizsgálatával – településtervezési szerződés alapján – új kerületi építési szabályzatot készíttet.

Határidő: a településtervezésre vonatkozó közbeszerzési eljárás megindítására 2016. szeptember 30.

Felelős: Karácsony Gergely, polgármester

                 Karácsony Gergely   s.k.                                 Hoffmanné dr. Németh Ildikó  s.k.     

                          Polgármester
Jegyző 
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