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Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy:
Településrendezési szerződés - Zászlós u. 7. (32412/4 hrsz.)
I. Előzmények
A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) alapján a Budapest XIV. kerület, Zászlós utca 7. = Francia út 10. szám alatti, 32412/4 hrsz.-ú ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan) övezeti besorolása Vi-1/4 (intézményi, jellemzően zártsorú beépítésű terület), melyre az alábbi szabályozási paraméterek érvényesek:
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Az 1752 m2 nagyságú Ingatlan jelenleg egy magánszemély és egy gazdasági vállalkozás tulajdonában van, a magánszemély tulajdoni hányadában egy vagyonkezelő is szerepel a tulajdoni lapon. A Francia út felőli telekrészen ~ 428 m2 alapterületű, földszint+emelet kialakítású iroda-szolgáltató épület található, melyet meglévő-megmaradó épületként kell figyelembe venni a Zászlós utcai ingatlanrészt érintő tervezett beépítés során.

A Vi-1/4 övezetre vonatkozó lakásszám alapérték – “SZL” jelölés - alapján a ZÉSZ 16. § (4) bekezdés b) pont szerint szolgálati lakáson kívül lakást elhelyezni nem lehetséges, azonban kedvezményes érték szerint az 1752 m2 nagyságú telken az elhelyezhető lakások maximális száma 87 db.

A Mogyoródi Park Center Kft. (1148 Bp. Fogarasi út 10-14. II. em., a továbbiakban: Beruházó) a szomszédos, Zászlós u. 9-19. számú ingatlanra tervezett I. ütemű beruházásához kapcsolódó II. ütem megvalósítása érdekében kérelmezte az érintett ingatlanon az alapértelmezett lakásszámtól és a ZÉSZ adta lehetőségeken belül az egyéb építési paraméterek tekintetében az eltéréseket (2. melléklet). Kérelme az ingatlanon 31 db lakás megvalósítására, 62,5 % földszinti, 52,23 % emeleti beépítettség, 65,3% terepszint alatti beépítés, 19,34 m épületmagasság, 30,41 % zöldfelület kialakítására vonatkozik.
A Főépítészi Iroda az 1/12164-1/2022 számú főépítészi véleményben (3. melléklet) eltérésengedő konzultáció keretében a kérést támogatta.
A Beruházáshoz kapcsolódó közérdekű kötelezettségvállalás keretében Beruházó a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti, Beruházó tulajdonában álló ingatlanon, a Beruházó beruházása során megvalósuló épületben a 2. emelet 12 jelű, 55,50 m2 hasznos alapterületű lakást és önkormányzati feladatellátáshoz 15.000.000.- Ft egyszeri támogatást kíván az Önkormányzatnak átadni, ajánlata a meghiúsulás esetére is tartalmaz a lakás piaci értékének megfelelő vállalást. (4. sz. melléklet)

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) 30/A szerinti, és Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: VJR) 9-10. §-ok szerinti településrendezési szerződésben tudja az Önkormányzat a Beruházáshoz kapcsolódó intézkedéseket és vállalásokat rögzíteni. A településrendezési szerződés jelen esetben tartalmazza a VJR szerint városrendezési megállapodás keretében rendezendő, a ZÉSZ szabályaitól való eltéréseket. A településrendezési szerződés tervezete az előterjesztés 5. sz. melléklete. Tekintettel arra, hogy a Beruházó nem tulajdonosa az ingatlannak, a településrendezési szerződés 2. számú melléklete tartalmazza az ingatlantulajdonosok és a vagyonkezelő Beruházás megvalósításához, és a szerződés tényének ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez hozzájáruló nyilatkozatát. 
Az Étv. 30/A. § (2) bekezdés szerint a településrendezési szerződés megkötése előtt a Képviselő-testület dönt a Beruházó által készített, a településrendezési szerződés 1. számú mellékletét képező telepítési tanulmánytervről. 

A VJR 9. § (4) bekezdése alapján a Beruházó által egyoldalúan aláírt szerződéstervezet alapján a településrendezési szerződés megkötéséről a Képviselő-testület dönt.
II. Vélemények
Főépítészi Iroda:
A ZÉSZ 16. § (7) bekezdése alapján a lakásszám megengedett alapértékétől konzultáció keretében adott szakmai véleményben és városrendezési megállapodásban meghatározott mértékben és feltételekkel legfeljebb az övezeti előírások szerinti lakásszám engedményes mértékéig el lehet térni. 
A tervezett lakásszám tekintetében a ZÉSZ 16. § (7) bekezdés alapján az átalakuló, barnamezős területen a környező nagyvárosias intenzív beépítés indokán támogatható a kedvezményes lakásszám kialakítása, a tárgyi (II. ütemű), és a szomszédos, Zászlós u. 9-19. számú ingatlanra tervezett (I. ütemű) beépítést a tervtanács településképi szempontból is kedvezőnek, a környezetéhez illeszkedőnek találta.

A ZÉSZ 55.§ (2) bekezdés szerint a Mogyoródi út 11-13. (Zászlós utca 9.-19., 32412/3 hrsz.) és a Zászlós utca 7. (32412/4 hrsz.) ingatlanokon – városrendezési megállapodásban előírt mértékben és feltételekkel – el lehet térni a beépítettség megengedett legnagyobb mértékétől a földszint esetén legfeljebb 80 %-os, az emeleti szinteken legfeljebb 65 %-os és a megengedett épületmagasság esetén legfeljebb 21 méteres mértékig. 
A ZÉSZ 55. § (2) bekezdés adta lehetőség alapján a meglévő beépítést is figyelembe véve támogatható a Zászlós u. 9-19. számú ingatlanon tervezett beépítéshez zártsorúan illeszkedő 62,5%-os földszinti, 52,23%-os emeleti beépítés, és a különböző magasságú épületrészek egymás mellé sorolása nyomán kialakuló 19,34 m épületmagasság megvalósítása.
A ZÉSZ 23.§ (4) bekezdés szerint a telekre vonatkozó terepszint alatti építés megengedett legnagyobb mértéke az övezeti előírásokban megengedett legnagyobb mértéket meghaladhatja – az előírt zöldfelület, fásított zöldfelület sérelme nélkül – városrendezési megállapodásban meghatározottak alapján.
A ZÉSZ 27. § (4) bekezdés szerint ha a telek kialakult állapota, használati módja, beépítési módja, a járműelhelyezés megoldása, vagy közérdek indokolja, akkor a zöldfelület (1) bekezdés alapján megállapított legkisebb mértékétől – a kialakult állapotra, a műszaki adottságokra, a városképi-, városrendezési kérdésekre és a szomszéd telkekre gyakorolt hatásra is kiterjedő vizsgálat alapján – legfeljebb az OTÉK övezeti határértékéig és legfeljebb 50 %-kal el lehet térni konzultáció keretében adott szakmai véleményben meghatározott mértékben és feltételekkel.
A ZÉSZ 23. § (4) bekezdés alapján a 65,3 %-os terepszint alatti beépítés a parkolás biztosítása miatt indokolható, a csökkentett mértékű, 30,41 % zöldfelület, és a Francia út menti előkertben a ZÉSZ 28. § (1) bekezdés b) pont szerinti fásított zöldfelület kialakítása biztosítható.
A tervtanácsi tárgyalásra és főépítészi konzultációra készített koncepcióterv alapján az I. és II. ütemű fejlesztéseket bemutató telepítési tanulmányterv készült.

Az Étv. 30/A. § szerint:

(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 terv és a településrendezési terv 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.

A VJR 9. §-a alapján:
1. (1) Ha a városfejlesztési célok megvalósításához önkormányzati rendelet módosítása szükséges, vagy ha – a Beruházó által szerződésben önként vállalt Étv. 30/A. § (5) bekezdés szerinti – településrendezési kötelezettség ingatlan-nyilvántartásba való feljegyzése szükséges, akkor a 9-10. §-okban és az Étv.-ben előírtak érvényesítése mellett – közigazgatási, hatósági településrendezési szerződést kell kötni.
(2) A beruházás előfeltételeként – az Önkormányzaton és a Beruházón kívül más tulajdonost is érintő – telekviszonyok rendezését vagy megváltoztatását tartalmazó településrendezési szerződésben a részletes pénzügyi és műszaki ütemezésről rendelkezni kell. 

(3) A településrendezési szerződés az Étv. 30/A. § (3) bekezdés szerinti kötelezettségvállalásokról, de különösen a következőkről részletesen rendelkezik, ha érinti a szerződés tárgykörét:

a) az Önkormányzat részéről:

aa) építési előírások megváltoztatása,

ab) a beruházás előkészítéséhez szükséges közreműködése;

b) a Beruházó részéről a beruházás megvalósításához szükséges:

ba) közérdekű fejlesztések megvalósítása,

bb) fejlesztések közül – az Önkormányzat által részben vagy egészben megvalósított, vagy átvállalt – Beruházót terhelő fejlesztési kötelezettségek helyett, vagy mellett közérdekű kötelezettségvállalás formájában önkormányzati feladat ellátásra forrást biztosít, vagy feladat ellátáshoz eszközöket ad át, vagy szolgáltatásokat biztosít az Önkormányzatnak, önkormányzati fenntartású intézménynek, az Önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló gazdasági társaságnak, vagy az ilyen gazdasági társaság kizárólagos tulajdonában álló gazdasági társaságnak, vagy

bc) ingatlanon közhasználat, közhasználat céljára átjárás, vagy terület biztosítása.

(4) A településrendezési szerződés megkötéséről – a Beruházó által egyoldalúan aláírt szerződéstervezet alapján – a Képviselő-testület dönt a rendeletmódosítást megelőzően. A döntést követően a szerződést a polgármester írja alá.

A Beruházó a Beruházáshoz kapcsolódó közérdekű kötelezettségvállalás keretében a Fejlesztési területen, a Beruházás során megvalósuló épületben lakást albetétet, - eszközt – ad át és feladatellátásra forrást biztosít; a településrendezési szerződéshez az Étv. 30/A. § (5) szerint társuló ingatlannyilvántartási bejegyzési kötelezettség garanciát biztosít az önkormányzat számára a később realizálódó tulajdonszerzéshez.

A jelzálogjog bejegyzés (határozati javaslat: 2. pont) tekintetében a polgármester, a településrendezési kötelezettség feljegyzése tekintetében (határozati javaslat: 3. pont) a jegyző jár el. 

Az Ingatlan – a korábbiakban már jelzettek szerint - 426/1752 tulajdoni hányadban egy magánszemély, míg 1326/1752 tulajdoni hányadban az EL-CO RT. tulajdona és 426/1752 tulajdoni hányadban az ELEKTRO PROFI 96 MŰSZAKI KFT. vagyonkezelésében van. A tulajdonosok és a vagyonkezelő a szerződés 2. számú mellékletét képező nyilatkozat szerint hozzájárulnak a beruházáshoz.
A hozzájáruló nyilatkozatok csatolására egyelőre nem került sor, beszerzésük iránt a Főépítészi Iroda teszi meg a szükséges intézkedéseket. A nyilatkozatok rendelkezésre állása az előterjesztés elfogadásának előfeltétele.

Gazdasági Főosztály:
Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.
Főmérnökség Lakáshasznosítási Osztály:
Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.

Főmérnökség Műszaki és Környezetvédelmi Osztály:

A megküldött előterjesztés tervezettel, valamint a hozzá kapcsolódó dokumentumokkal kapcsolatban a Főmérnökség műszaki szempontokat figyelembe véve kifogást nem emel, az azokban foglaltakkal egyetért. Viszont felhívjuk a beruházó figyelmét arra, hogy az építési munkák megkezdése előtt a közútkezelői hozzájárulást meg kell kérnie a szükséges mellékletekkel együtt a Főmérnökség Műszaki és Környezetvédelmi Osztályától.

Jogi Főosztály:
Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Döntési javaslat 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete az 1. melléklet szerinti határozati javaslatot elfogadja.
A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. §-a (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel. 

Budapest, 2022. július 8.
Horváth Csaba
polgármester
Mellékletek:
1. határozati javaslat 

2. konzultáció kérelme 
3. 1/12164-1/2022 számú főépítészi vélemény
4. módosított beruházói ajánlat
5. településrendezési szerződéstervezet és mellékletei (tanulmányterv, nyilatkozatok) 
(az aláírt példány később kerül feltöltésre)
Előterjesztést készítette: 
Főépítészi Iroda

1. melléklet a 123-514/2022. előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

Képviselő - testületének
…../2022. (…) önkormányzati határozata

      Településrendezési szerződés - Zászlós u. 7. (32412/4 hrsz.)

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest XIV. kerület, Zászlós utca 7. = Francia út 10. szám alatti, 32412/4 hrsz alatti ingatlant érintő beruházás (a továbbiakban: Beruházás) kapcsán úgy dönt, hogy: 

1.) elfogadja a Beruházás területére vonatkozó, a településrendezési szerződés 1. számú mellékletét képező telepítési tanulmánytervet,

Határidő:
azonnal

Felelős: 
Polgármester

2.) megköti az előterjesztés 5. sz. mellékletét képező településrendezési szerződést a Mogyoródi Park Center Kft.-vel, és felkéri a Polgármestert annak aláírására, és az ingatlan-nyilvántartás előtti eljárásra,

Határidő:
a szerződés aláírására: a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését (bejegyzését) megengedő nyilatkozat és a jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét, továbbá a jelzálogjog bejegyzését, valamint a szerződés 5.2. pontjában írt beruházói fizetési kötelezettség teljesítését követő 15 napon belül
Felelős: 
Polgármester (Főépítészi Iroda)

3.) felkéri a Jegyzőt, hogy a 32412/4 hrsz-ú ingatlanra vonatkozóan a településrendezési szerződés tényének ingatlan-nyilvántartási feljegyzése ügyében járjon el. 

Határidő:
a szerződés megkötését követő 8 nap

Felelős: 
Jegyző (Főépítészi Iroda)

2
1

