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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 
Alpolgármestere

Szám: 123-229/2022

Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Napirend száma: ……………

Képviselő-testület
2022. május 26-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: 

Városrendezési megállapodás 
(Nagy Lajos király útja 142-144. szám alatti telek beépítése)


I. Előzmények
Az Önkormányzat a 2019. október 1-jén kelt adásvételi szerződéssel a TRENDO Invest Ingatlanfejlesztő Kft. (székhely: 1054 Budapest, Szabadság tér 7.) részére eladta a Thököly út 178/a. szám alatti (31713/1 helyrajzi számú), a Thököly út 178/b. szám alatti (31713/2 helyrajzi számú) és a Nagy Lajos király útja 144. szám alatti (31712/2 helyrajzi számú) ingatlant. (2. melléklet)
[bookmark: _Hlk87970345]Az adásvételi szerződésben a TRENDO Invest Kft. kötelezettséget vállalt arra, hogy az ingatlanok teljes birtokbavételétől számított hat hónapon belül az Ingatlanokon lévő építményeket elbontja. E kötelezettségének a TRENDO Invest Kft. eleget tett. (Az építésügyi hatóság igazolását az előterjesztés 3. melléklete tartalmazza.)
Az Ingatlanok értékesítését követően a TRENDO Invest Kft. kérelmére Budapest Főváros Kormányhivatala Földügyi Főosztály a telkek egyesítésére az engedélyt megadta. (4. melléklet)
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: ZÉSZ) szerint a Nagy Lajos király útja 142-144. számú ingatlan Ln-2/1 jelű (nagyvárosias lakóterület) építési övezetben helyezkedik el, ahol az alábbi szabályozási határértékek érvényesek:
	Építési övezet jele
	Telek kialakítható legkisebb területe
(m2)
	Beépítési mód
	Beépítettség megengedett legnagyobb mértéke
(%)
	Terepszint alatti beépítés megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Zöldfelület megengedett legkisebb mértéke
(%)
	Általános szintterületi mutató alapértéke (m2/m2)
	Általános szintterületi mutató kedvezmé-nyes értéke (m2/m2)
	Parkolási szintterületi mutató alapértéke (m2/m2)
	Parkolási szintterületi mutató kedvezmé-nyes értéke (m2/m2)
	Épület-magasság megengedett legnagyobb mértéke (m)

	Ln-2/1
	1000
	Z
	50
	60
	35
	-
	-
	-
	-
	18,5


Jelmagyarázat: „Z” zártsorú, „-” nincs megállapított határérték
A ZÉSZ 2. melléklete szerint az Ln-2/1 jelű építési övezet területén a lakásszám alapérték 50 m2/db, lakásszám kedvezményes érték 25 m2/db.
A ZÉSZ 16. § (4) bekezdése alapján, ha a 2. melléklet lakásszám oszlopaiban számérték szerepel, akkor legfeljebb a telekterület és a számérték hányadosa egész részének megfelelő számú – de legalább egy – lakás helyezhető el a telken.
Az egyesített telek területe 1648 m2, mely alapértéken 32 db, engedményes értéken 65 db lakás kialakítását teszi lehetővé.
A ZÉSZ 16. § (7) bekezdése alapján a lakásszám megengedett alapértéktől – a kialakult állapotra, a városképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt hatásra, a terület intézményi és közmű infrastruktúrájára kiterjedő vizsgálat alapján – konzultáció keretében adott szakmai véleményben és városrendezési megállapodásban meghatározott mértékben és feltételekkel legfeljebb az övezeti előírások szerinti lakásszám engedményes mértékéig el lehet térni.
A ZÉSZ 23. § (4) bekezdése alapján 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.
Az egyesített telken a TRENDO Invest Kft. 55 lakásos lakóépületet kíván építeni, melynek terveit a tervező szakmai konzultációra benyújtotta, és kezdeményezte a telken kialakítható lakásszám, a terepszint alatti beépítés mértéke, valamint a zöldfelület mértéke vonatkozásában a ZÉSZ előírásaitól való eltérés engedélyezését. (5. melléklet)
A főépítész – Zugló Tervtanácsa állásfoglalásának kikérésével – az 1/12084-10/2021, majd ezt kismértékben korrigálva az 1/3529-6/2022 számú szakmai véleményében (6. melléklet) az alábbiak szerint támogatta:
„1. A lakásszám alapértékétől való eltérés tekintetében az ingatlan területén legfeljebb 55 lakás kialakítását támogatom azzal a feltétellel, hogy a lakásszám engedményes értéke csak városrendezési megállapodás alapján, az abban foglalt feltételek teljesítése esetén alkalmazható.
2 A terepszint alatti beépítés tekintetében a szabályozási határértéktől való eltérést, és maximum 90% terepszint alatti beépítés támogatom azzal a feltétellel, hogy annak mértéke a 3. pontban meghatározott zöldfelület sérelmével nem járhat. A terepszint alatti beépítés engedményes értéke csak városrendezési megállapodás alapján, az abban foglalt feltételek teljesítése esetén alkalmazható.
3. A zöldfelület tekintetében a szabályozási határértéktől való eltérést támogatom azzal a feltétellel, hogy a tárgyi telek tekintetében a legkisebb zöldfelület mértéke 20 %.”
A TRENDO Invest Kft. a városrendezési megállapodás iránti kérelmet nyújtott be. (7. melléklet)
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III.26.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: VJR) 7.§ (1) bekezdése értelmében az Önkormányzat városrendezési megállapodást az érintett telek tulajdonosával, vagy beruházójával köti meg.
A kérelem tárgyában VJR 7. § (3) bekezdése és a VJR 8. § (3) bekezdése alapján a Beruházó által egyoldalúan aláírt megállapodás-tervezet (8. melléklet) alapján a városrendezési megállapodás megkötéséről a Képviselő-testület dönt.


II. Vélemények
Főépítészi Iroda:
A Nagy Lajos király útja 142-144. számú ingatlan a Bosnyák téren, a Nagy Lajos király útja és a Thököly út sarkán helyezkedik el. Az ingatlan frekventált helyzete miatt a beépítése kívánatos. A ZÉSZ előírásai szerint az ingatlan zártsorúan építhető be. A telken a szabályozási határértékek betartása mellett egy pince + földszint + 5 emelet nagyságú épület elhelyezhető, mely alkalmas 55 lakás kialakítására úgy, hogy a kialakított lakások mérete is megfelel Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló városképvédelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete 20. §-ában a lakásokkal kapcsolatban meghatározott követelményeknek, a lakások alapterülete a 30 m2-t meghaladja. A tervezett lakásokhoz szükséges gépjármű-elhelyezés érdekében az építési övezeti előírásnál nagyobb mértékű terepszint alatti beépítés indokolt.
A terepszint alatti beépítés engedményes értékének felső határát a ZÉSZ nem határozza meg, annak kizárólag a főépítészi szakmai konzultáció során megállapított zöldfelület mértéke szab határt. A zöldfelület mértékébe a terepszint alatti beépítés felett, valamint a lapostetőn kialakított zöldfelületek is beszámíthatók a jogszabályban meghatározott mértékben.
A városrendezési megállapodásban megállapított egyszeri támogatás összege a Beruházóval folytatott egyeztetés alapján került megállapításra.
Gazdasági Főosztály: Észrevételt nem tesz.
Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.
Jogi Főosztály:
Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Bizottsági vélemények
Az előterjesztést a Gazdasági Bizottság a 2022. május 23-i rendes ülésén tárgyalja.

IV. 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. május 2. 


Hajdu Flórián 
alpolgármester


Mellékletek:
1. melléklet:	határozati javaslat
2. [bookmark: _GoBack]melléklet:	adásvételi szerződés
3. melléklet:	építésügyi hatóság igazolása a bontásról
4. melléklet:	telekalakítási engedély
5. melléklet:	tervdokumentáció
6. melléklet:	főépítészi szakmai vélemények
7. melléklet:	TRENDO Invest Kft. kérelme
8. melléklet:	városrendezési megállapodás tervezete


Előterjesztést készítette: 
Főépítészi Iroda

1 melléklet a 123-229/2022 előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 
Képviselő - testületének
…../2022. (…) önkormányzati határozata


Városrendezési megállapodásról
(Nagy Lajos király útja 142-144. szám alatti telek beépítése)

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete úgy dönt, hogy

1. a Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 142-144. szám alatti, 31712/2 hrsz.-ú ingatlanon tervezett beruházáshoz kapcsolódó városrendezési megállapodást az előterjesztés 8. melléklete szerint a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III.26.) önkormányzati rendelete alapján megköti. 

2. Felkéri a Polgármestert, hogy a megállapodásban meghatározott összeg Beruházó általi átutalásától számított 15 napon belül a városrendezési megállapodást írja alá.


Határidő: 	Beruházó értesítésére a határozat kiadmányozását követően azonnal
Felelős: 	Polgármester (Főépítészi Iroda útján)
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