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Nyilvános ülésen tárgyalandó!  

Napirend száma: ……………….

Képviselő-testület
2023. szeptember 28-i ülésére


Tisztelt Képviselő-testület!

[bookmark: _Hlk63323470]Tárgy: Budapest XIV. kerület Hungária krt. 46. ingatlanon tervezett beruházáshoz kapcsolódó közterület-alakítási terv elfogadása; településrendezési szerződés II. módosítása; Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet módosítása

I. Előzmények
Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat)  a 225/2018. (VI.14.) számú önkormányzati határozata alapján 2018. június 27-én településrendezési szerződést (a továbbiakban: TRSZ2018) kötött a WELT-STADT IMMOBILIEN Kft.-vel (a továbbiakban: Beruházó) a Beruházó tulajdonát képező, Budapest XIV. kerület, Hungária körút 46. sz. (hrsz. 32538/1) alatti ingatlanra (a továbbiakban: Fejlesztési terület) tervezett beruházás megvalósítása céljából. A 810/2014. (IX.18.) számú önkormányzati határozatával elfogadott telepítési tanulmányterv (a továbbiakban: tanulmányterv2014) a TRSZ2018 mellékletét képezi. A településrendezési kötelezettség ténye a 32538/1 hrsz-ú ingatlan tulajdoni lapjára feljegyzésre került.
A tanulmányterv2014 elérhető:
https://www.govcenter.hu/Testuleti/PublicUp/Download_ForPublikalas.aspx?filename=4E21BB44-4761-4FAA-9F44-A7E76369779C.pdf
A TRSZ2018 elérhető:
https://dc.zuglo.hu/_sitefiles/szerzodesek/Zugloi_Onkormanyzat/2018/2018_Zugloi_Onkormanyzat_Welt-Stadt_Immobilien_Kft_telep%C3%BCl%C3%A9s_rendez%C3%A9si_szerz%C5%91d%C3%A9s.pdf 
Az Önkormányzat a TRSZ2018 szerint, a tanulmányterv2014 alapján 2018. júniusban megalkotta a kerületi építési szabályzatot, amelyben szereplő építési paramétereket a jelenleg hatályos, Budapest Főváros XIV. Budapest Zugló Kerület Képviselő-testületének Zugló építésügyi szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) is tartalmazza.
A Stadionok metróállomás fölött lévő ingatlanon a meglévő irodaház bontását követően a Beruházó a gyalogos közlekedési csomóponti igényeket is kielégítő szolgáltató és irodaház funkciójú épületet kívánt megvalósítani, azonban beruházását nem kezdte el. A Beruházó a TRSZ2018 szerinti kötelezettségvállalásait, a Fejlesztési területtel határos közterület meghatározott mértékű rendezését, és az új épületben 50 m2 nagyságú helyiség 10 éves ingyenes használatba adását sem teljesítette, így azok a Fejlesztési területtel kapcsolatosan továbbra is fennállnak.
A Beruházó a Fejlesztési területre vonatkozó fejlesztési elképzelését egy kiegészített telepítési tanulmánytervben bemutatott módon kívánta megvalósítani, ezért a Felek a TRSZ2018-at 2022. november 21-én módosították (a továbbiakban: TRSZ2022m). A TRSZ2022m tartalmazta a Beruházás – kiegészített telepítési tanulmányterv szerinti – megvalósításához szükséges ZÉSZ módosításának tartalmi elemeit: egyészségügyi funkció kialakítása; szálláshely szolgáltatás; a parkolási szükséglet biztosításának módjának meghatározása. 
A kiegészített telepítési tanulmányterv elérhető:
https://www.govcenter.hu/Testuleti/PublicUp/Download_ForPublikalas.aspx?filename=AC55233E-F008-4C55-A2C1-78D4081597A7.pdf 
A TRSZ2022m elérhető:
https://dc.zuglo.hu/_sitefiles/szerzodesek/Zugloi_Onkormanyzat/2022/2022_Zugl%C3%B3_%C3%96nkorm%C3%A1nyzata_telep%C3%BCl%C3%A9srendez%C3%A9si_szerz%C5%91d%C3%A9s_m%C3%B3dos%C3%ADt%C3%A1s_WELT-STADT_IMMOBILIEN.pdf 

Az Önkormányzat a TRSZ2022m-ben kötelezettséget vállalt arra, hogy a Beruházó által - a jogszabályi előírások és az állami főépítész véleménye alapján - szolgáltatott, hiánytalan településrendezési tervet felhasználva a szükséges eljárást lefolytatja és a ZÉSZ módosításának rendelettervezetét elkészíti, és az Önkormányzat Képviselő-testülete részére megtárgyalásra előterjeszti.

A partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 24/2022. (VI. 13.) önkormányzati rendelet 2. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján 2023. március 10-én a Beruházással érintett terület tömbjére vonatkozó ZÉSZ módosításáról döntöttem (6. melléklet).
A TRSZ2022m-ben foglaltaknak és a településrendezési eszközök egyeztetéséről és elfogadásáról szóló jogszabálynak megfelelően a ZÉSZ módosítása megkezdődött, a partnerségi egyeztetés a jogszabályi előírásoknak megfelelően 2023. július 21. – 2023. július 30. között lezajlott. 
A véleményezési felhívás és közzétett anyag elérhető Zugló honlapján:
https://www.zuglo.hu/ertesites-zuglo-epitesi-szabalyzata-egyszerusitett-eljarasban-torteno-modositasanak-velemenyezesi-eljarasarol-406-os-tomb/

A partnerségi egyeztetés során vélemény nem érkezett, így a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (2) bekezdés b) pontja szerinti egyeztetésre nincs szükség, ennek megfelelően hoztam meg az erre vonatkozó döntést 2023. augusztus 10-én. (7. melléklet). A véleményezésre közzé tett anyagot változtatás nélkül továbbítottuk az állami főépítésznek egyeztető tárgyalás megtatása és záró véleményének kiadása céljából.
Az állami főépítész 2023. szeptember 4-én egyeztető tárgyalást tartott. A beérkezett vélemények és az egyeztető tárgyaláson elhangzottak szerint a ZÉSZ módosításának rendelettervezete pontosításra került. Az állami főépítész BP/1701/00426-21/2022 számú záró szakmai véleménye (8. melléklet) 2023. szeptember 11-én érkezett meg. 
A ZÉSZ módosítása által engedményezett szállás, és egészségügyi rendeltetések létesítéséhez a  településrendezési szerződés kötése, jelen esetben a TRSZ2018 módosítása szükséges, ennek megfelelően a TRSZ2018 módosítására a 5. melléklet szerinti teszek javaslatot.
[bookmark: _Hlk145140252]A Beruházó a TRSZ2022m-ben vállalta, hogy a Fejlesztési területtel határos közterületekre vonatkozóan főépítészi szakmai véleményben meghatározottak szerint közterület-alakítási tervet (a továbbiakban: KAT.) készíttet. Az elkészült KAT. az előterjesztés 4. melléklete. 
A KAT. elfogadásáról a Városfejlesztési Bizottság dönt, kivéve, ha az olyan célra irányul, amely az önkormányzati költségvetésben bevételt vagy kiadást eredményez, amely esetben a döntés a Gazdasági Bizottság hatáskörébe tartozik. A Beruházó a közterületek fejlesztését érintő szerződéses kötelezettségeit a KAT. szerint fogja elvégezni, tehát a KAT. jelen esetben nem érinti az önkormányzati költségvetést.
A ZÉSZ és a TRSZ2018 módosítása Képviselő-testületi hatáskör, a KAT. elfogadása a Városfejlesztési Bizottság átruházott hatáskörébe tartozik, azonban a döntések között szoros összefüggés van, így célszerű, hogy mindhárom kérdésben a Képviselő-testület hozzon döntést. Ennek megfelelően javaslom, hogy a Képviselő-testület Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 41. § (4) bekezdése alapján a Városfejlesztési Bizottságra átruházott hatáskört vonja vissza és a KAT.-ról is maga döntsön.

II. Vélemények

Főépítészi vélemény:
A ZÉSZ módosításának indításáról szóló polgármesteri döntés alapján a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletnek és a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 24/2022. (VI. 13.) önkormányzati rendeletnek megfelelően a ZÉSZ módosításának egyeztetése lefolytatásra került.
Az állami főépítész záró szakmai véleményében megállapította, hogy az egyeztető tárgyalás jegyzőkönyvében rögzítettek szerint a tervezettel kapcsolatban jogszabályon alapuló eltérő vélemény nem maradt fenn, észrevételt nem tett.

A jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 17. §-a alapján a ZÉSZ módosítás várható hatásai a következők:
· Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatása: a ZÉSZ módosítása az önkormányzat költségvetésében többletkiadást nem eredményez. 
· Környezeti és egészségi következményei: a ZÉSZ módosításának környezeti és egészségügyi hatása nincs.
· Adminisztratív terheket befolyásoló hatása: a ZÉSZ módosításának adminisztrációs többlet terhe nincs.
· A jogszabály megalkotásának szükségessége és a jogalkotás elmaradásának várható következményei: a ZÉSZ módosítás az ingatlanfejlesztési beruházás befejezésének keretét biztosítja, 
· Az önkormányzati ZÉSZ végrehajtásához szervezeti, tárgyi és pénzügyi többletfeltétel nem szükséges.

A KAT. készítés területi lehatárolására, és tartalmi elemeire vonatkozó előzetes főépítészi konzultációnak megfelelően a KAT. az Ifjúság útja – Dózsa György út – Kerepesi út – Hungária krt. – aréna és metró előterét képező 32533/8 hrsz-ú ingatlan Fejlesztési területtel határos szakaszaira vonatkozóan készült el az alábbi fő elemekkel:
- a Hungária krt. – Kerepesi út csomópontban a metró keleti kijáratának előterét képező 32533/8 hrsz-ú ingatlanon az aréna előtt, buszpályaudvar fölött már kialakított tér struktúrájának burkolati, közlekedő rendszerének tovább folytatásával, a rendezetlen elárusító pavilonok felszámolásának szándékát jelezve.
- a tervezett épület és a Kerepesi út menti keskeny közterület sávban kerékpárút, tömegközlekedési megállókkal tagolt gyalogút, és zöldsáv, fatelepítés kialakításának ábrázolásával
- az Ifjúság útja – Dózsa György út csomópontban a metró nyugati kijáratánál a tervezett épülettől indulva a nagy rendezvények igényeit is kielégítő gyalogos közlekedés felületeinek, annak gépjárműves forgalommal való keresztezéseinek burkolatváltásokkal, épített elemekkel történő megoldása, valamint a csomópont közepén található, jelenleg gyakran parkolásra használt terület parkosítása jelentik a főbb tervezési elemeket, melyek megvalósítása a beruházó szerződésben vállat kötelezettsége lesz. A csomópontra vonatkozóan a KAT. különböző időtávban, és feltételek fennállása esetén megvalósítható tervfázisokat tartalmaz, melyek mindegyikét elfogadásra javaslom:
1.) „Útépítési és forgalomtechnikai helyszínrajz I. ütem „A” változat” szerint a meglévő állapotok – tömegközlekedési megállók jelenlegi helyzete, meglévő gyalogátkelőhelyek – figyelembevételével került kijelölésre a „középső tér” gyalogos felülete. A kialakítás nem igényel a csomópontban forgalmi módosítást, a legrövidebb időn belül elvégezhető a középső terület parkosítása, azonban a stadionok gyalogos megközelítésének irányára nem az optimális megoldást tartalmazza. 
2.) „Útépítési helyszínrajz I. ütem „B” változat a „középső tér” területén keresztül haladó gyalogos felület tekintetében az ideális – és távlatilag is kialakítani tervezett – irányultságot tartalmazza. A megvalósíthatósághoz szükség van a tervezett épület és metró kijárathoz kapcsolódó terület előtti tömegközlekedési megálló áthelyezésére, melynek megvalósítási ideje a beruházás időtávlatában nem garantálható.
3.) Környezetrendezési terv II. ütem tartalmazza azt a jövőbeli állapotot, mely a csomópont teljes, körforgalmas átépülésével, a forgalmi viszonyok átrendezésével valósulhat meg. A távlati terv lényegi eleme a gépjárműves és kerékpáros közlekedés elemei mellett a jelentős méretű parkosított területeken haladó széles gyalogos felületek biztosítása.
A Beruházó KAT. kivitelezésére vonatkozó szerződéses kötelezettségei teljesítése során a „A” változat szerinti kialakítás lesz a feladata, bár hosszú távon a „B” változat a preferált, azonban, valószínűleg az érintett megálló áthelyezése ez időn belül nem lehetséges.
A KAT. verziói a Budapest Közúttal, a BKK-val és a BKV-val egyeztetve készültek, a kialakítást településképi szempontból az Országos Építészeti Tervtanács is elfogadta.

A ZÉSZ módosítása által engedményezett szállás, és egészségügyi rendeltetések létesítéséhez a már megkötött TRSZ2018 módosítása szükséges. A ZÉSZ jelen előterjesztés melléklete szerinti módosítását követő (a tervezet 56. § (4) bekezdése) előírása értelmében a szállás és egészségügyi rendeltetés létesítéséhez településrendezési szerződésben kell megállapodni; ennek megfelelően az Önkormányzat hozzájárul a rendeltetések létesítéséhez, amellyel összefüggésben a Beruházó további kötelezettség-vállalásokat tesz. Beruházó további kötelezettség-vállalások: a Puskás Ferenc Stadion metró megálló  nyugati (Hotel felöli) kijárat Dózsa György út – Ifjúság útja – Kerepesi út által körül zárt meglévő zöldfelület helyén legalább 2100 m2 területen, a KAT. -ban meghatározott módon, locsolórendszerrel kiépített, gépjárművel történő parkolást megakadályozó pollerekkel körül kerített parkot alakít ki.

A döntési javaslatban szereplő sorrendet (KAT., TRSZ módosítás, ZÉSZ módosítás) támogatom, mert, az elfogadásra kerülő KAT. a TRSZ2018 módosítása mellékletét képezi, a TRSZ2018 módosítás a ZÉSZ megalkotása után kerül aláírásra. 

Gazdasági Főosztály: észrevételt nem tesz.

Főmérnökség Műszaki és Környezetvédelmi Osztálya észrevételt nem tesz.

Igazgatási és Hatósági Főosztály: észrevételt nem tesz.

Jogi Főosztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján jogi észrevételt nem tesz.

Jegyző törvényességi véleménye: a rendelettervezet a törvényességi és a jogszabályszerkesztési követelményeknek megfelel.


III. Bizottsági vélemények
Az előterjesztést a Városfejlesztési Bizottság, Pénzügyi és Költségvetési Bizottság és a Jogi és Ügyrendi Bizottság tárgyalja.

IV. Döntési javaslatok
1. Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező határozati javaslatot.

2. Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete megalkotja a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének …../2023. (…..) önkormányzati rendeletét a Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III.26.) önkormányzati rendelet módosításáról az előterjesztés 2. – 3. melléklete szerint.

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 50. § alapján a döntési javaslat 1. pontjának elfogadása egyszerű többséget, a 2. pontjának elfogadása minősített többséget igényel. 
Budapest, 2023. szeptember 11.

Horváth Csaba
polgármester


Mellékletek felsorolása:
1. melléklet: Határozati javaslat 
1. melléklet: Rendelet tervezet (a rendelettervezet 1. melléklet 17. számú rajza az előterjesztés mellé külön kerül feltöltésre annak terjedelme miatt)
1. melléklet: Rendelettervezet indokolása
1. melléklet: Közterület-alakítási terv
1. melléklet: Településrendezési szerződés módosítás (a Beruházó által aláírt példány később kerül feltöltésre)
1. melléklet: ZÉSZ módosítását elindító polgármesteri döntés
1. melléklet: Véleményezést lezáró polgármesteri döntés
1. melléklet: Állami főépítész záró véleménye
1. melléklet: 1/10473-4/2022 számú Főépítészi szakmai vélemény

	Az előterjesztést készítette:
Főépítészi Iroda
[bookmark: _GoBack]Binó Beáta városrendezési osztályvezető
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