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Tárgy: 
Településrendezési szerződés
Gizella út 24-26. szám, 32559 hrsz. alatti ingatlan beépítése
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, Gizella út 24-26. szám alatti, 32559 hrsz.-ú ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan) övezeti besorolása Ln-2/1, nagyvárosias, jellemzően zártsorú, keretes beépítésű lakóterület, ahol a lakásszám megengedett alapértéke 92 db, míg az engedményes érték 185 db. 
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 Képviselő-testület a 160/2022. (V. 26.) határozatával támogatta az ingatlanon a lakásszám alapértéktől eltérve 45 lakással több, összesen 137 db lakás, és maximum 90 % terepszint alatti beépítés megvalósítására irányuló városrendezési megállapodás megkötését. Az építésügyi hatóság a Budapest XIV. kerület Gizella út 24-26. szám alatti ingatlanon „A” és „B” épülettömbből álló – 137 lakásos lakóépület építésére, valamint 3 db felvonó berendezés létesítésére építési engedélyt adott.

A képviselő-testület a 48/2025. (II. 27.) határozatával nem támogatta - az akkori ingatlantulajdonos kérelmére – az építési engedéllyel rendelkező épületben a belső alaprajzi kialakítás módosításával az engedélyezetthez képest + 17 db lakással több, azaz 154 lakásos társasház megvalósítását. 
A jelenlegi ingatlantulajdonos HOMMAN Építőipari és Ingatlanfejlesztő Kft. (a továbbiakban: Beruházó) a 154 lakásos lakóépület megvalósíthatósága érdekében az engedményes lakásokhoz kapcsolódó önkormányzati hozzájárulás megfizetésén túl vállalta a Gizella út Semsey Andor u. és Cserei u. közötti szakaszának a felújítását, melynek megvalósítási költségét 50.000.000 Ft értékben jelölte meg (továbbiakban: Beruházás).
Beruházó a Beruházás megvalósítása előkészítésére telepítési tanulmánytervet (2. melléklet) készíttetett, és jelezte településrendezési szerződés megkötésének szándékát. 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92. § (1) és (2) bekezdései szerint a települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával vagy a telken beruházni szándékozóval a törvényben és a törvény végrehajtására kiadott kormányrendeletben foglaltak alapján. A településrendezési szerződés közigazgatási szerződésnek minősül. A településrendezési szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat képviselő-testülete dönt a cél megvalósítója által benyújtott telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: VJR) 9. § (1) és (4) bekezdései alapján, ha a városfejlesztési célok megvalósításához a Beruházó által szerződésben önként vállalt Méptv. 92. § szerinti – településrendezési kötelezettség ingatlan-nyilvántartásba való feljegyzése szükséges, akkor a 9-10. §-okban és a Méptv. 92. §-ban előírtak érvényesítése mellett – közigazgatási, hatósági településrendezési szerződést kell kötni. A Beruházó által egyoldalúan aláírt szerződéskötési ajánlat (3. melléklet) alapján a településrendezési szerződés megkötéséről a Képviselő-testület dönt.
II. Vélemények
Főépítészi Iroda:
Beruházó az építési engedéllyel rendelkező épületben a belső alaprajzi kialakítás módosításával kíván az eredetileg engedélyezetthez képest több lakást kialakítani. A lakások számának változása a beépítettségen, az épületek tömegén, homlokzati kialakításán változást nem eredményez. A lakások tervezett kialakítása megfelel a Zugló városképvédelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 20. §-a szerinti követelményeknek (a lakások alapterülete haladja meg a 30 m2-t). A létrejövő összes lakáshoz a parkolóhely a teremgarázsban biztosított lesz.
A főépítész az 1/780-6/2025 számú szakmai véleményében (4. melléklet) a ZÉSZ lakásszám előírásaitól való eltérés engedélyezését támogatta. A barnamezős, nagyvárosi, jó tömegközlekedési adottságokkal rendelkező területen a lakásszám növelés miatt jelentős környezeti többletterhelés nem prognosztizálható.
A településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm. rendelet) településrendezési szerződés megkötése eljárási szabályait tartalmazó 56/A. § (1) – (4) bekezdései szerint:
(1) A településrendezési szerződés tervezetét és az annak mellékletét képező telepítési tanulmánytervet az önkormányzati főépítész a képviselő-testülethez címzett 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzésben véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az önkormányzati főépítész arról nyilatkozik, hogy a telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési és településrendezési céljaival, valamint a településrendezési szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, valamint – új beépítésre szánt terület kijelölése esetén – teljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai.

(3) A telepítési tanulmánytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést követően a település polgármestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalább 15 napos határidőt kell biztosítani.

(4) Az önkormányzati főépítész feljegyzését és a partnerek véleményét a település képviselő-testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik.

A Korm. rendelet fenti eljárásrendje szerint:
· a telepítési tanulmánytervre vonatkozó, a Korm. rendelet vizsgálati szempontjait tartalmazó főépítészi vélemény az előterjesztés 5. melléklete

· a telepítési tanulmányterv partnerségi véleményezése a partnerségi egyeztetés szabályairól szóló 24/2022. (VII. 13.) önkormányzati rendelet szerint 2025. szeptember 26. – október 10. között lezajlott, vélemény nem érkezett. A hirdetmény a honlapon megtalálható: 

https://www.zuglo.hu/ertesites-telepitesi-tanulmanyterv-velemenyezesi-eljarasarol-oktober-10-ig/
· a partnerségi egyeztetés lezárásáról szóló polgármesteri döntés az előterjesztés 6. melléklete.

A Beruházás megvalósítása érdekében a településrendezési szerződés az alábbi vállalásokat rögzíti:
- Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III.26.) önkormányzati rendelete szerinti megváltási összeg megfizetése a 17 db engedményes lakásra vonatkozóan,
- a Gizella út Semsey Andor u. és Cserei u. közötti szakaszának felújítása a településrendezési szerződésben meghatározott műszaki tartalom szerint az ott rögzített határidőig.
A VJR 10. § (5) bekezdés szerint amennyiben a településrendezési szerződésben a Beruházó közérdekű fejlesztés megvalósítására, ingóság vagy ingatlan átruházására, vagy fizetésre vállal jövőbeni kötelezettséget, akkor – az érintett értéknek megfelelő – euró devizanemű jelzálogjogot kell alapítani a Beruházó tulajdonában álló ingatlanon, vagy más ezzel egyenértékű biztosítékról kell gondoskodni. A településrendezési szerződésben a Gizella út felújításával kapcsolatban a felek bankgarancia biztosítékról állapodnak meg. A meghiúsulási kötbér biztosításául nyújtott bankgarancia összege 50.000.000 Ft.  A bankgarancia a szerződés 4. számú melléklete.
Főmérnökség:

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

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 Pénzügyi és Költségvetési Bizottság, a Gazdasági Bizottság és a Jogi és Ügyrendi Bizottság tárgyalják.

VI. 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, 2025. október 7.
Busznyák Imre
alpolgármester
Mellékletek:
1. melléklet: határozati javaslat 

2. melléklet: telepítési tanulmányterv 
3. melléklet: településrendezési szerződéskötési ajánlat

4. melléklet: lakásszámeltérés – főépítész szakmai véleménye
5. melléklet: főépítészi vélemény a telepítési tanulmánytervről
6. melléklet: polgármesteri döntés partnerségi véleményezés lezárásáról

Előterjesztést készítette: 
Főépítészi Iroda

1. melléklet a 123-770/2025. előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

Képviselő - testületének
…../2025. (…) önkormányzati határozata

Településrendezési szerződés

Gizella út 24-26. szám, 32559 hrsz. alatti ingatlan beépítése
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a Budapest XIV. kerület a Gizella út 24-26. (32559 hrsz.) alatt 154 lakásos épület megvalósításával (továbbiakban: Beruházás) kapcsolatban az alábbi döntéseket hozza:
1.) egyetért a Beruházás megvalósítását célzó, a Beruházó által benyújtott telepítési tanulmánytervre készített 5. melléklet szerinti főépítészi vélemény tartalmával; megállapítja, hogy a telepítési tanulmányterv véleményezése során partnerségi vélemény nem érkezett; és elfogadja a telepítési tanulmánytervet.
Határidő: azonnal

Felelős: 
Polgármester (Főépítészi Iroda)

2.) 
Megköti a 3. melléklet szerint a településrendezési szerződést és felkéri a polgármestert, hogy annak a III.2.1. pontjában szereplő összeg befizetését követő 15 napon belül a településrendezési szerződést írja alá.

Határidő:
a határozat hitelesítését követő 15 nap.
Felelős: 
Polgármester (Főépítészi Iroda)
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