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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 
Alpolgármestere

Szám: 123-89/2026

Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Napirend száma: ……………

Képviselő-testület
2026. március 5-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: 

Városrendezési megállapodás 
Fűrész utca 108/b. (30285/1 hrsz.)


I. Előzmények
A Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja 56/a. = Ráskay Lea utca 27. számú (30285/1 hrsz.) telken, valamint a Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja 56/b. = Fűrész utca 108/a. számú (30285/2 hrsz.) telken és a Budapest XIV. kerület Ráskay Lea utca 29. = Fűrész utca 108/b. számú (30285/3 hrsz.) telken (összesen 3 telek) jelenleg a telekhatárokon átmenő épületekből álló üzemi épületegyüttes található. A HOVIGO 5 Kft. (2161 Csomád, Petőfi Sándor utca 12.) az épületek elbontása után a telkek újraosztását tervezi. A három telekből két telket kíván kialakítani. A tervezett telekalakítás után az Erzsébet királyné útja felőli (téglalap alakú 800 m-2 területű) telek címe: Erzsébet királyné útja 56/a-b. = Fűrész utca 108/a., tervezett helyrajzi száma: 30285/2; a Ráskay Lea utca felőli (téglalap alakú 810 m2 területű) telek címe: Ráskay Lea utca 27-29. = Fűrész utca 108/b., tervezett helyrajzi száma: 30285/1 (2. melléklet). Ezen telekalakítással létrejövő telkekre vonatkozik az előterjesztés tárgyát képező városrendezési megállapodás.
A HOVIGO 5 Kft. (2161 Csomád, Petőfi Sándor utca 12.) képviseletében Hammang Zsolt 2025. novemberében kérelmezte (a továbbiakban: Beruházó) a Budapest XIV. kerület, Fűrész utca 108/b. - Ráskay Lea utca 27. – Fűrész utca 108/a. számú telkek telekalakításával létrejövő, Fűrész utca 108/b. számú telken kialakítható lakásszám alapértéktől való eltérés engedélyezését, valamint 11 lakásos lakóépület építésének jogszerűségéhez városrendezési megállapodás megkötését.
[bookmark: _Hlk221193237]A főépítész az 1/7633-14/2025 számú szakmai véleményében a lakásszám alapértéktől való eltérést támogatta. Azonban a Képviselő-testület a 2025. november 27-i ülésén a városrendezési megállapodás megkötését nem támogatta (3. melléklet), - az ülésen elhangzottak alapján - alacsonyabb épület tervezését kérte.
A Beruházó - a Képviselő-testület kérését figyelembe véve - módosított tervanyaggal 2025. decemberében ismételten kérelmezte a Budapest XIV. kerület, Fűrész utca 108/b. - Ráskay Lea utca 27. – Fűrész utca 108/a. számú telkek telekalakításával létrejövő, Fűrész utca 108/b. számú telken kialakítható lakásszám alapértéktől való eltérés engedélyezését, valamint 10 lakásos lakóépület építésének jogszerűségéhez városrendezési megállapodás megkötését (4. melléklet).
A korábbi tervekhez képest a tetőgerinc 3 m -rel alacsonyabb lett és a tervezett lakásszám is csökkent egy lakással. A lakások alapterület átlaga 68 m2.
A főépítész az 1/1975-5/2026 számú szakmai véleményében (5. melléklet) a lakásszám alapértéktől való eltérést 10 lakásra vonatkozóan támogatta.
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 beruházójával köti meg.
A kérelem tárgyában VJR 7. § (3) bekezdése és a VJR 8. § (3) bekezdése alapján a Beruházó által egyoldalúan aláírt megállapodás-tervezet (5. melléklet) alapján a városrendezési megállapodás megkötéséről – a VJR 1-3. mellékletében meghatározott pénzösszegek figyelembevételével – a Képviselő-testület dönt.

II. Vélemények
Főépítészi Iroda:
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: ZÉSZ) szerint a tervezett telekalakítás után létrejövő Fűrész utca 108/b. számú, 810 m2 területű, 30285/1 tervezett helyrajzi számú ingatlan Lk-1/2 jelű építési övezetben helyezkedik el, ahol az alábbi szabályozási határértékek érvényesek:
[image: ]

A ZÉSZ 22. § (4) bekezdése alapján, ha a zártsorú beépítési módú saroktelek területe legfeljebb 1050 m2, akkor a terepszint alatti és feletti beépítettségének megengedett legnagyobb mértéke elérheti a 70 %-ot, amely előírás a tárgyi tervezett telekre is vonatkozik.
A ZÉSZ 16. § (4) bekezdés a) pontja alapján, ha a lakásszám oszlopaiban számérték szerepel, akkor legfeljebb a telekterület és a számérték hányadosa egész részének megfelelő számú – de legalább egy – lakás helyezhető el a telken.
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 telekalakítás után létrejövő Fűrész utca 108/b. számú telek területe 810 m2, mely – a ZÉSZ 16. § (4) bekezdés a) pontja alapján –alapértéken legfeljebb 6 darab, engedményes értéken legfeljebb 13 darab lakás kialakítását teszi lehetővé.
A Beruházó a kialakuló telken a korábbi tervekhez képest egyel kevesebb, azaz 10 lakást kíván kialakítani (azaz a lakásszám alapértéken felül további 4 lakás épülne), valamint a tetőgerinc 3 m -rel alacsonyabb lett. A korábbi terveken a lakások alapterület átlaga 63 m2 volt, a módosított tervek szerint a lakás alapterület átlag 68 m2.
Mivel a tervezett lakásszám a lakásszám alapértékét meghaladja, a ZÉSZ 16. § (7) bekezdése alapján a lakásszám módosításhoz előzetesen szakmai konzultáció és városrendezési megállapodás szükséges.
A tervezett lakásszám az Lk-1/2 építési övezetre meghatározott lakásszám engedményes értékének megfelel.
A lakások tervezett kialakítása megfelel Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének Zugló városképvédelméről szóló 10/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelet 20. §-a szerinti követelményeknek.
A tervezett rendeltetéshez szükséges mennyiségű parkolóhely a telken belül kialakítható.
A VJR 7. § (4) bekezdése szerint a lakásszám engedményes értékének igénybevételére irányuló városrendezési megállapodás megkötését megelőzően – az 1. melléklet 3. számú táblázat 2-5. soraiban jelölt esetek kivételével - az (5) bekezdésben részletezett vizsgálat szükséges a következő területeken belül elhelyezkedő telkek esetén:
a) Lk-1/11 építési alövezet,
b) Lke-1/1, Lke-1/2, Lke-1/3, Lk-1/3, Lk-1/8, Lk-1/9, Lk-1/10, Lk-2/2, Lk-2/8 és Lk-2/9 építési alövezetek,
c) Lk-1/5 és Lk-2/3 építési alövezetek,
d) Lk-1/2, Lk-1/4, Lk-2/4 és Lk-2/6 építési alövezetek,
e) Lk-1/1, Lk-1/6, Lk-1/12, Lk-2/1, Lk-2/5 és Lk-2/10 építési alövezetek.
(5) A lakásszám engedményes értékének igénybevételére irányuló városrendezési megállapodás megkötését megelőzően lakásszám környezeti vizsgálat szükséges, melynek során az érintett ingatlan telekhatár vonalaitól mért 50 m szélességű sávban, teljesen vagy részben elhelyezkedő telkeken található lakások számát kell vizsgálni, amelyből az érintett telket figyelmen kívül kell hagyni. A kérelmezett lakásszám engedményes értékeihez tartozó támogatási összegeket az 1. melléklet szerint úgy kell figyelembe venni, hogy az 50 m szélességű sávban elhelyezkedő egy lakást tartalmazó telkek száma az összes vizsgált telek darabszámához képest:
a) esetben a 0 % felett - 20 %-ot elérő mértékű,
b) esetben a 20 % felett - 40 %-ot elérő mértékű,
c) esetben a 40 % felett - 60 %-ot elérő mértékű,
d) esetben a 60 % felett - 80 %-ot elérő mértékű,
e) 80 % feletti mértékű.
A VJR 7. § (4)-(5) bekezdés szerinti vizsgálat megtörtént. Az épület környezetében lévő ingatlanokat megvizsgálva megállapítható, hogy az ingatlan körüli 50 méteres sávban az ingatlanok 42 %-án egylakásos lakóépületek találhatók, ezért az egyszeri támogatási összeg mértékét a VJR 7. § (5) bekezdés c) pontja alapján az 1. melléklet 87-90. sora alapján kell figyelembe venni.
A Beruházó a jövőben elvégzendő önkormányzati feladatellátásra, közfejlesztések céljából támogatást nyújt az Önkormányzat részére, melynek összege a VJR 1. melléklet 87-90. sora alapján:
első lakás után 5 000 000 Ft, második lakás után 5 500 000 Ft, harmadik lakás után 6 000 000 Ft, negyedik lakás után 7 500 000 Ft/lakás.
A fentiek alapján a lakásszám alapértéken felül kialakítandó 4 lakás miatt 24 000 000 Ft megfizetéséről szükséges rendelkezni.

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

Adatvédelmi tisztviselő: 
Az előterjesztés adatkezelési része az adatvédelmi tisztviselővel egyeztetésre került, 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 Pénzügyi és Költségvetési Bizottság valamint a Jogi és Ügyrendi Bizottság 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 többséget igényel. 

Budapest, 2026. február 10. 
[bookmark: _GoBack]

Busznyák Imre
alpolgármester





Mellékletek:
1. melléklet:	határozati javaslat
2. melléklet:	tervezett telekosztás tervlapja
3. melléklet: 	433/2025. (XI.27.) KT határozat
4. melléklet: 	városrendezési megállapodás iránti kérelem
5. melléklet:	főépítész szakmai véleménye 
6. melléklet:	városrendezési megállapodás tervezete

Előterjesztést készítette: 
Főépítészi Iroda

1. melléklet a 123-89/2026 előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 
Képviselő - testületének
…../2026. (…) önkormányzati határozata


Városrendezési megállapodásról
Fűrész utca 108/b. (30285/1 hrsz.)

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


1. a Budapest XIV. kerület, Fűrész utca 108/b. - Ráskay Lea utca 27. – Fűrész utca 108/a. számú telkek 2. melléklet szerinti telekalakításával létrejövő Fűrész utca 108/b. szám alatti, 30285/1 hrsz.-ú ingatlanon tervezett beruházáshoz kapcsolódó városrendezési megállapodást az előterjesztés 6. 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. Amennyiben a Beruházó a városrendezési megállapodás 4. pontjában meghatározott összeget sem a jelen határozat elfogadását követő 15 napon belül, sem a kitűzött póthatáridőn belül nem fizeti meg, úgy a jelen határozat hatályát veszti.

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