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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Alpolgármestere
Szám: 123- 468/2025
Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Napirend száma: ……………….

Képviselő-testület
2025. június 26-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!


Tárgy:		     Városrendezési megállapodás
[bookmark: _Hlk200108346]Füredi u. 53-63/A. (40368/45 hrsz.)

I. Előzmények
A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III.26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) alapján a Budapest XIV. kerület, Füredi u. 53-63/A. szám, 40368/45 hrsz. alatti ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan) övezeti besorolása Gip-E/1 – Energiatermelés terület - jelű építési övezet.
[bookmark: _Hlk163130660]Az Ingatlanon található gázmotoros erőmű irodaépület részleges emeletszinttel történő bővítése kapcsán a Képviselő-testület 84/2025. (III. 27.) önkormányzati határozata szerint az önkormányzat elfogadta az ALTEO Energiaszolgáltató Nyilvánosan Működő Részvénytársaság (továbbiakban: Beruházó) által benyújtott, a beruházás megvalósíthatóságához szükséges ZÉSZ módosítási igényt is bemutató telepítési tanulmánytervet, döntött a Beruházóval a településrendezési szerződés (a továbbiakban: TRSZ) megkötéséről, és a ZÉSZ Füredi u. – Egyenes u. – Rátót u. – Gvadányi u. által határolt tömbre vonatkozó módosítási eljárása megindításáról. 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a ZÉSZ módosítását a 2025. június 26-i ülésén elfogadta, mely szerint a 3. mellékletben a Gip-E/1 építési övezetben az általános szintterületi mutató ZÉSZ 24. § (3) bekezdés szerinti engedményes értéke 1,7 m2/m2.
A ZÉSZ 24. § (3) bekezdés szerint az általános szintterületi mutató megengedett legnagyobb mértékének alapértékétől – a kialakult állapotra, a városképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt hatásra, a terület intézményi és közmű infrastruktúrájára, Zugló közlekedési koncepciójával való összhangra is kiterjedő vizsgálat alapján – konzultáció keretében adott szakmai véleményben és városrendezési megállapodásban meghatározott mértékben és feltételekkel legfeljebb az általános szintterületi mutató legnagyobb mértékének engedményes értékéig el lehet térni.
A Beruházó ingatlanfejlesztési szándékát már az építészeti vázlatterveket is tartalmazó telepítési tanulmánytervben is bemutatta, de kérelmére (2. melléklet) a Főépítész az 1/12596-6/2025 számú véleményében eltérésadó konzultáció keretében az épületbővítést lehetővé tevő, a szintterület engedményes értéke növelésének kérését támogatta (3. melléklet).
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a városrendezési jogintézményekről szóló 12/2021. (III.26.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: VJR) 7.§ (1) bekezdése értelmében az Önkormányzat a 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 (4. melléklet) alapján a városrendezési megállapodás megkötéséről a Képviselő-testület dönt. 

II. Vélemények
Főépítészi Iroda:
A Gip-E/1 övezetben található Ingatlanra vonatkozó ZÉSZ 3. melléklet szerinti övezeti paraméterek – a Képviselő-testület által, 2025. június 26-án elfogadott ZÉSZ módosítás szerint:
	Építési övezet, övezet jele
	Telek kialakítható legkisebb területe (m2)
	Beépítési mód
	Beépítettség megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Terepszint alatti építés megengedett legnagyobb mértéke (%)
	Zöldfelület megengedett legkisebb mértéke (%)
	Általános szintterületi mutató 29. §(1) szerinti alapértéke (m2/m2)
	Általános szintterületi mutató 24. §(3) szerinti engedményes értéke (m2/m2) 
	Parkolási szintterületi mutató 24. §(1) szerinti alapértéke (m2/m2) 
	Parkolási szintterületi mutató 24. §(4) szerinti engedményes értéke (m2/m2)
	Épületmagasság megengedett legnagyobb mértéke (m)

	Gip-E/1
	-
	K
	35
	50
	40
	K
	1,7
	K
	K
	18,0


[bookmark: _GoBack]Gip-E/1 övezeti besorolásban a kerületben egyedül az érintett Ingatlan található. Az Egyenes u. – Füredi u. sarokrészen található meglévő irodaépületre tervezett részleges emeletráépítés az általános szintterületi mutató engedményes értéke igénybevétele mellett alakítható ki. A tervezett beruházás az Ingatlan meglévő beépítettségét nem növeli, az épület a bővítés után is megfelel az övezetre előírt épületmagassági értéknek. A zöldfelület mértéke a terepszinten a jelenlegi állapothoz képest nem csökken, sőt a bővítményre kerülő extenzív zöldtető kialakítással kis mértékben növekszik. A 14305 m2 nagyságú Ingatlanon a meglévő beépítettség összes szintterülete a tervezett 137,08 m2 bővítést követően ~ 7000 m2, mely jóval kevesebb, mint az engedményes 1,7 m2/m2 szintterületi mutató figyelembevételével megvalósítható 14305 x 1,7 = 24318 m2 szintterület. 
Az épület településképi véleményezésre benyújtott terveit a tervtanács a 2025. június 10-i ülésén a tervezett funkcióhoz, és meglévő épülethez igazodónak, településképi szempontból kedvezőnek ítélte, a ZÉSZ módosítás hatályba lépésének feltétele mellett az épületbővítés engedélyezését ajánlotta.
A Beruházó a jövőben elvégzendő önkormányzati feladatellátásra, közfejlesztések céljából támogatást nyújt az Önkormányzat részére, melynek összege a VJR 1. melléklet 10. sora alapján a ZÉSZ 24. § (3) bekezdés szerint az általános szintterület alapértéktől való eltérés esetén 20.000 Ft/m2. A tervezett 137,08 m2 általános szintterület növelés tekintetében a támogatás összege 2.741.600 Ft. 
A VJR 8. § (4) bekezdés szerint a városrendezési megállapodás megkötéséről szóló döntést követően, a Beruházó ilyen tartalmú vállalása esetén, fizetési kötelezettségének teljesítése után, a városrendezési megállapodást a polgármester 15 napon belül írja alá. A városrendezési megállapodás mindkét fél általi aláírásakor, azaz létrejöttekor tehát a 2025. június 26-án elfogadott ZÉSZ módosítás tekintetében már hatályos rendelkezésre történik a hivatkozás.
Jogi Főosztály:
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.

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 szótöbbséget igényel. 

Budapest, 2025. június 10.
Busznyák Imre
alpolgármester

Mellékletek:
1. [bookmark: _Hlk87264164]melléklet: határozati javaslat 
2. melléklet: szakmai konzultációs kérelem
3. melléklet: 1/12596-6/2025 számú eltérésadó főépítészi vélemény 
4. melléklet: Beruházó által aláírt városrendezési megállapodás

Előterjesztést készítette: 
Főépítészi Iroda





1.  melléklet a 123-468/2025. előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 
Képviselő - testületének
…../2025. (…) önkormányzati határozata

Városrendezési megállapodás 
Füredi u. 53-63/A. (40368/45 hrsz.)


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

1. a Budapest XIV. kerület, Füredi u. 53-63/A. szám, 40368/45 hrsz. alatti ingatlanon tervezett beruházáshoz kapcsolódó városrendezési megállapodást az előterjesztés 4. 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 követő 5 munkanapon belül 
Felelős: 	Polgármester (Főépítészi Iroda útján)
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