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Budapest Févaros XV. keriiletben 1évé kiemelt beruhazasok feliilvizsgalata

I. Szilas Liget Laképark (Bayer Construct Zrt. beruhazas)

1. Az adott beruhazas teriiletének kozlekedési-, human-, és zbldinfrastruktura
ellatottsaganak értékelése, tényszer(i adatokkal alatamasztva, amelybdl megallapithato,
hogy a meglévé infrastruktira és halozatok képesek-e biztositani a tervezett beruhazas
megvalbsulasaval varhatéan beteleplil lakossag ellatasat, vagy azok fejlesztése sziikséges.

A kozel 3500 lakasos, olcsd technoldgiaval tervezett laképark kdzlekedési, human- és
zoldinfrastruktura-ellatottsaga nem biztositott. Az akar 10 000 uj lakéval szamolé beruhazast
megel6z6en nem készilt olyan a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. térvényben
indokoltan el8irt telepitési tanulmanyterv, amely feltarta és bemutatta volna a meglévé
kapacitasok leterheltségét, valamint a sziikséges fejlesztési igényeket. Onkormanyzatunk
mar az els6 egyeztetés alkalmaval jelezte ezen tanulmanyterv elkészitésének
szllkségességét a beruhazé felé, tovabba a kiemeld rendelet véleményezése soran minden,
korabban illetékes miniszternek és az akkori orszagos féépitésznek is.

A kiemelt kormanyzati beruhazassa nyilvanitas alapjan készllt beépitési tervek teljesen
figyelmen kivll hagyjak a helyi hatalyos telepllésrendezési szabalyokat. Csdkkentett helyet
biztositanak csak az évtizedek o6ta ide tervezett 4-es metrdé vagy ujpalotai gyorsvillamos
végallomasanak, és felszabdalt formaban biztositjak annak védderds-6vezetét.

Kertletinkben nem ismeretlenek a nagy volumend fejlesztések, s6t magashaz épitése sem.
Az 1970-75 kozott éplilt Ujpalotai lakdtelep Budapest egyik legjelentésebb lakéfejlesztése
volt az 1970-es években, amely sok tekintetben példat mutatott a jové nemzedékek lakotelep
épitésének. Tenke Tibor, Callmeyer Ferenc, Mester Arpad és tervezétarsaik olyan lakéne-
gyedet almodtak meg, amely 6nall6 egységet alkotva teremti meg a varosiassag érzetét.
A tervek alapjan olyan épuletek kerlltek megvaldsitasra, ahol az épuletek kdzotti telepitési
tavolsagokkal, a lakasokban megfelel6 fényt tudtak biztositani és az épulletek kdzott sok
zoldterilet tudott kialakulni. A tervezék kilon figyeltek a monotonitas elkerilésére, valamint
az épuletek kozti megfelel6 légtéraranyok biztositasaval élhetd lakokdrnyezet létrehozasara,
a megfelel6 épitészeti hangsuly kialakitasara. E célt szolgalta a lakotelep sulypontjaba
telepitett viztoronyhaz, mely koranak — nem csak magassagban — kiemelkedd épllete lett.
Tdbbszér hangsulyoztuk e szempontok szem elétt tartasat, am ezeket semmilyen téren nem
vették figyelembe.

Bizonyara On elétt is ismert a beruhazas tervei, melyben tébb F+19 szintes, otromba aranyu
magashazat tartalmaz, melyek legmagasabb pontja 62 méter koruli lehet. Ez tobbszorose a
ma itt megengedett 25,0 m-es F+6, F+7 szintes épuletmagassagi ertéknek, mely a kornyez6
beépitéseket figyelembe véve kerllt a helyi épitési szabalyzatunkban meghatarozasra.

Onkormanyzatunk a teriilet lakofunkcidval torténd hasznositasaval egyet tud érteni, de
annak mértéke mind magassagban, mind lakasszam sdriség tekintetében meghaladja a
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kerllet szamara elfogadhaté szintet. A tervezett fejlesztésbél adédéd terhelésndvekedés, a
kerlleti épitési eldirasoktol valo eltérés szakmailag messze nem kerilt alatamasztasra.

Egy fenntarthaté varosfejlesztés vegyes funkcié alkalmazasa és megfelelé kapacitasu
kotottpalyas kozosségi kozlekedés (4-es metrd) egyidejii biztositasa mellett fogadhato
csak el.

Fenticket osszegezve az On altal kért adatok tényszerii értékelésével nem
rendelkeziink, ez lenne a tobbszér hangsulyozott és altalunk hianyolt telepitési
tanulmanyterv f6 feladata.

2. Az 6nkormanyzat tamogatja-e a tervezett beruhazas megvalésitasat?

Az Onkormanyzat nem tamogatja a tervezett beruhazast az 1. pontban részletesen
kifejtettek okan.

3. Amennyiben tamogatja, ugy az énkormanyzat és a beruhazé kézotti egylittmiikodés,
valamint az esetleges fteleplilésrendezési szerz6dés az Onkormanyzatrészerol
megfogalmazott elvarasok, illetve a beruhazo részérdl vallalt kbtelezettségek ismertetése.

Onkormanyzatunk nem tamogatja a kiemelt beruhazast.

4. Amennyiben nem tamogatja, kérjiik szives tajékoztatasat arra vonatkozéan, hogy milyen
feltételek egyiittes teljeslilése esetén valhatna a beruhazas az 6nkormanyzat részérél
tdmogathatova.

A jelenleg hatalyos kerlileti épitési szabalyzat (KESZ) a teriileten nem teszi lehetévé 6nallo
lakéépllet létesitését. Kerlletink fejlédése és a lakéfejlesztés megvaldsitasa érdekében
azonban a magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. tdérvény alapjan lehetéség van a
szabalyzat modositasara, egy telepulésrendezési szerz6dés  keretein  beldl.
Onkormanyzatunk nyitott a szerz6dés megkétésére és a KESZ modositasara, amelynek
megalapozasahoz a beruhazonak telepitési tanulmanytervet kell készitenie.

A telepitési tanulmanytervnek be kell mutatnia a fejlesztési terlletet, annak kdrnyezetét és
hatasteriletét. Tartalmaznia kell a valtozast szemléltetd beépitési tervet, az infrastruktira- és
humaninfrastruktura-fejlesztési igényeket, valamint a tervezett beépités kérnyezeti hatasait.
E dokumentum alapjan hatarozhaté meg a KESZ-mddositas szabalyozasi koncepcidja, a
telepllésképi  kovetelmények esetleges valtozasa, valamint a beruhazas miatti
onkormanyzati feladatvallalas mértéke.

A terllet fejlesztése sordn — a koérnyezé beépitésekhez igazodva — a hatélyos elirasinknak
megfeleld, legfeliebb a Szentmihalyi ut kozelében F+6, F+7 szintes épuleteket tartunk
elfogadhatdénak, amelyek magassaga a Szilas-patak felé fokozatosan csdokken F+3 értékre.
Kiemelten fontos, hogy a beruhazas ne gatolja a Févaros taviati kdzlekedési terveiben
szerepl6 metro- vagy gyorsvillamos-fejlesztést, és az ehhez szukséges terlletek
térittsmentesen koztulajdonba keriljenek. Elvaras tovabba, hogy a terlleten a lehetd
legnagyobb zoéldfelliletet alakitsak ki, amely nem zart egységként, hanem a kerllet szerves,
gyalogosan atjarhaté részeként mikodik.

A Képviseld-testilet a fenti alapelvek szerint elkészitett tanulmanyterv ismeretében tud arrél
donteni, hogy a beruhazas és a telepulésrendezeési szerz6dés tervezete 6sszhangban all-e a
kerllet fejlesztési céljaival, a terlletrendezési szabalyokkal és a zoldinfrastruktura-
kovetelményekkel.

Mivel a fejlesztési terlilet Budapest egyik legforgalmasabb utvonala, a Szentmihalyi ut mellett
taldlhatd, és érinti a févarosi taviati kozlekedési terveket is, a tervezési és egyeztetési




folyamatba feltétlendl be kell vonni a Févarosi Onkormanyzatot, a Budapesti Kozlekedési
Kdézpontot (BKK) és a Budapest Kézut Zrt.-t.

5. Amennyiben az énkormanyzat nem tamogatja a beruhazast, de a Kbzlekedési és
Beruhazasi Minisztérium és a beruhazé kbézott folytatott egyeztetések soran az 1. és 4.
pontokban foglaltaknak megfeleléen a beruhazassal Osszefliggésben, a teleplilésrész
fejlesztése szempontjabdl fontos kbzlekedési-, k6zmi-, human- és zoldinfrastruktirahalézati
fejlesztések atvallalasar6l meg tud allapodni, abban az esetben az &nkormanyzat
tamogatna-e a projektet?

A projektet a jelenleg tervezett formajaban nem tartjuk tamogathaténak.
Hangsulyozzuk tovabba, hogy a fejlesztével folytatott targyalasokba - a
szubszidiaritds elvének betartasaval — minden esetben be kell vonni a helyi
dontéshozdkat és szakembereket.

A koézel 3500 lakasos fejlesztés egy kisvarosnyi lakossagot koncentralna a terileten.
Meglatasunk szerint egy ilyen mértéki, alacsonyabb épitészeti szinvonalat és technologiat
képviseld ,embersilok” kialakitasa tarsadalmi, kornyezeti és varosszerkezeti szempontbdl
sem indokolhaté.

6. Amennyiben az 6énkormanyzat a beruhazassal &sszefiiggésben, a teleplilésrész
fejlesztése szempontjabol fontos fejlesztések atvallalasa esetén sem tamogatja a
beruhazast, ugy kérem ennek indokait részletesen kifejteni.

A multszazad hatvanas és hetvenes éveinek tomeges lakételep-épitései inté példaval
szolgalnak: a kizardlag mennyiségi szemléletre épllé lakaspolitika hosszu tavon figyelmen
kival hagyja az egyéni és okologiai szukségleteket. Ha a modern lakoparki beruhazasokbal
hianyzik a human I|épték és a helyi sajatossagok tisztelete, az koénnyen demografiai
szegregaciohoz, valamint a tarsadalmi szdovet megbomlasahoz vezethet. Ezt a hibat ismétli
meg a Bayer Construct lakéfejlesztése is, amely rideg, falanszterszer( kialakitasaval teljesen
elfordul a kornyezetétdl, és ellehetetleniti a jovébeli, valoban fenntarthaté urbanizaciot,
mindenféle érdemi k6z0sségi kozlekedésfejlesztés mell6zésével.

Bar az dnkormanyzat megkdétodtte a beruhazashoz kapcsolodo fejlesztési megallapodast, a

kiemel6 kormanyrendelet miatt Iényegesen rosszabb alkupoziciobdl indult a Fejlesztével
szemben.

Il. Egykori Novényolajgyar teruletén lakéfejlesztés

1. Az adott beruhazas teriiletének kozlekedési-, human-, és zbldinfrastruktura
ellatottsaganak értékelése, tényszer(i adatokkal alatamasztva, amelybdl megallapithatd,
hogy a meglévé infrastruktira és halozatok képesek-e biztositani a tervezett beruhazas
megvalbsulasaval varhatéan beteleplil lakossag ellatasat, vagy azok fejlesztése sziikséges.

A kiemel6 kormanyrendeletben megengedett 1270 lakasos lakopark kdzlekedési, human- és
zoldinfrastruktura-ellatottsaganak megfeleld biztositdsa nem igazolt. A teljes volt
gyarterlletre egységes telepitési tanulmanyterv készilt 2017-ben, melyet dnkormanyzatunk
el is fogadott, az beépllt a helyi épitési szabalyzatunkban alkalmazhatésagi feltételek
egyideji elbirasaval.

A teljes teruletet érinti a FOvaros Telepuléstervében kijelolt uj, két kerulet kozotti atjaro,
amely akadalymentes kdzuti kapcsolatot teremt az Ocednarok utca és a Csobogds utca
kozott.

A volt gyartertlet a privatizaciés id6szak tulajdonszerzéseinek hala, két eltéré tulajdonos
erdekeltségébe tartozik. A teljes terllet barnamez6s kategériaba sorolt, de a rozsdadvezeti




besorolast mar csak az Indotek cégcsoport tulajdonaban Iévé terliletekre lett megallapitva.
Ugyanezen terilet kapta meg a kiemelt statuszt is.

A kiemeld kormanyrendelet a hatalyos KESZ elirasait szamtalan esetben felilirta, melybél
csak a legmeghatarozdbbakat emelném Kki:

- a teriileten lakéfunkcié a KESZ szerint csak telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ)
esetén létesithetd, mig a kiemel6 rendelet ilyen kdtelmet nem tartalmaz;

- az épulet magassagérteke 35 m, a most megengedett 9 m és 13,5m, illetve TRSZ
esetén alkalmazhaté 16,0 m és 20 m helyett;

- az éltalanos szintteriileti mutatdé megengedett legnagyobb értéke 2,5 m?/m?, a hatalyos
0,75 és 1,0 m?/m?, illetve TRSZ esetén 1,5 m?m? és 2,0 m?/m? helyett;

- a parkolasi szintteriileti mutato értéke 1,5 m?/m?, mely meghaladja a 0,25 m?/m?, illetve
TRSZ esetén alkalmazhatd 0,5 m?/m? értéket, plane gy funkciéhoz alapbdl szilkséges
parkolasi kotelezettség felét kell csak biztositani, mindenféle ko6zosségi kozlekedés
fejlesztési kotelem nélkiil;

- a kiemelt terlleten 1270 db lakas épitése lehetséges, a TRSZ megléte esetén a teljes
volt Névényolajgyari teriiletre vetitett 950 lakassal szemben. igy a kb. 2/3-nyi teriileten
kozel 35%-o0s emelés tortént mindenféle szocidlis, human és miszaki infrastruktara
elbzetes vizsgalatanak mell6zésével.

Fentieket o©sszegezve az On altal kért adatok tényszerii értékelésével nem
rendelkeziink, ez lenne a tobbszor hangsulyozott és altalunk hianyolt, telepitési
tanulmanyterv f6 feladata.

Ez a beruhazas sem rendelkezik olyan aktualizalt telepitési tanulmanytervvel, amely feltarta
és bemutatta volna a meglévé kapacitasok leterheltségét, valamint a sziikséges fejlesztési
igényeket. Kuléndsen fontos a tanulmany elkészitése, mivel a beruhazas kozvetlen
kornyezetében valosul meg a 7l1l-es vasutvonal fejlesztése, amelynek kozlekedési
kapcsolatai tekintetében mar tartottunk az érintettekkel kulon egyeztetést. Fontos kiemelni,
hogy a terlletet atszel§ Uj gerincutnak csak egy szakasza valosulna meg a tervezett
maganberuhazas keretében. Emiatt a vasutfejlesztés részeként két korforgalmat kell
kialakitani a Karolyi Sandor utcan, amelyek a kézlekedési halézat késébbi atalakulasa utan —
tavlati szempontbdl — teljesen feleslegessé valnak.

Osszegezve a barnamezés és rozsdadvezeti statusszal rendelkezd teriilet
lakofejlesztési célu hasznositasaval egyet tudunk érteni, de a kiemelé kormanyrendelt
altal jelentésen atirt feltételek mentén a beruhazast nem tudjuk tdmogatni.

2. Az 6nkormanyzat tamogatja-e a tervezett beruhazas megvalésitasat?

Az Onkormanyzat a kiemelé kormanyrendelet altal tervezhetdé beruhazast nem
tamogatja.

3. Amennyiben tamogatja, ugy az énkormanyzat és a beruhazd kézétti egylittmiikodeés,
valamint az esetleges fteleplilésrendezési szerz6dés az Onkormanyzatrészérol
megfogalmazott elvarasok, illetve a beruhazo részerdl vallalt kbtelezettségek ismertetése.

Onkormanyzatunk nem tamogatja a kiemelt beruhazast.




4. Amennyiben nem tamogatja, kérjiik szives tajékoztatasat arra vonatkozoéan, hogy milyen
feltételek egyiittes teljesiilése esetén valhatna a beruhazas az dnkormanyzat részérdl
tamogathatova.

A jelenleg hatalyos keriileti épitési szabalyzat (KESZ) a teriileten csak telepiilésrendezéi
szerz8dés megkotése esetén teszi lehetévé lakéfunkcid létesitését a terileten. Kerlletiink
fejlédése és a lakofejlesztés megvaldsitasa érdekében azonban a magyar épitészetrél sz6l6
2023. évi C. térvény alapjan lehetéség van a szabalyzat modositasara, egy
telepulésrendezési szerz6dés keretein bellul, amennyiben a beruhazéi elképzelések
id6kézben megvaltoztak. Onkormanyzatunk nyitott a szerz6dés megkétésére és a KESZ
modositasara, amelynek megalapozasahoz a beruhazénak telepitési tanulmanytervet kell
készitenie annak szlikséges tarsadalmasitasaval egyidejileg.

A telepitési tanulmanytervnek be kell mutatnia a fejlesztési terlletet, annak kdrnyezetét és
hatasteriletét. Tartalmaznia kell a valtozast szemléltetd beépitési tervet, az infrastruktura- és
humaninfrastruktura-fejlesztési igényeket, valamint a tervezett beépités kdrnyezeti hatasait.
E dokumentum alapjan hatarozhaté meg a KESZ-mddositas szabalyozasi koncepcidja, a
teleplilésképi kovetelmények esetleges valtozasa, valamint a beruhazas miatti
onkormanyzati feladatvallalas mértéke.

Kiemelten fontos, hogy a beruhazas ne gatolja a 71-es vasutvonal fejlesztés kbdzlekedési
kapcsolatait, ezért a tervezési és egyeztetési folyamatba feltétlenil be kell vonni a
Kozlekedési és Beruhazasi Minisztériumot, a Févarosi Onkormanyzatot, a Budapesti
Kdzlekedési Kézpontot (BKK) és a Budapest Koézut Zrt.-t is.

Elvaras tovabba, hogy a terileten a lehetd legnagyobb zoldfelliletet alakitsak ki, amely nem
zart egységként, hanem a kerllet szerves, gyalogosan atjarhaté részeként mikaodik, tovabba
a teruleten atfolyo Szilas-patak keriljon ,kiszabaditasra”, mindenki altal elérhetd.

A Képvisel6-testillet a fenti alapelvek szerint elkészitett tanulmanyterv ismeretében
tud arrél donteni, hogy a beruhazas és a telepiilésrendezési szerz6dés tervezete
osszhangban all-e a keriilet fejlesztési céljaival, a teriiletrendezési szabalyokkal és a
zoldinfrastruktira-kovetelményekkel.

5. Amennyiben az énkormanyzat nem tamogatjia a beruhazast, de a Koézlekedési és
Beruhéazasi Minisztérium és a beruhazd kézott folytatott egyeztetések soran az 1. és 4.
pontokban foglaltaknak megfelelben a beruhazassal &sszefiiggésben, a teleplilésrész
fejlesztése szempontjabdl fontos kbzlekedési-, k6zm(i-, human- és zéldinfrastruktirahalozati
fejlesztések atvallalasarél meg tud allapodni, abban az esetben az &nkormanyzat
tamogatna-e a projektet?

A projektet frissitett telepllési tanulmanyterv készitése nélkiil, a kiemel§ kormanyrendelet
el6irasai alapjan nem tartjuk tamogathaténak. Hangsulyozzuk tovabba, hogy a
fejlesztovel folytatott targyalasokba — a szubszidiaritas elvének betartasaval — minden
esetben be kell vonni a helyi dontéshozdkat és szakembereket.

6. Amennyiben az Onkormanyzat a beruhdzassal Osszefliiggésben, a teleplilésrész
fejlesztése szempontjabdl fontos fejlesztések atvallalasa esetén sem tamogatia a
beruhazast, ugy kérem ennek indokait részletesen kifejteni.

A lakasszam kozel 35%-os emelésének szocialis, human és miszaki infrastrukturalis
hatasait el6zetesen nem vizsgaltdk, pedig a beruhazas 1270 uj lakast eredményez a
keruletben. Hangsulyozzuk, hogy nem az alulhasznositott, barna- és rozsdadvezeti statuszu
terllet megujitdsa ellen vagyunk. Azt azonban elfogadhatatlannak tartjuk, hogy a helyi
épitési szabalyzat minden meghatarozé el6irasat és feltételrendszerét egy kiemeld
rendelettel felllirjak.




Bar a Fejlesztével tobb koérben folytak egyeztetések egy beruhazashoz kapcsolédéd
fejlesztési megallapodas érdekében, de a kiemel6 rendelet okan az &nkormanyzat
alkupozicidja lényegesen gyengébb, igy megegyezés még nem jott Iétre a felek kdzott.

Osszefoglalva:

Mindkét beruhazas esetében a kiemelt kormanyrendelet jelentés mértékben feliilirja a
teriiletekre vonatkozo, hatalyos telepiilésrendezési terveket, ezért ezuton is kérjiik
azok hatalyon kiviil helyezését.

A telepullésrendezés, valamint a helyi épitési szabalyok megalkotasa olyan jogalkotasi
folyamat, amelynek az érintett terllet kézlekedési haldézatan, infrastrukturalis és intézményi
ellatottsagan tul figyelembe kell vennie tdbbek k6zott a tarsadalmi tagozdédast, a munka- és
lakdhelyek térbeli viszonyait, valamint a természeti kdrnyezetet is. Ez a fajta tervezés
kizarélag komplex megalapozé munka utjan valdsithaté meg. Ezzel szemben a kiemel6
kormanyrendeletek ugy hataroznak meg telepilésrendezési szabalyokat, hogy azt
semmilyen — a telepuléstervek elkészitéséhez jogszabalyban elirt — megalapoz6 vizsgalat
nem elézi meg.

A rendeletben rogzitett beépitési paraméterek hosszu tavon hatarozzak meg az érintett
telepllések épitett kornyezetét, kozlekedését, lakopark esetén pedig a tarsadalmi
berendezkedését is. Megalapozé vizsgalatok hianyaban a beruhazasok akar
helyrehozhatatlan karokat is okozhatnak. Ez a kockazat elfogadhatatlan a lakossag, valamint
a kdzérdek érvényesitéséért és megbrzéséért felelds kerlleti Snkormanyzat szamara.

A fenti indokok alapjan a Bayer Construct beruhazasra vonatkoz6 kiemel6 kormanyrendelet
ellen alkotmanyjogi panasszal is éltink.



