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Keriiletfejlesztési Bizottsag

2023. junius 26-i iilésére

Targy: ,Javaslat a II. kerillet Palos u. 2. Hrsz.: 10919/2 az egykori Rege Szillo épiiletegyiittese

tertiletére készitett Telepitési tanulmanyterv elfogadasara és a Budapest I1. keriilet, Palos utca

— Budakeszi 0t — Dénes utca — Hérshegyi ut altal hatarolt teriiletre vonatkozo KESZ, (eseti)

modositdsi eljaras meginditdsanak tamogatdsara” c. Képvisel6-testiileti eloterjesztés
véleményezése

Eldterjeszto: )

.......................................

Trummer Tamas f6épitész

Készitette:

Erdei Gyula osztalyvezetd

A napirend targyalasa zart tilést nem igényel.



Tisztelt Bizottsag!

Kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a mellékelt, azonos targyu Képvisel6-testiileti eldterjesztés
ismeretében alakitsa ki véleményét az eldterjesztésben szerepld —II. keriilet Pélos u. 2. Hrsz.: 10919/2
az egykori Rege Szallo épiiletegyiittese teriiletére készitett Telepitési tanulmanyterv elfogadaséra és a
Budapest II. keriilet, Palos utca — Budakeszi ut — Dénes utca — Harshegyi ut altal hatarolt teriiletre
vonatkozé6 KESZ (eseti) modositasi eljards meginditdsanak tamogatasarél sz616 rendelet
elfogadaséardl.

Hatarozati javaslat

A Bizottsag a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az
onkormdnyzat  Szervezeti és Mitkodési  Szabdlyzatarol szold  13/1992.(VILO1.)
Onkormanyzati rendelet 11. melléklet Keriiletfejlesztési Bizottsagra vonatkozd 4.3.6.
pontjaban biztositott hataskérében eljarva, ,Javaslat a Il keriilet Pdlos u. 2. Hrsz.: 10919/2
az egykori Rege Szdllo épiiletegyiittese teriiletére készitett Telepitési tanulmdnyterv
elfogaddsdra és a Budapest I1. keriilet, Pdlos utca — Budakeszi it — Dénes utca — Harshegyi
Ut dltal hatdrolt teriiletre vonatkozé KESZ (eseti) médositdsi eljdrds meginditdsdnak
tamogatdsdra” -targyban készilt képviselo-testiileti elSterjesztés megtargyalasra

alkalmas.
Felelds: Polgarmester
Hataridé: azonnal

Budapest, 2023. junius 19.
Tisztelettel:




Eloterjesztés melléklete

a Képviselo-Testiileti targyi eloterjesztését lasd kiilon dokumentumban



.................. (sz.) napirend

El6terjesztve:
Keriiletfejlesztési Bizottsdghoz

ELOTERJESZTES
a Képviselo-testiilet 2023. junius 27-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a II. keriilet Palos u. 2. Hrsz.: 10919/2 az egykori Rege Szall
épiiletegyiittese teriiletére készitett Telepitési tanulmanyterv elfogadasara és a
Budapest II. keriilet, Palos utca — Budakeszi it — Dénes utca — Hérshegyi at

altal hatérolt teriiletre vonatkozé6 KESZ (eseti) modositasi eljaras
meginditdsanak tamogatasara

Trummer Tamas

f6épitész
Egyeztetve: .. ......cccooviiviiiiiiiiiiiiiininn.
Szab6 Gyula
alpolgarmester
Latta:

....................................

dr. Szalai Tibor
jegyzd

....................................

dr. Silye Tamas
jegyz0i igazgatod

A napirend targyaldsa zart tilést nem igényel.



Tisztelt Képviselé-testiilet!

A 11 kertilet Pélos u. 2. szam alatti (hrsz.: 10919/2) ingatlan tulajdonosa a La Boutique Loft
Kft. képviseletében eljaré Arie Yom-Tov 2021. januarjaban jelezte a volt Rege Hotel teriiletén
fejlesztési szandékat. A fejleszt6 az ,El6zmények”-ben részletezett egyeztetésekkel
Osszhangban megrendelte a Telepitési Tanulmanytervet (a tovébbiakban: TTT.) a LAMRO

Epitésziroda Kft.-t6l. A TTT. célja — a teriiletek adottsdgainak és a telepiilésrendezési
kotelezettségek és jogszabalyok figyelembe vétele mellett — fejlesztési beavatkozasok
megfogalmazasa a hely beépitése érdekében.,

ELOZMENYEK:

Arie Yom-Tov 2021. janudrjaban jelezte a volt Rege Hotel teriiletén fejlesztési szandékat,
A szilloda vj tulajdonosa az épiilet fehér szarnyanak felujitasa és a sziirke szdrny bontésa
mellett 4j lakdépiiletek elhelyezését tervezte. A program a megmaradé fehér szrny mellett
3'és 4 tornyos megoldasokat javasolt, ahol 175 db lakas és 249 gépjarmii elhelyezését
tervezték. A Hivatal azt az allaspontot képviselte, hogy a nagyszabasu beruhazas vizidja
nincs §sszhangban a természeti- és az épitett kérnyezet adottsagaival.

2021. juliusaban a fejleszté az ingatlan teriiletére egy jabb tanulmanyt nyujtott be, amely
paramétereiben megegyezett a kordbban benyujtott valtozattal. A tanulmany
kornyezetvédelmi, levegbtisztasagi  vizsgélat, forgalomtechnika, épitészet,
talajmechanikai, geodéziai felmérés munkarészt is tartalmazott.

2021. novemberében a fejleszté egy modositott koncepcidt nydjtott be. Az 0j koncepcidéban
a lakédsokat 9sszességében 4 darab, alacsonyabb épiiletben helyezték el a korabban tervezett
3 db magas épiilettel szemben. Ez azonban nagyobb beépitési intenzitist eredményezett a
tertileten.

2022. marcius 9-én a LAMRO Epitésziroda Kft., a fejlesztd és a Féépitész részvételével
tartott egyeztetésen a Hivatal azt az Aallaspontot képviselte, hogy a fejlesztés
megvalésithatésagat igénylé KESZ-médositas folyamatat megeldzi a TTT. kidolgozasa, az
Onkormanyzat részérdl torténd elfogaddsa, amely alapja a Telepiilésrendezési
Szerz8désben rogzitendd vallalasoknak. Az egyeztetésen a rendeltetésszam és a fébb
paraméterek rogzitésre keriiltek. A jelenlegi, megvalosult szintteriileti mértéket/volument
nem szabad névelni.

2022, éprilis 4-én érkezett levelében a fejlesztd rogzitette a beruhazo részérdl elfogadhatd
Onkorményzati felvetéseket és a kifogasokat.

2022. junius 28-4n megkiildésre keriilt a Hivatal részére egy ujabb, véglegesnek szant
koncepcid, amely az un. ,meglévé fehér szarny” megtartasa mellet 3 db, lakasokat
tartalmazo épiilet elhelyezését tartalmazta. Vélaszleveliinkben kértikk a TTT kidolgozasat
a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogaddsanak rendjér6l, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szo16 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendeletben
(a tovabbiakban: Uj-TRK.) rogzitetteknek megfeleléen.

2022. november 10-én Aatadasra keriilt a Hivatal részére egy modositott beépitési
dokumentécio.

2022. november 27-én bemutatasra keriilt a lakossag részére a modositott beépitési
dokumentacid.

2023, janudr 26-4n a F6épitész részvételével tartott egyeztetésen, a 2022. novemberi forum
utan atalakitott véltozat (2023.01.26) atadasra keriilt. A kért méretlire csokkentett
rendeltetésszam (100 db) két lakotombben keriilne elhelyezésre.

2023. aprilis 11-én kelt leveliinkben ismételten kértitk a TTT megkiildését.

2023. méjus 22-én ismételt egyeztetd targyalasra keriilt sor a Foépitész részvételével,
amelyen egy beépitési tanulmanytervet adtak at, amely alapjan késziil majd a TTT.

2023. majus 31-ig leszallitasra kertilt a TTT és az el6zetes szabélyozasi koncepcid.



A fejlesztési beavatkozasok véglegesitéséhez a Budapest Févdros II. Keriiletének Egz’tési
Szabdlyzatdrdl sz6l6 28/2019.(X1.27.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ)
modositasa valik sziikségessé.

A TTT. ,E’-fejezete alatt foglalja 6ssze a fejlesztési elképzelést érinté KESZ moédositasi
javaslatot, melyeket az aldbbiakban foglaltunk ssze:

o A megtartasra és felujitasra keriilé un. ,,fehér szarny”-ban 100 szobés idések otthona kap
helyet, a két 0j épliletben Gsszesen 100 lakas keriil kialakitasra. Az 6sszes altalanos
szintteriilet nem haladja meg a jelenlegi, kialakult allapot szerinti szintteriiletet (cca.
14.900 m?), az 1j épiiletek magasséga nem haladja meg a meglévé megmaradé épiiletrész
legmagasabb pontjéat;
fejlesztése altal igényelt beépitési paraméterek és sziikség szerint szbéveges Ovezeti
eléirasok meghatarozhatok legyenek;

e a 142 személygépjarmi foldszinti teremgardzsban torténé elhelyezésének lehetdsége
KESZ moédositast igényel;

o 10-nél tbb 6ndll6 rendeltetési egység 1étesitéséhez KESZ modositas sziikséges.

A tervezési terlileten — II. keriilet, Palos utca 2 szam alatti (hrsz.: 10919/2) ingatlanon - a
jelenlegi Ln-3/EI/SZ-1 épitési Svezet helyett ij — a koncepcioban Ln-3/EI/SZ-2 jelli - épitési
dvezet kerlil meghatarozasra, melynek paraméterei:

Telek legnagyobb beépitési mértéke terepszint felett: 40%;

Telek legnagyobb beépitési mértéke terepszint alatt: 75%;

Telek legkisebb zoldfeliileti aranya: 45%;

Telek legnagyobb altalanos szintteriileti mutatéja: 1,6 m?/m?

Telek legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatdja: 0,5 m?/m?

Epiilet legnagyobb magassaga: 15 m

g. Az épiilet legmagasabb pontjanak széveges meghatarozasa.

Mo o o

A TTT. képezi az alapjat a Telepiilésrendezési Szerzédés (a tovabbiakban: TRSZ.)
megkdtésének, melyben rogzitik a telkek tulajdonosdnak és tlizemeltetdjének kozcéla
felajanlasait.

A KESZ (eseti) moédositasi eljaras lebonyolitasaval kapcsolatban az Uj-TRK. 7. § (7)-(8)
bekezdéseinek rendelkezései alapjan a ,, ... megalapozo vizsgdlat és az aldtdmaszté javaslat

tartalmdt, ... a telepiilési onkormdnyzati f6épitész egyetértésével a telepiiléstervezés felelds
tervezdje vagy az onkormdnyzat dltal a telepiiléstervezéssel megbizott telepiiléstervezd (a

tovabbiakban egyiitt: tervezd) .. hatdrozza meg .. a képviseld-testiiletnek cimzett
feljegyzésben.”. Mely feljegyzést a ,,... képvisel-testiiletnek jova kell hagynia és az a

megalapozo vizsgdlat és az alatdmaszto javaslat mellékletének részét képezi. A feljegyzésben
szerepld tartalom a tervezés sordn csak a tervezési feladat vdltozdsa vagy a tervezési teriilet
csOkkenése miatt csokkenthetd, ugyanakkor a (2) bekezdésben foglalt kovetelmények teljestilése
érdekében, a tervezd dltal a feljegyzés mddositdsa nélkiil kiegészithetd.”

Az Uj-TRK szerint a KESZ (eseti) modositas egyszerisitett eljarasban modosithaté tekintve,
hogy az ,,... az aldbbi feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a telepiilésszerkezetet meghatdrozo miiszakiinfrastruktira-féhdlozat nem vdltozik,
2. nem torténik 1ij beépitésre szant teriilet kijelolése, és
3. nem torténik zold, vizgazdalkoddsi, erdo- és5 természetkozeli Terulet megszinietése.



A Féépitész kialakitotta a készitendd KESZ (eseti) médositasi dokumentacié megalapozé
vizsgalat és az alatdmaszt6 javaslatanak tartalmat, mely a hatarozati javaslat melléklete.

Az Uj-TRK. rendelkezéseinek eleget téve kérem a hatarozati javaslatok elfogadésat.

1.

Hatarozati javaslatok

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat Képvisel6-testiilete Gigy dont, hogy a II.
keriilet Palos utca 2. szam alatti (hrsz.: 10919/2) telekre vonatkozd, a jelen hatarozat
mellékletét képezé Telepitési Tanulmanytervet elfogadja, a Telepiilésrendezési
szerz0dés elOkészitését megkezdi.

Felelos: Polgarmester
Hataridé6: 2023. november 30.

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerti tobbségii szavazati ardny sziikséges.

Budapest Févaros II. Kertileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete uigy dént, hogy kiilsé
koltségviselé bevonasival hozzijirul Budapest Fovaros II. keriiletének Epitési
Szabalyzatarol sz616 28/2019.(X1.27.) 6nkorményzati rendelet Palos utca — Budakeszi
it — Dénes utca — Harshegyi ut ltal hatarolt teriiletre vonatkozé KESZ (eseti)
modositasi eljarasanak meginditasiahoz, 6sszhangban a ... /2023.(V1.27.) képvisel6-
testiileti hatarozat mellékletét képezo Telepitési Tanulmanytervvel.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: 2023. november 30.

A hatarozati javaslat elfogaddsahoz egyszerti tobbségti szavazati ardny sziikséges.

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat Képviselé-testiilete ugy dont, hogy a
Palos utca — Budakeszi it — Dénes utca — Harshegyi 1t altal hatarolt teriiletre
vonatkozé KESZ (eseti) mdodositas megalapozé vizsgilatinak és az alatamaszté
javaslatanak tartalmat részletezo ,,Feljegyzés'-t a jelen hatarozat melléklete szerint
elfogadja.

Felelos: Polgarmester
Hatarid6: 2023. november 30.

A hatérozati javaslat elfogaddsahoz egyszer(i tobbségli szavazati ardny sziikséges.

. Budapest Fovéros II. Keriileti Onkorményzat Képviselé-testiilete ugy dont, hogy a

...12023.(V1.27.) képviseld-testiileti hatdrozat mellékletét képezd Telepitési
Tanulmanyterv  elfogadasaval Osszhangban a Képviseld-testillet felkéri a
Keriiletfejlesztési Bizottsdgot, hogy vizsgdlja meg szakmai becslés készittetésének
lehetdségét az (elsésorban KESZ modosuldsabél adods)  értéknovekedés
megallapitasara.



Felelds: Polgarmester
Hataridé: 2023. november 30.

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii t6bbségii szavazati ardny sziikséges.

5. Budapest Févaros II. Keriileti Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy felkéri
a La Boutique Loft Kft.-t, mint beruh4zét, hogy a .../2023.(V1.27.) képvisels-testiileti
hatarozat mellékletét képez6 Telepitési Tanulmanytervet jelenitse meg a beruhazassal
kapcsolatosan kialakitott elektronikus (WEB) feliiletén, tovabba minden, a kivitelezést
megel6zden €s annak folyamén keletkez6 a késébbiekben elkészitendd részletes
forgalomtechnikai-, geotechnikai- ¢és hidrogeologiai- és egyéb terveket
(tanulményokat), dokumentumokat az elkészitésiiket kévetd 10 napon beliil.

Felelds: Polgarmester
Hataridé: 2023. november 30.

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii tobbségii szavazati ardny sziikséges.

6. Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy a
...[2023.(VL1.27.) képviselo-testiileti hatdrozat mellékletét képez6 Telepitési
Tanulmanyterv alapjan majdan lefolytatandé KESZ-modositasi eljarast kovetéen, az
épitési engedélyezési eljards sordn megvaldsitandd beruhazds kivitelezésekor, az
épitkezéssel Osszefliggésben keletkez6 kornyezeti zajterhelésbél esetlegesen adddéd
panaszok megel6zése érdekében egyeztet a beruhdzoval az elbirasokndl szigorubb
¢épitési idokeret vallaldsa tekintetében.,

Felel6s: Polgarmester
Hatarido: 2023. november 30.

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii t6bbségii szavazati ardny sziikséges.

7. Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete ugy dont, hogy a
...12023.(V1.27.) képviselO-testiileti hatarozat mellékletét képezd Telepitési
Tanulmanyterv alapjan nyugvo, késbbiekben elbterjesztésre keriild telepiilésrendezési
szerzddésben keriiljenek kidolgozésra a ..../2023.(V1.27.) és a ...... /2023.(V1.27.)
képviseld-testiileti hatarozatok részletei is.

Felelds: Polgarmester
Hataridé: 2023. november 30.

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii tobbségii szavazati ardny sziikséges.
Budapest, 2023. jinius 19.

Orsi Gergely
Polgarmester



A ..../2023,(VL.27.) — 1. szdm% — hatérozat MELLEKLETE

Budapest II. keriilet Palos utca 2. szdm alatti (hrsz.: 10919/2) alatti telek fejlesztése -
Telepitési Tanulmanyterv

14sd: kiilén dokumentumban

tartalom: Telepitési Tanulmanyterv az egykori Rege Szall6 épiiletegyiittes teriiletére; Budapest
II. kertilet Pélos utca 2.; hrsz: 10919/2 '



A ..../2023.(V1.27.) — 3. szama — hatirozat MELLEKLETE

A Pélos utca — Budakeszi it — Dénes utca — Harshegyi at — ltal hatarolt teriiletre
vonatkozo KESZ (eseti) modositas .
TERVI TARTALMAT MEGHATAROZO FOEPITESZI FELJEGYZES

A 28/2019.(X1.27.) onkorményzati rendelettel elfogadott II. keriileti épitési szabalyzat (a
tovabbiakban KESZ) eseti modositasanak célja, hogy a KESZ biztositsa a Pélos utca 2. sz4m
alatti 10919/2 hrsz-0 telken tervezett fejlesztés létrejottét, 6sszhangban a .../2023.(V1.27.) —
1. szamu — hatérozat mellékletét képezd Telepitési Tanulmanytervvel.

A telepiiléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021.(VIL15.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: 419. Kr.) 68. § (1) bekezdés b) pont bb) alpontja szerint amennyiben az alabbi
feltételek egyiittesen teljesiilnek:

1. a teleplilésszerkezetet meghataroz6 miiszakiinfrastruktara-foéhalézat nem valtozik,
2. nem torténik Uj beépitésre szant teriilet kijel6lése, és
3. nem torténik z6ld-, vizgazdalkodasi-, erd6- és természetkozeli terlilet megsziintetése.

a teleplilésterv egyszeriisitett eljarasban modosithato.

1. TELEPULESRENDEZESI FELADATOK:

a) a Szabdlyozasi Terven sziikséges szabdlyozasi elemek meghatdrozasa (pl.: épitési
Ovezet modositasa stb.)

2. ADATSZOLGALTATAS

a) Az onkormanyzat biztositia a 419. Kr. szerinti E-TER adatszolgaltatast az ott
meghatarozottak szerint.

3. ATERVI TARTALOM MEGHATAROZASA

ad.l A 419. Kr. 7§ (5) bekezdésének figyelembevételével a 7 éven beliil késziilt, ,, ...
megalapozo vizsgdlat és alatdmaszté javaslat - ideértve a nem e rendelet szerinti
tartalommal elkészitett megalapozé vizsgdlatot és aldtdmaszto javaslatot is - a szerzbi
jogi szabdlyok betartdsa mellett ...” felhasznalhat6 a KESZ modositasénal a sziikséges
aktualizaléssal.

ad.2 A 419.Kzr. 7§ (7) bekezdésének figyelembevételével a vonatkoz6 megalapozé vizsgalat,
aldtamasztd javaslat €s telepitési tanulmanyterv felhaszndlhatdsagat az 6nkorményzati
f8¢épitész hatdrozza meg a képvisel6-testiiletnek cimzett jelen feljegyzésében. Ennek
soran mérlegelésre keriil a modositasi szandék szerinti sziikséges tartalom, figyelemmel
az érintett tervezési terliletre, tervezési feladatra és annak telepiilési 6sszefiiggéseire. A
telepitési tanulmanytervek szerinti moddositdsi szdndékrdl és az annak megfelel
vizsgalati és alatdmasztd javaslat megfelel6ségérél, és alatdmaszté munkarészként valo
figyelembevételrdl a képvisel6testiilet dont [419. Kr. 7.§ (8)].

Tervezd a megalapoz6 vizsgélatot és az alatdmasztd javaslatot a fentiek figyelembevételével
késziti el, és szerepelteti a tervanyagban. Ennek megfelelGen a tervi tartalom — tekintettel arra,
hogy hatalyos telepiilésrendezési eszkéz modositasardl van sz6 —a 314/2012. (X1.8.) Kr. szerint
a kovetkezo:
1. JOVAHAGYANDO MUNKARKSZEK
a. normaszidveg tervezet,
b. modositott szabalyozasi tervlap + egyéb térképi mellékletek, amennyiben médosulnak;



2. MEGALAPOZO VIZSGALAT —a KESZ 301/2019.(XI.26.) képvisel6-testiileti
hatdrozatdval elfogadott megalapozé vizsgdlat felhasznaldsaval
Telepiilésrendezési tervi el6zmények
T4ji és természeti adottsgok vizsgalata
Zoldfeliileti rendszer vizsgalata
Az épitett kdrnyezet vizsgalata
Kozlekedés
Koézmivesités
Helyzetelemzés €s helyzetértékelés
3. ALATAMASZTO JAVASLAT
Teleptilésrendezési javaslatok
T4j és zoldfelileti rendszer fejlesztése
Kozlekedési javaslatok
Koézmiivesitési javaslatok
Koérnyezeti hatasok ¢€s feltételek
Szabalyozési koncepcid
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MEGBIZOI ELVARAS: rovid, attekinthetd, csak a legsziikségesebb kérdésekre kitérd
alatamaszté dokumentacio elkészitése.

Budapest, 2023. junius 19.

Trummer Tamas
foépitész sk.



