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A „Liget City” Kft. megvásárolta Budapest, VII. kerület Erzsébetváros Rottenbiller utca – Damjanich utca – Bethlen Gábor utca – Dembinszky utca által határolt 38. sz. tömb területén belül a 33405, 33413 és 33414 helyrajzi számú telkeket, melyre – a védett műemlék épületek megtartásával – koncepcióterv készült egy ütemezhető és megvalósítható beruházás megalapozásához.
A jelenleg hatályos EÉSZ a tömbben Ln-1/1 és Ln-1/3 jelű övezetet határoz meg, a tömbön belül a jelenlegi telekterületek és kialakult beépítés vonatkozásában jelentősen eltérőek az adottságok, mint a hasonló övezetekbe sorolt tömbök és telkek esetében. 
További jelentős specifikáció, hogy a három fejlesztés alá vont telken védett megtartandó műemléképületek találhatók, mely épületek paramétereikben és a beépítés módjában is egyediek.
A fejlesztési területen a védett műemléképületek megtartásával ütemezett vegyes funkciójú – kiskereskedelem, iroda, szállásjellegű (kollégium, szálloda, lakófunkció) – beruházás megvalósítása tervezett, mely során a telkek ütemezetten és egyes funkcionális egységekhez igazodóan kerülnek beépítésre, valamint a meglévő rendeltetések is megváltoztatására kerülnek.
A koncepcióterv alapján a területen összesen cca 45-50 ezer négyszetméternyi bruttó szintterület kerül kialakításra.
A Beruházó a terület magas színvonalú beépítésének megalapozásához nemzetközi építészeti tervpályázatot bonyolított le az Önkormányzat bevonásával.
A tárgyi beruházás megvalósítása érdekében Budapest, VII. ker. Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének az alábbi határozatokat hozta:
· Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 596/2020 (VIII.25.) határozata a 25/2018. (XII.21.) számú önkormányzati rendelet módosításának megindításáról
· Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 595/2020. (VIII.25.) határozata az Erzsébetváros Önkormányzat településfejlesztési elhatározásaival összhangban meghozandó döntésről.
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének fenti határozatai alapján a 25/2018. (XII.21.) számú rendeletével jóváhagyott Erzsébetváros Építési Szabályzatának a 38. sz. tömbre vonatkozó (Rottenbiller utca – Damjanich utca – Bethlen Gábor utca – Dembinszky utca által határolt terület) módosításának megindítása megtörtént, a tervezési szerződés a Beruházó költségvállalásával megkötésre került.
Az eljárás módja az EÉSZ módosítása során tárgyalásos eljárás a hatályos jogszabályok szerint.
A díjazásra került pályaművek alapján a Bánáti & Hartvig Építésziroda az A.P.S. Mérnöki Iroda településrendezési közreműködésével elkészítette a jelen előterjesztés 1.  sz. mellékletét képező beépítési koncepciótervet és az EÉSZ módosítására vonatkozó alábbi szabályozási irányelveket.
Tekintettel a Beruházás nagyságrendjére és a meglévő épületek adottságaira szükséges az EÉSZ módosítás tartalmát érintően előzetesen tartalmi döntést hozni.
LIGET CITY PROJEKT – SZABÁLYOZÁSI IRÁNYELVEK A KÖRNYEZETALAKÍTÁSI KONCEPCIÓHOZ ÉS AZ EÉSZ MÓDOSÍTÁSÁNAK MEGALAPOZÁSÁHOZ
A fejlesztési területen a védett műemléképületek megtartásával ütemezett vegyes funkciójú – kiskereskedelem, iroda, szállásjellegű (kollégium, szálloda, lakófunkció) – beruházás megvalósítása tervezett, mely során a telkek ütemezetten és egyes funkcionális egységekhez igazodóan kerülnek beépítésre, valamint a meglévő rendeltetések is megváltoztatására kerülnek.
A Projekt megvalósításának megalapozására nemzetközi meghívásos pályázat került lebonyolításra, ezt megelőzően a szakmai egyeztetések során megállapításra kerültek az alábbi szabályozási irányelvek.
ÉPÍTÉSI ÖVEZETEK – Ln-1/5, Ln-1/6
Az építési övezet jele:					Ln-1/5
a) megnevezése:					nagyvárosias terület
b) az egyes telkek beépítési módja:			zártsorú, hézagosan zártsorú
c) a telkek 	legkisebb területe:			750 m2
legnagyobb területe:			6500 m2
d) legnagyobb beépítési mértéke:			70 %
e) legkisebb zöldfelületi mértéke:			10 %
f) legnagyobb szint alatti beépítés mértéke:	nincs korlát
g) legnagyobb szintszám: 				F+4 szint (egyedi előírással a Dembinszky utcai tűzfal takarására lokálisan növelhető
Az építési övezet jele:					Ln-1/6
a) megnevezése:					nagyvárosias terület
b) az egyes telkek beépítési módja:			zártsorú, hézagosan zártsorú, egyedi (tömbbelső)
c) a telkek 	legkisebb területe:			750 m2
legnagyobb területe:			6500 m2
d) legnagyobb beépítési mértéke:			65 %
e) legkisebb zöldfelületi mértéke:			15 %
f) legnagyobb szint alatti beépítés mértéke:	nincs korlátozva
g) legnagyobb szintszám: 				F+5 szint 

A legnagyobb beépítés mértékétől (A) vagy a legnagyobb szintszám értékétől (B) az alábbi módon lehet eltérni, az alábbi két előírás együttesen nem alkalmazható (hatályos EÉSZ alapján):
A) Eltérés lehetősége a legnagyobb beépítési mértéktől a hatályos rendelet alapján:
A legnagyobb beépítettség övezeti előírásokban meghatározott mértéke az egyes telkeken engedményes értékkel növelhető legfeljebb 80%-ig, a legkisebb zöldfelület növelésével arányosan:
a) +10% zöldfelület esetén legfeljebb +5%-kal nagyobb beépítettség;
b) +15% zöldfelület esetén legfeljebb +10%-kal nagyobb beépítettség;
c) +20% zöldfelület esetén legfeljebb +15%-kal nagyobb beépítettség;
d) +25% zöldfelület esetén legfeljebb +20%-kal nagyobb beépítettség lehet.

B) Eltérés lehetősége a legnagyobb szintszám értéktől a hatályos rendelet alapján:
A meghatározott legnagyobb szintszám mértéke az egyes telkeken engedményes értékkel növelhető legfeljebb az épületek magasságára vonatkozó előírások keretein belül, a legkisebb zöldfelület növelésével arányosan:
a) +10% zöldfelület esetén legfeljebb 2 szinttel; 
b) +15% zöldfelület esetén legfeljebb 3 szinttel;
c) +20% zöldfelület esetén legfeljebb 4 szinttel.

Szintszámok meghatározása:
Az épületek utcai traktusának szintmagasságát az alábbiak szerint kell kialakítani:
a) a földszint szintmagasságát a szomszédos épületekhez illeszkedve kell meghatározni, de új épület esetében legalább 4 méter;
b) az első lakószint padlószintje új épület létesítése esetén legalább 4 méter, meglévő épület használati módjának megváltoztatása esetén pedig legalább 3 méter;
c) az emeleti szintek közötti szintmagasság legalább 3,30 m legyen (kivéve a parkolóházat).
KÖRNYEZETALAKÍTÁSI KONCEPCIÓ ISMERTETÉSE ÉS TERVEZETT PARAMÉTEREK
A három díjazott pályamű elemeinek felhasználásával elkészült a Környezetalakítási koncepció.
A koncepciótervet és a hatályos szabályozási tervre valamint előírásokra vonatkozó módosító javaslatokat a Beruházó képviselője az Erzsébetvárosi Önkormányzat illetékeseivel folyamatosan egyeztette.
Tervezett állapot:
A fejlesztés alá vont három telekből a tervezett állapot szerint 6 telek kerül kialakításra (lsd. 2. oldal), melyek közül a 2. sz. telek a tömbbelső megközelítésére szolgáló magánút, melyen a megközelítésen túlmenően a mélygarázs lehatjtója és zöldfelület is kialakításra kerül.
A Dembinszky utaca és a Damjanich utca közötti gyalogostengely promenádszerű kialakítással tárja fel mind az új, mind a műemléki épületeket, az 1. sz. és a 3. sz. telken elsődlegesen kereskedelem, szolgáltatás, irodafunkciók és diákszálló tervezett, az új épületek tetején zöldfelületek kerülnek kialakításra.
A tömbbelső nem a 4. sz. telken, lakófunkció kerülne elhelyezésre, itt is elsődleges cél volt mind a felszínen mind a tetőfelületeken a lehető legnagyobb mértékű zöldfelület kialakítása.
Az 5. és 6. sz. telek funkciója a tervezés jelenlegi szakaszában még nem rögzített, de a fenti irányelvek itt is érvényesítésre kerülnek.
A telekosztás megfelel a szabályozási irányelvekben meghatározottaknak mindkét övezetben.
Az egyes beépítésre szánt telkek paraméterei:
Ln-1/5 jelű övezet
> T1 | legnagyobb beépítési mértéke.: 74,81 % - az eltérés +5 % lehet, a zöldfelület növelése ezt biztosítja
zöldfelületi mértéke: 21,12 % (+11,12 % az előírt minimumhoz képest)
> T3 | legnagyobb beépítési mértéke.: 66,18 % - megfelel az előírásoknak
zöldfelületi mértéke: 11,22 % (+1,12 % az előírt minimumhoz képest)
Szintszámok: a hatályos EÉSZ és a fenti mutatók alapján megfelelnek
Ln-1/6 jelű övezet
> T4 | legnagyobb beépítési mértéke.: 40,30 % - mintegy 25 %-al kevesebb, mint az előírásokban szereplő maximum
zöldfelületi mértéke: 25,01 % (+10,012 % az előírt minimumhoz képest)
> T5 | legnagyobb beépítési mértéke.: 48,45 % - mintegy 16,5 %-al kevesebb, mint az előírásokban szereplő maximum
zöldfelületi mértéke: 28,27 % (+13,27 % az előírt minimumhoz képest)
> T6 | legnagyobb beépítési mértéke.: 48,02 % - mintegy 16 %-al kevesebb, mint az előírásokban szereplő maximum
zöldfelületi mértéke: 25,35 % (+15,35 % az előírt minimumhoz képest)
Szintszámok: a hatályos EÉSZ és a fenti mutatók alapján megfelelnek
Összefoglalás:
A Környezetalakítási koncepció az előírásoknak megfelel, a meghatározott legkisebb zöldfelületi mértékeknél lényegesen nagyobb zöldfelület kerül kialakításra.
A beépítés mértéke sem kerül kihasználásra, így a tömbben létrejövő állapot egyrészről városias, másrészről a tömbbelsőben zöldbe „ágyazott”, szabadonálló jellegű.
Kérem a javaslat elfogadását.









Határozati javaslat

Budapest Főváros  VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Polgármesterének a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt jogköre alapján a Képviselő-testület feladat- és hatáskörében meghozott …/2021. (VI. 11.) határozata a „Liget City” beépítési koncepcióterv és szabályozási irányelvek elfogadása a 25/2018. (XII.21) sz. Ök. rendelet 38. sz. tömbre vonatkozó módosításához
[bookmark: _GoBack]Budapest Főváros VII. Kerület Erzsébetváros Önkormányzata Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdésében foglalt jogköre alapján úgy dönt, hogy a Budapest VII. kerület Rottenbiller utca – Damjanich utca – Bethlen Gábor utca – Dembinszky utca által határolt 38. sz. tömb kiemelt fejlesztési területére vonatkozóan Erzsébetváros Építési Szabályzatának módosításához a határozat 1. sz. mellékletében szereplő szabályozási irányelveket, valamint a 2. számú mellékletben szereplő beépítési koncepcióterv tartalmi elemeit elfogadja.
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Budapest, 2021. június 09.
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Előterjesztés mellékletek:

· Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 596/2020 (VIII.25.) határozata a 25/2018. (XII.21.) számú önkormányzati rendelet módosításának megindításáról
· Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 595/2020. (VIII.25.) határozata az Erzsébetváros Önkormányzat településfejlesztési elhatározásaival összhangban meghozandó döntésről.
· szerződés 

Határozati javaslat mellékletei:
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· 2. számú melléklet, beépítési koncepcióterv
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