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112/2023.(VI.28.) számú előterjesztés

Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testületének
2023. június 28-i rendes ülésére

Tárgy: Javaslat  a  Gyümölcs  utcát  és  Gerinc  utcát  összekötő  2492  hrsz-ú
önkormányzati  ingatlan  hasznosítására,  a  telken  tervezett  gyalogos
sétány  és  közösségi  gyümölcsös  kialakításával  kapcsolatos
észrevételek és vételi szándék megvitatására 

Előterjesztő: Dr. Göbl Richárd polgármester

Készítette: Szeleczky Szilvia irodavezető

Fetterné Ferenczy Beatrix irodavezető

Kálmán Kinga főépítész

Egyeztetve: dr. Deák Ferenc jegyző           

Ellenőrizte: dr. Papp Judit aljegyző

Tárgyalja:  Pénzügyi és Gazdasági Bizottság 
Településképi és Környezetvédelmi Bizottság

Az előterjesztés nyílt ülésen tárgyalható.
A határozati javaslatok elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges.

Előterjesztés
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E L Ő T E R J E S Z T É S

Tárgy: Javaslat  a  Gyümölcs  utcát  és  Gerinc  utcát  összekötő  2492  hrsz-ú
önkormányzati ingatlan hasznosítására, a telken tervezett gyalogos sétány és
közösségi  gyümölcsös  kialakításával  kapcsolatos  észrevételek  és  vételi
szándék megvitatására

Tisztelt Képviselő- testület!

A település városrendezési elképzelései között már régóta szerepel a 2492 hrsz. nyomvonal,
mint  a Gyümölcs  utca és Gerinc utca közti  átkötés biztosítása.  A HÉSZ 9/2019 (IV.26.)
önkormányzati rendelet már leendő közútként jelöli meg a 2492 hrsz-ú területet 7,5 méteres
szabályozási széleséggel. A terület rendeltetésszerű hasznosításának fontosságát a jelenleg
zajló településrendezési eszköztár felülvizsgálata során a településtervező és közlekedési
szakmérnökök ismét megerősítették.

A  fentiekre  alapozva  Budakalász  városvezetése  a  közlekedési  folyosó  tényleges
megnyitását gyalogosok és kerékpárosok számára célként tűzte ki.

A  Képviselő-testület  2023.  március  29-i  ülésén  tárgyalta  a  „Javaslat  városi  gyümölcsfa
ültetési  program  meghirdetésére,  és  az  őshonos  gyümölcsöskertek  létrehozásáról  szóló
programban  való  részvételre” című  napirendi  pontot,  mely  előterjesztésben  javaslatként
szerepelt gyümölcsöskert létesítése a Gyümölcs utca és a Gerinc utca közötti 2492 hrsz-ú
önkormányzati  telken,  előkészítő  feladatként  a  két  rom  eltakarítása  munkagéppel,
tereprendezés munkagéppel, valamint későbbiekben betonlapokból gyalogút kialakítása volt
megjelölve. 
A Képviselő-testület 37/2023. (III.29.) sz. Kt. határozata szerint a Nemzeti Biodiverzitás- és
Génmegőrzési  Központ  által  meghirdetett  gyümölcsfajták  megőrzésében  való
együttműködésben  Budakalász  Város  Önkormányzata  részt  vesz.  A  program
megvalósításához szükséges fedezetet a Képviselő-testület a 2023. évi költségvetés terhére
biztosítja.

A fenti döntés után több lakossági megkeresés és beadvány érkezett a témában:

A döntést  követően 2023.  április  5-én e-papíron érkezett  beadványban  Szabó Zoltán  és
további  6  (Gyümölcs  utcai  és  Gerinc  utcai)  lakos  kifogásolta  a  döntést  és  az  alábbi
kérdéseket, észrevételeket fogalmazták meg:

- a 2492 hrsz. beépítetlen terület a Szabályozási Terv szerint útként lesz kialakítva,
mikor kerül átminősítésre, mikor kerül megnyitásra az állampolgárok felé?

- a  tervezett  gyümölcsöskert  megnyitásánál  számoltak-e  a  megnövekedett
autósforgalommal, parkolási gondokkal, környezetszennyezéssel?

- a  lakott,  kertvárosi  telkek  és  a  közösségi  használatra  kijelölt  kert  közötti  fizikai
elválasztást (kerítés) hogy alakítják ki, a magánszféra védelmét hogyan biztosítják?

- a  2492  hrsz.  ingatlan,  mint  út  kialakításának  létjogosultságát  nem  tartják
megalapozottnak, szerintük inkább a 2475 hrsz. ingatlan alkalmas a gyalogos tengely
kialakítására

- a 2492 hrsz. ingatlannak kapcsolatban vételi  szándékot jeleztek, mint szomszédos
tulajdonosok.

A 2023. április 26-i közmeghallgatáson és a május 24-i Berdó városrész lakossági fórumán is
kifejtették  a  2492  hrsz.  ingatlan  tervezett  kialakításával  kapcsolatos  nemtetszésüket,
ellenérveiket.
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2023. május 31-én újabb beadványt küldött emailen Mókusz Melinda 6 tulajdonos nevében.
Ebben kérdésként merült fel:

- a tervezett járdát senki sem igényelte, készült-e hatásvizsgálat a témában?
- továbbra sem értenek egyet a közösségi kert kialakításával
- amennyiben  mégis  meg  akarja  az  Önkormányzat  valósítani,  ragaszkodnak  a

birtokvédelmük  érdekében,  a  telkek  teljes  hosszában  belátást  gátló  kerítés
építéséhez

- a 2492 hrsz.  átkötés helyett  a 2475 hrsz.  -t  és a Gerinc utca Budai  úttal  történő
átkötését támogatják.

- a 2492 hrsz. beépítetlen területi ingatlant a szomszédos tulajdonosok megvásárolnák
12.500.000 Ft-ért és a terület gondozását magukra vállalnák.

A  2492  hrsz.  önkormányzati  tulajdonban  álló,  beépítetlen  terület  városrendezési
hasznosítás szempontjai:

A település városrendezési elképzelései között már régóta szerepel a 2492 hrsz. nyomvonal,
mint  a  Gyümölcs  utca  és  Gerinc  utca  közti  átkötés  biztosítása.  HÉSZ  9/2019  (IV.26.)
önkormányzati rendelet már leendő közútként jelöli meg a 2492 hrsz-ú területet 7,5 méteres
szabályozási széleséggel. 

A  jelenleg  zajló  településrendezési  eszköztár  felülvizsgálata  során  a  településtervező  és
közlekedési szakmérnökök ismét megerősítették a terület kijelölt  célja szerinti hasznosítás
fontosságát.

A  jelenleg  zajló  településrendezési  eszköztár  felülvizsgálata megalapozó  vizsgálattal
kezdődött,  melynek során (sok egyéb fontos  eredmény mellett)  megfogalmazódott  az  is,
hogy Budakalász  város beépített  területei  általában,  de egyes településrészek különösen
hiányt szenvednek zöldterületekben.

A  vizsgálati  eredményekre  támaszkodva  készült  el  a  településfejlesztési  koncepció
tervezete,  amelyet  kiterjedt  társadalmasítás  útján  egyeztetett  az  önkormányzat  a  város
lakóival. A településrészenként megtartott hat fórumon a megjelent lakók, telektulajdonosok
észrevételei  és  véleményei  megerősítették  a  településfejlesztési  koncepció  azon
célkitűzését,  hogy  a  településrendezési  tervek  készítése  során  az  önkormányzat  és  a
településtervezők kutassák fel a zöldterületek kialakításnak lehetőségeit, és a tervek jelöljék
is ki a lehetséges közpark területeket. A településfejlesztési koncepciót a Képviselő-testület
141/2022. (IX.28.) számú határozatával elfogadta.

Ezzel  párhuzamosan elkészült  és elfogadása előtt  lakossági  fórumon bemutatásra került
Budakalász fenntartható városi mobilitási terve is. Ez részletesen foglalkozik azzal, hogy a
város túlterhelt autós forgalmának csökkentésére szolgáló egyik leghatékonyabb eszköz a
városon belül  közlekedők számára a kerékpáros és gyalog közlekedés körülményeinek a
fejlesztése, jól használható gyalogos-kerékpáros útvonalak kialakítása, kerülőutak levágása,
a gyalogos-kerékpáros közlekedés vonzóvá tétele.

A zöldterületek és gyalogos útvonalak kijelölése során fontos szempont, hogy ez lehetőleg a
magántulajdon sérelme nélkül történjen, vagyis elsősorban önkormányzati tulajdonú területre
kerüljön,  és  csak  olyankor  nyúljon  rá  magántulajdonban  lévő  területre,  amikor  erre  más
megoldás nincs. 
Az  önkormányzati  tulajdonú  területek  zöldterületként  vagy  gyalogos  útvonalként  történő
hasznosítása a közvagyonnal  való hatékony bánásmód is,  hiszen területszerzés költsége
nélkül fejleszthető. 
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A  Berdó  városrészben  a  Gyümölcs  utca  és  a  Gerinc  utca  között  meglévő  közlekedési
kapcsolatok (Áfonya utca, Cseresznyés utca) jelenleg 580 m-re vannak egymástól, ami azt
jelenti,  hogy  csak  óriási  kerülőkkel  lehet  a  keresztirányú  célpontokat  elérni.
Összehasonlításként  a  közlekedési  kapcsolatokkal  jól  ellátott  kertvárosias  lakóterületeken
(pl.  Szentistvántelepen)  a  keresztutcák  közti  távolság  95  méter.  A  településtervezők
javaslata szerint  legalább 2 db átkötés kialakítására van szükség,  melyből  egyik  a 2492
hrsz.-on történhetne.

A Gerinc utca és a Gyümölcs utca között egyetlen egy önkormányzati tulajdonú telek van, a
7,5 méter széles 2492 hrsz-ú telek, az Áfonya utcától 365 méterre, a Cseresznyés utcától
215 méterre, a két utca között. A 7,5 méter széles telken gyalogos sétány kialakítható és
amennyiben  egy  keskeny  járófelület  mellett  növénytelepítés  is  történik,  akkor  annak  a
zöldterületi funkciója is pozitív hatásként érvényesülhet. 

Felelős településtervezés, településfejlesztés esetén a fent ismertetett körülmények között
a 2492  hrsz-ú  önkormányzati  tulajdonú  telek  felhasználása  gyalogos  útvonalként  és
zöldterületként elengedhetetlen feladat.

A  város  főépítészének  szakmai  véleményét  is  figyelembe  véve  tehát  az  önkormányzat
tulajdonában  lévő  ingatlant  közterületként,  kizárólag  a  gyalogos  és  kerékpáros
forgalom előtt kívánja megnyitni, az út szélesítése pedig a sétány használhatóságát
növeli. 

A  terület  parkosítása  és  a  gyümölcsfák  szakszerű  telepítése  is  a  terv  része,  így  kettős
funkciót tölthet be a terület.  A közterület  kialakítása során természetesen figyelembe kell
venni  a környéken lakók jogos érdekeit  (magánszféra védelme stb.)  is  a közösségi  célú
hasznosítás esetén. 
A Nemzeti Biodiverzitás – és Génmegőrzési Központ pályázatának célja az eltűnő, a Kárpát-
medencében  régóta  termesztett  fajták,  illetve  tájfajták  fennmaradásának  és
újrahonosodásának,  az  e  fajták  elterjedésével  a  genetikai  alapok  biztosítása,  mely  jó
lehetőség  a  parkosítás  kialakítására.  Az  aláírt  megállapodás  szerint  a  Génmegőrzési
Központ vállalta a növényanyag biztosítását, szakmai tanácsadást a terület előkészítésében
és a fák ültetésében való tanácsadást, a kihelyezett állomány nyilvántartásának vezetését,
szakmai  rendezvények,  képzések tartását  és  lebonyolítását.  Az  Önkormányzat  vállalta  a
2492 hrsz-ú ingatlanon a gyümölcsoltványok telepítéséhez szükséges terület biztosítását, a
fák  folyamatos  ápolását  és  gondozását,  a  terület  lehetőség  szerint  10  éves  időtartamig
történő fenntartását, a környéken élők számára (különös tekintettel az iskolás korosztályra) a
fajták megőrzését  és bemutatását.  A telepítés várható ideje  október  15.  és november 1.
között lesz.
A  programból  való  visszalépés  a  telepítési  időpont  előtt  két  hónappal  lehetséges.
Ammennyiben  ez  későbbi  időpontban  történik,  az  Önkormányzat  a  költségek
visszatérítésére kötelezett.

A  kerítés  építésével  kapcsolatosan  az  országos  településrendezési  és  építési
követelményekről szóló 253/1997. (XII.20) kormányrendelet (OTÉK) rendelkezik. Ezek, olyan
általános szabályok, amiket a helyi  előírások még kiegészíthetnek. Az általános országos
érvényű  rendelet  nem  kötelez  kerítés  építésére,  és  a  helyi  szabályozás  sem  írja  elő  a
kötelező  kerítés  építést  az  Lksz-1  besorolási  övezetben,  azonban  nem  cél  az  érintett
ingatlanok magánszférájának zavarása, ezért  a lehetőségek szerint annak védelmére kell
törekedni.
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A 2492 hrsz. ingatlan vételi ajánlatának mérlegelési szempontjai:

A  2492  hrsz.  ingatlan  megvásárlására  12.500.000  Ft-os  ajánlatot  tettek  a  szomszédos
ingatlan tulajdonosai, ezzel szeretnék egyrészt a területet megszerezni, másrészt elkerülni a
részükről  hátrányosnak  ítélt  gyalogos  átkötés  és  közösségi  gyümölcsöskertként  történő
hasznosítást.

 A  2492  hrsz.  ingatlan  alkalmas  a  Berdó  gyalogos  tengely  nyomvonalának
kialakítására.  A  párhuzamos  gyalogos  átkötések  is  szükségesek  a  Berdó  terület
közlekedés fejlesztésében.

 Amennyiben a terület értékesítésre kerülne, a város gyakorlatilag véglegesen feladná
a gyalogos-kerékpáros átkötés kialakításának lehetőségét ezen a területen.

 A kínált  12.5 millió  forint  alacsonyabb a kb. 2 éve elkészíttetett  2475 hrsz-ú telek
értékbecslés számaitól, és biztosan nem fedezné hasonló utcának alkalmas terület
megszerzését. 

A fentiek alapján nem áll az önkormányzat érdekében eladni az ingatlant.

Melléklet:

 2023.04.05-i beadvány a 37/2023.(III.29.) sz. Kt. határozathoz
 2023.05.31-i  beadvány a 2492 hrsz.  telekkel  kapcsolatos észrevételek,  javaslatok,

kérések

Az előterjesztő ismertetve a szakmai érveken alapuló kialakítási igényt, a korábbi fa-
telepítési döntést, a lakossági ellenérveket és az arra adott előterjesztői javaslatokat a
döntést a bizottsági szakmai előkészítést követően a képviselő-testületnek adja meg.

Kérem  a  Képviselő-testületet,  hogy  az  előterjesztést  tárgyalja  meg  és  döntsön  a
határozati javaslatokról.

1. Határozati javaslat

Budakalász Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Gyümölcs utcát
és a Gerinc utcát összekötő 2492 hrsz.-ú ingatlanra tervezett gyalogos átkötés és közösségi
kert  kialakítási  szándékát  a  szomszédos  ingatlantulajdonosok  magánszférájának
figyelembevétele mellett fenntartja.

Vagy

Budakalász Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Gyümölcs utcát
és a Gerinc utcát összekötő 2492 hrsz.-ú ingatlanra tervezett gyalogos átkötés és közösségi
kert kialakítását elveti.

Határidő: azonnal
Felelős: polgármester

2. Határozati javaslat

Budakalász Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Gyümölcs utcát
és a Gerinc utcát összekötő  2492 hrsz.-ú ingatlanra a szomszédos ingatlan tulajdonosok
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12.500.000 Ft-os vételi ajánlatát elutasítja, és az ingatlant továbbra is az önkormányzat a
tulajdonában tartja.

Vagy

Budakalász Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a Gyümölcs utcát
és a Gerinc utcát összekötő  2492 hrsz.-ú ingatlanra a szomszédos ingatlan tulajdonosok
vételi ajánlata alapján megvizsgálja az ingatlan értékesítésének lehetőségét.

Határidő: azonnal
Felelős: polgármester

Budakalász, 2023. június 21.

. Dr. Göbl Richárd
   polgármester
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