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1. Aterulet és kornyezetenek, hatasteruletenek
bemutatasa

1.1 Atervezésiterilet és a kialakult allapot rovid bemutatasa

A 38257/10 helyrajzi szdmu telket délnyugat felél a Pékerdd utca, délkelet fel6l a Forinydk Géza
utca, északkeletr6l sport teruletet, mig észak-északnyugatrél a rendérség oktatoé és kiképzd
terlilete hatarolja. Bar a telek cime Konyves Kalman korut 16, a Konyves Kalman koruttal
kozvetlenul nem hataros, dél-délkeleti oldalan autdkereskedés, benzinkut talalhatok. A Pékerdd
utca a telek mentén egy szakaszon a Lurdy Haz bevasarldkdzpont aruszallitasa miatt korilbelul
2 m-rel lesullyesztésre kerult, ezen a telekhataron alacsony tamfal, illetve rézs(i hatarolja.

A Konyves Kalman korut kornyezetében Lévo tertiletek az elmult években jelentds atalakulason
mentek keresztiil és tovabbi fejlesztések is varhatéak. A Duna feléli részeken, illetve az Ull&i ut
kornyezetében jelentds lakd-, iroda- és sportfejlesztések torténtek, magas, nagyvarosias
karaktert adva a teriiletnek. A két fejlesztési zéna (a Duna feléli és az UlGi ut feldli) éppen a
terulet kornyezetében ér 6ssze és varhatdan itt is jelentds valtozasok indulnak el. Ezek a
valtozasok mar kozvetlenulis elérték a Lurdy Haz szomszédsagat: a volt Vagéhid teruletén épult
varosrész a Mester utcaval hataros, mig a Pékerdd utca északi végén egy Uj lakofejlesztés épitése
zajlik.

A tervezési tertilet telkén korabban a Fétaxi allomasa volt, ezért talajszennyezettségre lehet
szamitani, el6zetes talajszennyezettség vizsgalat készitendé.

A hatalyos szabalyozasi terven a telek délkeleti sarkanal egy zsakutca telke talalhatd, amely a
38265 helyrajzi szamu telek Konyves Kalman korut feléli megkozelithetéségét biztosithatja, am a
tényleges hasznalat, illetve a jelenlegi telekallapotezt a szabalyozast még nem tukrozi. A
hatalyos szabalyozasi terven a telek északnyugati oldalan egy uj kozterllet kiszabalyozasa jelolt
16 - 21,5 m szélességben, mely részben a telekbdl kerlilne kialakitasra mintegy 2200 m?
terlileten. Ez a két szabalyozasi korrekcido még nem tortént meg, igy a telek jelenlegi mérete még
valtozni fog. (lasd még 1.2 Telekadottsagok és tulajdonviszonyok vizsgalata c. fejezet)

1. abra Légifoté
forras: Google maps



1.2 Telekadottsagok és tulajdonviszonyok vizsgalata

INGATLAN ADATAI

Budapest, Konyves Kalman korut 16.
Helyrajzi szam: 38257/10

Telek terlilete szabalyozas el6tt: 20 094 m2
Ovezeti besorolas: Vi-1:3,5; Vi-1/IX-V/47/E-3

ruuapest rovaros normanyhivatala Foldhivatali Foos ztaly
Budapest, XIV,, Bosny4k tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes m4solat

" 2025.09.15 14:36:53
Helyrajzi szim: BUDAPEST IX.KER belteriilet 38257/10

Méretarany: 1: 2000

Megrendelés szim: 9000/6926/2025
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A térképmisolat a kiadas idpontjaban megegyezk az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazis tartalmaval, A

térképmdsolat méretek levételére nem hasmalhat6!

2. abra tulajdoni lap
forras: foldhivatal



Telekdllapot a jelenleg hatédlyos KESZ (34/2017.(XIl. 22.) 6nk. rend.) szerint

A jelenleg még hatdlyos szabalyozasi terv (Budapest Févaros IX. Kertilet Ferencvaros
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 34/2017.(XIl. 22.) 5nkormdnyzati rendelete a Budapest,
IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksari (it - Haller utca - Fehér Hollé utca -
(38283/8)Hrsz-u kbzterlilet - Szent Laszlé Kérhaz 38283/5 Hrsz telekhatara - Konyves Kalman
kérdt - Albert Fléridn Ut -Ferencvérosi Pélyaudvar - MAV Budapest-Kelebia vasutvonal altal
hatérolt tertilet Kertileti Epitési Szabélyzatardl — tovabbiakban KESZ 34/2017.(XIl. 22.) ) szerint a
terlilet északi oldalan a (38255/5) helyrajzi szamu utcaszakasz folytatasaként egy uj koztertlet
kerul kiszabalyozasra, a szabalyozasi tervlapon jeloltek szerint.

A KESZ 34/2017.(XIl. 22.) szabalyozasi tervlapjén jeldlt, tervezett kozteriilettel a telek délkeleti
sarkan lév6 38282/10 helyrajzi szamu, kiszabalyozott zsdkutca jelenlegi, a 38265 helyrajzi szamu
telek kozterlleti megkdzelithet6séget biztositd funkcidja kivalthato, ezért arra kdzteruletként a
tovabbiakban nincs sziikség.
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dbra hatalyos szabélyozasi terv szerinti kiszabalyozott utca miatti teriiletveszteség

A kiszabalyozéasra kerll6 északi utca a telekbdl korulbelil 2197 m2-t vesz le a telekbdl, igy ebben
az esetben a teriiletveszteség a telekteriilet tébb mint 10%-a.

=> Ezajelentds mértékii teriiletveszteség a kévetkez6kben bemutatott javaslatunk
szerint cs6kkenthetd, kompenzalhaté a kiszabalyozott utca racionalizalasaval,
valamint esetleges teriiletcserékkel.



JAVASLAT: telekalakitasi javaslat a szabalyozasi vonalak modositasaval és tertiletcserével
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4. abra Javasolt szabalyozdsi vonal alapjan varhatd telekmoédosulas

A javasolt telekalakitasban a tervezett utcakeresztmetszete 14 m, valamint javasoljuk
csereterlletként az észak-nyugaton kialakulé Uj telekrészt, illetve a dél-keleti sarokban lévé
kiszabalyozott zsakutca telkét. igy a teriilet valtozasok a kévetkezé képen alakulhatnak:

e északi kozterlilet kiszabalyozas miatti tertiletvesztés: ~1330 m2

=> Ajelentds mértékii teriiletveszteség javaslatunk szerint cs6kkentheté: igy az (j
épitési telek ~ 1330 m2-rel lesz kisebb az eredetinél, mely a beépitési paraméterekben
tovabbra is jelent6s valtozast okoz, azonban lényegesen kisebbet, mint a hatalyos
szabalyozasi terv szerinti 2197 m2.



1.3 Epitmények vizsgalata

Orokségvédelem: A teriileten régészeti leldhelym(iemléki védelemmel vagy helyi védelemmel
érintett épulilet nem talalhaté.

5. abra A terilet légifoton 1944,1963, 1977 és 1990-ben- forras fentrol.hu Fortepan/ Magyar Kiralyi Légieré

A terlletet a Ferencvarosi rendezd palyaudvar miatt a masodik vildghaboruban intenziv
bombazas érte, mely soran az itt talalhatd épuletek megsemmisiultek, a telek a 70-es évekig
beépitettlen maradt. Az ’50-es évek végétdl, '60-as évek elejétdl Fotaxi, vagy korabbi nevén
Févarosi Autdtaxi Vallalt lll. sz telephelye volt a teruleten, a taxiallomast kiszolgalo épliletek csak
az 1970-es évek kozepétél épultek fel a teruleten.

Ateruleten jelenleg az egykori F6taxi allomas foldszintes, foldszint + 1 emeletes, lapostetds
épuletei talalhatdak leromlott allapotban. A korabbi funkcié miatt a telek jelent8s része burkolt,
jelenleg is megtalalhato a korabbi taxi parkolo.

6. abra A terlilet 1979-ben Fé6taxi egykori allomésa- forrés Fortepan / Ferencvarosi Helytérténeti Gydjtemény



1.4 Kozlekedésivizsgalat

A telek megkozelitése tomegkozlekedéssel nagyon jo, mind a Mester utcan kdzleked6 2B, 51,
51Avillamos, mind a Kényves Kalman koruton kozlekedé 1-es villamos megalldja 300m-ren
belll talalhaté. Sétatavolsagra van a Haller utcan kozleked6 23 és 24-es villamos és a
Ferencvarosi Palyaudvar és 1 km beliil elérhetd a 3-as metré és a csepeli HEV megalldja is.
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7. abra Tomegkozlekedés a teriileten

A telek két oldalrdl kozuttal hataros, mig északrél a szabalyozasi tervben kozutnak kiszabalyozott
telekrész hatarolja, igy a telek gépkocsival j6l megkdzelithetd. A Konyves Kalman korutrél a
Forinyak Géza és Pékerd6 utca, Konyves Kalman korut csatlakozasok egyiranyusitott hurkot
alkotnak, a Pékerd6 utca 30 km/h sebességkorlatozassal és északi szakasza teherforgalom elél
elzart utvonal, igy nagy atmend forgalom nem varhato.

1.5 Kozmuivizsgalat
A telek kornyezete kozmlUivekkel jol ellatott.

Elektromos daram: elektromos aram a Pékerdd utca és a Forinyak Géza utca déli, a benzinkuttal
hataros részérél elérhetd.

Viz: A kozm(itérképek szerint jelenleg a telken tobb vizbekotés is talalhatd, a Pékerdd utca és a
Forinyak Géza utca déli része felél, azonban a funkcié valtozas miatt valészinileg nagyobb
kapacitds sziikséges igy ez a tervezési szakaszban méretezendd és vizsgalando.

Csatorna: csatornahalézat a Pékerdd utca felél elérhetd, a kozmdU térkép alapjan jelenleg nincs
bekotés.

Gaz: Gazbekotés a Konyves Kalman koruti gerincrél vagy a Pékerdé utca felél biztosithaté.



Hirkoézlés: Tobbféle hirkdzlési szolgaltaté haldzata a Konyves Kalman korut felél elérhetd, de a
kézm(itérkép szerint a teleknek jelenleg is van bekotése a Forinyak Géza utca fel6l.
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8. dbra Kézmduellatottsag

1.6 Kornyezeti allapot vizsgalat

A terllet korabbi funkcidja miatt telek jelenleg kb 85%-ban burkolt. A telekhatarok mentén,
valamint a telken allé két meglévd épulet kozott talalhato jelentésebb facsoport. Ezek
értékessége, allapota a tovabbi tervezés soran vizsgalando.

A Konyves Kalman korat, mint I. rendl féut kozelsége miatt a zajszennyezés és levegdmindség
vizsgalandd, azonban mivel a telek nem kdzvetlenul hataros a Kényves Kalman koruttal,
varhatdan a kés6bbi, korut menti fejlesztések utan, valamint a telken és kdrnyezetében
megjelend nagyobb zoldterlletek létrehozasaval a telek adottsagai javulhatnak.

10



1.7 Atervezés szempontjabol relevans fovarosi és kerileti
telepilésrendezési eszkdzok

FOVAROSI TELEPULESTERV (FTT) / BUDAPEST FOVAROS RENDEZESI SZABALYZATA (BFRSZ)

Budapest Févdros Onkormanyzata Kézgytilésének 3/2026. (11.12.) bnkormanyzati rendelete

Budapest Zénarendszere

Aterulet a belsd varoskozponti zonatol délre, az atmeneti zdnaban talalhaté. Az atmeneti zéna a
varos heterogén térsége, mely tobbek kozott Budapest korabbi és jelenleg is hasznalt ipari,
gazdasagi teruleteit foglalja magaban.

SUBapEsy 1, T
REMOE 2151 s2un Ve,
St L]

9. &bra FTT/BFRSZ: 33. melléklet, BUDAPEST ZONARENDSZERE

A zéna telepulésszerkezeti szempontbol varhatdan atstrukturalédik, itt van lehetéség a
jellemzéen barnamezds szerkezetalakito fejlesztéseknek, mely az alulhasznositott terliletek
funkciovaltasat és varosba integralasat eredményezhetik.

Terlletfelhasznalas

A BFRSZ szerint a tervezési terulet altalanos hasznalat szerinti intézményi vegyes terulet (Vi-1).

Az intézményi vegyes teriilet a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban TEKA) 20. § (1)
és (2) szerint els8sorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis rendeltetést
szolgald épuletek elhelyezésére szolgal. Ezen a terileten elhelyezhetd rendeltetések 6nalldéan
vagy vegyesen:

a) igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,

b) iroda,

c) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallas jellegl, didkszallas, munkasszallas,
d) kulturalis, kozosségi szérakoztato,

e) hitéleti,

f) sport,

g) nem Uzemi technolégidju kutatas-fejlesztés és

h) parkoléhaz.

A 20.8 (4) pont szerint ,,az intézményi vegyes terlleten elhelyezésre kerlld épliletekben a
lakdrendeltetések 6sszes hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 50 szazalékot, kivéve, ha
allami f6épitészi eltérés alapjan a helyi épitési szabalyzat masként rendelkezik”.
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A BFRSZ szinttertileti atlagértékre vonatkozo rendelkezései

A BFRSZ a févarosban a telepulésrendezés és az épités févarosi és kerlleti szint(i 6sszehangolt
rendjének biztositasa rendezési szabalyzatot allapit meg, mely a keretszabalyokat rogzit,
telekalakitasi és épitésjogi szabalyozast nem tartalmaz, és épitési jogot sem keletkeztet.

A BFRSZ 2-31. mellékletben foglalt tervlapjaiaz altalanos hasznalat szerinti tertletekre
vonatkozdan terlleti meghatarozassal rogzitik a szintterlleti atlagértéket, amelyet a helyi épitési
szabalyzatban megallapitott épitési 6vezetek beépitési hatarértékeinek meghatarozasanal oly
modon kell figyelembe venni, hogy az altalanos hasznalat szerinti terileten belul meghatarozott
Osszes épitési Ovezet megengedett szintterllete egylittesen nem haladhatja meg a szintteruleti
atlagérték alapjan szamitott szintteruletet.
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10. dbra FTT/BFRSZ 14. melléklet Az dltalanos hasznélat szerinti terliletek szintterlileti tlagértéke és a mlszaki
infrastruktura elemek 65-411 szelvény

A szintteruleti atlagérték (a tovabbiakban: sza) mellékletben foglalt tervlapokon jelolt értéke az
adott altalanos hasznalat szerinti terlileten elhelyezhetd rendeltetések bruttd szintterliletének
és az altalanos hasznalat szerinti tertilet terliletének hanyadosaként szamitott funkcionalis
szintterlleti atlagértékbdl, és a parkolads éptileten bellili tamogatasa céljabdl kizardlag az
épuleten belil elhelyezhetd parkolék szamara — a kiszolgald kozlekedési tertileteikkel egytitt —
igénybe vehetd parkolasi szintterlleti atlagértékbdl tevédik dssze.

Az altalanos hasznalat szerinti terlileten bellil meghatarozott 6sszes épitési Ovezet megengedett
parkolasi célu szintterulete nem haladhatja meg a vonatkozé parkolasi szintteruleti atlagérték
alapjan szamitott szintterlletet.

Ateruleten a BFRSZ 3,5 (2,5 + 1,0) szintteriileti atlagértéket (funkcionalis + parkolasi
szintterlleti atlagérték) tesz lehet6vé.

Avizsgalt terlilet hatar helyzetben van. A t6le északra és nyugatre taldlhaté szintén Vi-1 vegyes
intézményi terlletek az elmult idészakban atalakulason mentek keresztll, és jellemzéen
lakofunkceidju fejlesztések torténtek a terlileten, mely a vizsgalt tertilet lehetséges
hasznositasara is hatassal van. A szomszédos tdmbben talalhaté Lurdy Haz K-Ker kereskedelem
funkcidja és a keletre talalhaté K-Rek rekreacios funkcidju terlletek kozé ékelédve a telek vegyes
terlleten talalhato.
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Kozlekedési infrastruktura

Avizsgalt telek kdzvetlenll a BFRSZ-ben jelzett tervezett vagy meglévé miszaki infrastruktura
elem nyomvonaldval nem érintett.

A telekt6l délre elhelyezkedd Konyves Kalman korut, mint I. rendd féut és a rajta futo villamos
vonal a teruletnek jo kozlekedési kapcsolatot biztosit.

Epitett kornyezet értékeinek védelme

A terlleten régészeti lel6hely, miemléki védelemmel vagy helyi védelemmel érintett éplilet nem
talalhato. Az érintett ingatlant és kdzvetlen kdrnyezetét mvi értékvédelmi elem nem érinti.

11. &bra FTT/ FOVAROS TELEPULESFEJLESZTESI TERV (FTFT) Budapest Févaros Onkormanyzata Koézgyiilésének
10/2026. (1.28.) hatdrozata / Fejlesztési terviap, 4. Orékségvédelem

A magassagi korlatozasok teruleti lehatarolasa

Budapest egyes terlleteinek beépitési magassaga meghatarozo jelentéségl. Legfontosabb az
épitménymagassagok varosi 0sszkép- és varos sziluett-alakité hatasa, de nagyon jelentés a
szerepe az egyes, 0rokségvédelmi és varostorténeti szempontbdl védett terliletek karakterének
alakitasaban is. Emiatt — a varosi 6sszkép szempontjainak figyelembevételével — egyarant
kiemelten kezelend§ a kiugréan eltéré magassagu épuletek (magasépitmeények)
elhelyezhet8sége, tovabba a latvanyban hangsulyos magaslatok beépitésének alakitasa.
Mindkét esetben fontos cél a harmonikus varoskép megérzése, a zavaréan hato Uj épitett
elemek megjelenésének megakadalyozasa.

A BFRSZ magassagi korlatozasra vonatkozé elemeit a 32. melléklete, az EGYES TERULETEK
BEEPITESI MAGASSAGA ES MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIJELOLT TERULETEK cim(i tervlap
tartalmazza, mely szerint a telek déli oldalan lehet6ség lehet magashaz létesitésére 45 méter
magas magashaz elhelyezhetd.

A részletesebb rendelkezéseket a BFRSZ tartalmazza. A telek teljes terulete az ,,Egyes jelent8s
valtozassal érintett, jellemzben Uj beépitési terllet (lll. parkanymagassagi kategéria)” zénaba
sorolt, igy érvényes ra a BFRSZ 11.§-14. §.
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Eyes jelentls viinzhaal dnntet, lam2ten (j babpitdal lensl
il phrkanymagassag: kastegdrs)
Magashaz nem [lesihay

| Magashaz megengedett legmagasabb ponta 45 0 métsr

12. abra BFRSZ 32. melléklet / Egyes terliletek beépitési magassaga és magasépitmények szamara kijelolt teriiletek

Zoldterulet taj -és természetvédelem

A telken nincs védetté nyilvanitott, kiemelt természetvédelmi oltalomban részesulé foldterulet

/

vagy természeti érték.

13. 8bra FTT/ FTFT/ Fejlesztési tervlap, 5. Zoldfellilet-, taj- és természetvédelem

Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjd tertiletek

A tervezési terliletet, mint a IX. kerllet egésze is a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
terlletrendezési tervérdl 2018. évi CXXXIX. torvényben megallapitott orszagos, kiemelt térségi és
megyei 6vezetek kozul vizminéség-védelmi terlilet 6vezetébe tartozik. A kijelolt vizvédelemmel
érintett terliletekre vonatkozé egyedi szabalyokat a helyi épitési szabalyzatban kell
megallapitani. (FTT / FTFT / Fejlesztési tervlap, 6. Kornyezet- és katasztréfavédelem)

Védelmi, korlatozasi terlletek

A tervezési terlilet nem érintett Védelmi, korlatozasi terlletekkel. (FTT / FTFT / Fejlesztési tervlap,
7. Védelmi, korlatozasi terlletek)



Hatélyos Kertileti Epitési Szabalyzat (KESZ 34/2017.(XIl. 22.))

Avizsgalt terllet a "Vagohid u. és kornyéke” tertiletén helyezkedik el, mely a Budapest Févaros
IX. Keriilet Ferencvéros Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 34/2017.(XIl. 22.) 5nkormanyzati
rendelete a Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksari Ut - Haller utca -
Fehér Hollo utca - (38283/8) Hrsz-u kéztertilet - Szent Laszlo Kérhaz 38283/5 Hrsz telekhatara -
Kényves Kalmén kérdt - Albert Fléridn Ut -Ferencvédrosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia
vasUtvonal éltal hatérolt teriilet Kertileti Epitési Szabalyzatérél tovabbiakban KESZ 34/2017.(XII.

22.) hatalya ala esik.

A telek a Vi-1/1X-V/47/E-3 épitési Ovezetbe sorolt:

-
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38283,
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"0 8,
- zgs 70
K-Ker/TX-V, ?D; __—11’1’(-\!’4’4?}53 A
e”"’-‘sa:“ ; 17872 m? l
47/D - 41560 m
3 \

(2gay—— 1§ \
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14. dbra Tombok és 6vezetek jelolése, forrés: KESZ 34/2017.(XIl. 22.) 2. sz. melléklete

A szabalyozasi terv épitési helyet jelol ki a telken belul, szamértékekkel meghatarozva a
telekhataroktél mért szabalyozasi szélességeket. Az el6kertek mérete 5,0 m és 16,0 m, mig az
oldalkert a szomszédos telek felé 16,0 m.

47/D .
b
K-Ker/I-V47/0 2 yog

K-Rek/IX-VI47/E|

15. abra Szabalyozasi terv részlet, forras: KESZ 34/2017.(XIl. 22.) 1. sz. melléklet
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A Vi-1/1X-V/47/E-3 épitési dvezetekre vonatkozd eléirasokat a KESZ 34/2017.(XIl. 22.) 20. §
tartalmazza:

20. § (1) Az épitési Ovezet terliletén az alabbi rendeltetésl éplletek, épitmények helyezhetdk el:
a) kozintézmény

b) igazgatas

c)iroda

d) szallashely-szolgaltatas

e) szolgaltatas

f) vendéglatas

g) egyéb kozosségi szérakoztatas

h) a kutatas-fejlesztés nem Gzemi technolégiai

i) sportlétesitmény

Jj) kiskereskedelem

k) parkoléépllet

1) kdzlekedési kiszolgald létesitmény (villamosremiz)

(2) A melléképitmények kozul

a) a kozmlbecsatlakozasi mdtargy, a csatlakozé kozteruletek felél térszin alatt
b) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozd, sz6k6kut, pihenés és jaték céljara szolgald muitargy, a terepszintnél 1 m-nél
magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkuli terasz)

c) kerti vizmedence,

d) napkollektor

e) kerti lugas, ldbon all6 kerti tet6 legfeljebb 20 m2 vizszintes vetllettel

f) kerti szabadlépcsé (tereplépcso) és lejtd

helyezhetdk el.

(3) Az épitési bvezetben nem lehet

a) ipari tevékenységet folytatni, kivéve a szarazfoldi szallitast kiegészité szolgaltatasok kozil a parkold, parkoldhely, garazs
lUzemeltetése,

b) 6nallé raktarozasi tevékenységet folytatni,

c) Uj Uzemanyagtolt6 allomast létesiteni,

d) meglévo épllet, épliletrész rendeltetését fenti rendeltetésekre megvaltoztatni.

(4) Az épitési dvezetben épitményt elhelyezni az aldbbi paraméterek és elbirdsok betartasaval lehet:

a) az épitési ovezetek jele: Vi-1/IX-V/47/E-1, Vi-1/IX-V/47/E-2, Vi-1/IX-V/47/E-3, Vi-1/IX-V/49-1, Vi-1/IX-V/49-2, Vi-1/IX-V/49-3,
Vi-1/1X-V/50, Vi-1/1X-V/51

b) megnevezése: Intézményi, jellemzden zartsord beépitésd tertilet

c) az egyes telkek beépitési mddja: 3. szamu melléklet szerint

d) az egyes telkek legkisebb terlilete: 3. szamu melléklet szerint

e) az egyes telkek legnagyobb beépitési mértéke: 3. szamu melléklet szerint

f) az egyes telkek legkisebb zéldfellleti mértéke: 3. szamu melléklet szerint

g) a legnagyobb altalanos szintterulet az dvezet telkein nem haladhatja meg:

ga) Uj éplilet létesitése esetén: az éplilet altaldanos célu brutté szintterlilete nem haladhatja meg a 3. szamu melléklet
szerinti értéket

gb) meglévo éplilet atépitése, emeletraépités, bévités esetén: az épilet bovitésével létrejovo altaldnos célu bruttd
szintterlilet ndvekmény nem haladhatja meg a telek terliletének a masfélszeresét (1,5 m2/ telek m2) a jelenlegi beépitési
mértékhez képest

gc) meglévo éplilet esetén: kialakult, jelen rendelet el6irdsaival 6sszhangban felvoné elhelyezésével, tetétér beépitésével
és az udvar lefedésével névelhetd,

h) legnagyobb parkoléteriilet: az éplilet parkoldteruleti célu bruttd szintterlilete nem haladhatja meg a 3. szamu melléklet
szerinti értéket

i) az egyes telkek legnagyobb szint alatti beépités mértéke: 3. szamu melléklet szerint

A 20. § (5) bekezdés tartalmazza a Vi-1/IX-V/47/E-3 jell terlletegységen belul kialakitott
ovezetekben alkalmazandod egyedi eldirasokat, melynek a) pontja az alabbi egyedi eléirast
allapitja meg:

"A Pékerdd utca mentén a meglévé fasor kiegészitendd, a K- Rek/IX-V//47/E fel6li bvezethatdron
fasor telepitendé.”

16



Az épitési dvezetek és Ovezetek beépitési mutatdit a rendelet 3. melléklete tartalmazza, melyek
a vonatkozé épitési dvezet tekintetében az alabbiak:

tomb épitési dvezet jele tvezet telekméret beépités beépités beépités szimt szinmeriileti | zold épiilet épitlet
szama teritlete m médja mértéke mérteke teviileti mutarng felitleti magassig magassig
m? % L™ mutaté parkolas mutatd nun m m
(tajekoztato altalanos mYtelek m® | %
adat) telekre brutta
vonatkozoan | m’/telek m’
telekre terepszint telekre telekre
vonatkozd alart vonatkozd vonatkozd
MmN masimum | mazimum _maximum maximum manimm A mAKifmm
47'E 6325 2000 SZHZZ 70%/50 80 5.5 2.5 20 - 45.0
4110 4000 SZ 50 60 3.0 1.0 35 = 22,0
7872 | 10000 SZ 50 50 2.5 0,85 35 - 16.0
—
41 560 5000 SZ 30 30 1.0 0,25 25 - 22,0

16. dbra Beépitési paraméterek, forrds: KESZ 3.sz. melléklet

A telek északi hatarvonala Uj szabalyozasi vonalként szerepel a KESZ 34/2017.(XIl. 22.)-ben; egy
uj koztertlet kerul kiszabalyozasra. Ezen kiszabalyozas altal okozott terliletvesztés a 1.2
Telekadottsdgok és tulajdonviszonyok vizsgédlata cim( fejezetben részletesen bemutatdsra
kerult.

A telken belll néhany fat, illetve egy kelet-nyugati irdnyu belsé fasort és egy nyugati telekhatar
mentén lév fasort meglévd, kondicionald faként jeldl a terv.

A kertilet teleplilésképi védelmérdl sz6lo helyi rendelete

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 8/2024. (V.
24.) 6nkormanyzati rendelete a telepuléskép védelmérél (tovabbiakban: TKR) — az egyedi és
teruleti védelmek mellett — a kertilet teljes terliletét — kiilonb6z6 karakter( terlletek
lehatarolasaval - telepulésképi szempontbdél meghatarozo tertiletként jeloli ki. (TKR 1.
melléklete). A meghatarozo terliletekre vonatkozo részletszabalyokat az egyes lehatarolt
karakterteruletekhez rendeli.

8/2024. (IV.23.} énl anyzati delete a teleplléské
védelméral 1. sz. mellékat:

a) Teleplléskéni o gE s
teriletek lehatdroldsa (térkép)

b] A keriileti terilleti védelem ala halyezett teriilet

[réwviden: védett terlilet) lehatdrolasa.

- A} TORTENETI BELVAROS
B) TORTENETI KULVAROS
B ) ATMENETI TEROLETEK - BELSS RESZ
| D) ATMENETI TERULETEK - KULSO RESZ
I = voRTENETI LAKSTELER
F] MODERN LAKOTELEP
) DUNA-PART

E KERULET! TERULETI VEDELEM ALA
HELYEZETT TERULET
Pvarosi jelentSstgl fitvonalak &s tengelyek

——  keriileti, Bndlls karakterrel rendelkezs utcak
...... gyalogos prioritisi vagy forgalomesillapitott teriletek

17. abraTeleplilésképi szempontbdl meghatarozo tertiletek, forras: TKR 1. melléklet
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Avizsgalt teriilet az Un. C) Atmeneti teriiletek - bels6 rész megnevezés( karakterteriileten
helyezkedik el, amely teruleten:

9. Altalanos teriileti telepiilésképi kovetelmények

23. § (1) Uj épilet elhelyezésénél, meglévd épilet tetézetének atépitése, emeletraépitése esetében vizsgalni kell a kialakuld
Uj épilettomeg és tetéidom ralatasban érvényesild latvanyat az épilet lathatosaga szerint a Gellért-hegyrél, a Gellért térrol,
a budai Duna-partrdl, a Szabadsag és Pet6fi hidrdl, valamint a hatarold féutakrdl a tervezett épilettomeg, illetve tetéidom
telepUlésképiilleszkedése érdekében.

(2) A kdrnyezethez valé illeszkedést, latvany megfeleléségét
a) utcaképi és

b) az (1) bekezdésben meghatarozott ralatas esetén a kilatdpontokbol lathaté latvanyba illesztett dbrazolassal kell igazolni.

25. Az ,,Atmeneti teriiletek” karakterteriiletre vonatkozé egyedi eléirasok

57. § (1) A terlleten teljesen zart, nyilas nélkuli homlokzat nem alakithato ki, takaratlan tlizfalak az épitési Gtemek kozotti
id6szakra alakithatok ki.

(2) Uj éplileteknél az esé- és napvédd szerkezetek helye kialakitandd, valamint az egyedi légkondicionéld berendezések
koztertletrél nem lathato elhelyezésének lehetésége el6zetesen, tervezett médon kialakitando, biztositandé.

() Uj épliletek erkélykorlatjai, mellvédjei olyan médon alakitanddk ki, ami nem igényli az utélagos &tlatas elleni védelmet.
(4) A homlokzati téglaarchitektira megtartandd, nem festhet6 be.

(5) Az utcaképet jelentésen meghatarozoé elemek — tornyok, kémények — az épuletek megtartasa esetén megtartandok,
feltjitandok.

(6) A telken beluli meglévé parkositott tertleteket meg kell tartani. Azok folyamatos fenntartasaroél, intenziv
novénytelepitésrél a tulajdonos, Uzemeltetd koteles gondoskodni.

(7) Ujonnan kialakitott parkolé feliileteknél 10 parkolShely f6l6tt 4 parkoldhelyenként egy fa telepitendd, ahol minden
esetben biztositani szlikséges azt a minimalis term&helyi feltételt, amely garantélja a fak teljes kifejlédését és hosszu tavu
fennmaradasat.

(8) A terlileten csak attort kerités épithetd legfeljebb 2,00 méter magassaggal és legfeljebb 60 cm magas tomor labazattal.
Szogesdrot nem alkalmazhato.

11. Telepitésre vonatkozé kovetelmények az ,,Atmeneti teriiletek” karakterteriileten

25. § (1) Az ,Atmeneti teriletek” (belsé és kilsé rész) karakterterileten beépités csak teljes tombre készilt Masterplan
megléte esetén lehetséges.

(2) A Masterplan a komplex varosfejlesztés megvalositasa érdekében az alabbi kdvetelményeket teljesitse:

a) a kornyezetébe és a kerllet arculataba illeszkedden, atfogd és 6sszehangolt médon, kell kialakitani a terlilet beépitését,
b) a kérnyezetével, a gazdasagi, tarsadalmi szempontokkal 6sszehangoltan hatédrozza meg varosépitészeti, kornyezeti
viziéjat.

c) biztositani kell az jonnan beépulé tertiletek atjarhatésaganak, kényelmes gyalogos megkozelitését, a foldszinti funkcidk
kozteriletek felé megnyitasat,

d) atfogé mddon integralja a telepulésszerkezeti, varosépitészeti, kornyezetalakitasi, kozlekedési, infrastrukturalis,
zoldfeltileti, kdrnyezetvédelmi és fenntarthatésagi szempontokat,

e) jelentésen novelje mind a kozteruleti, mind telken beldli zéldfeluleteket és azok intenzitasat.

() Uj épuiletek telepitése esetén megfeleléen tagolt tomegalakitas szlikséges, mely beépités telepitésének javasolt médja
a transzparens tomb.

(4) Az utca felé teljes zartsagot mutatd, dobozszer(, tagolatlan kialakitasu épllettdmegek nem létesithetdk.

(5) Az atlatasokat akadalyozo tomor, falszer( kialakitasu épuletfoldszintek és keritések nem létesithetdk.

(6) Magasépllet csak a szabalyozasi terven kijelolt tertiletre és kizarélag olyan médon helyezhet6 el, hogy a vilagorokségi
védettségi kovetelményeknek megfeleléen ne zavarja a torténeti varosrész és a vilagorokségi terllet, valamint vilagorokségi
védelmi zénan belil elhelyezkedd legfontosabb magassagi hangsulyoknak — a Parlament, a Bazilika, a Budai var és a Gellért
hegy — a kiemelt latvanykdzpontokbdl (Budai Varhegy, Gellért hegy, Dunai hidak, rakpartok) feltaruld latvanyat, zavard
egyuttlatszodas ne keletkezzen.

A TKR fentebbi, valamint tovabbi egyedi épitészeti kovetelményeit (tomegformalas,
anyaghasznalat, homlokzatkialakitas stb.) a részletes, engedélyezési tervezés soran kell
érvényesiteni.



2. Aterulet fejlesztésének terve

2.1 Fejlesztési cél

A telepulésrendezési eszk6z modositasara vonatkozé javaslat célja Ferencvarosban, a 38257/10
hrsz. telkén egy uj, élhetd, piaci alapu lakasokat tartalmazoé lakéberuhazas jogi alapjainak
megteremtése.

A Konyves Kalman koruttol északra fekvé atmeneti terulet — belsé rész karakterteruleten az
elmult években szamos fejlesztés tortént; az egykor intézményi- és ipari teruletek atalakuléban
vannak. A laké- és iroda beruhdzasok hatdra nemcsak a Duna kozvetlen kozelében, hanem attél
tavolodva, bentebb fekvé terlleteken is elérte a Konyves Kalman korutat. A Mester utca Kdényves
Kalman koruthoz kozeli szakaszanak beépitése mar a 2010-es évek 6ta zajlik. A telektél par szaz
méterre, a Pékerdd utca mentén jelenleg a Cordia fejleszt Uj lakonegyedet. A volt Vagohid
teruletén pedig egy Uj varosrész jott létre.

Atelek varosszerkezeti, kozlekedési adottsagai és funkciondlis kdrnyezete megalapozzak, hogy a
teruleten, az intézményi (Vi-1) besorolason belul, magas szinvonalu lakéfejlesztés torténhessen.
Ezt tamasztjak ala a Mester utca és a Soroksari ut kozott elhelyezked, hasonlé adottsagokkal
rendelkezd terlletek vegyes altalanos hasznalata és hibrid dvezetei (Vi-1/Ln-2) is. A lakofunkcio
szamara kedvezd, vegyes funkcidju és jo kozlekedési adottsagu kdrnyezet biztositott: kozvetlen
bevasarlasi lehetdség (szomszédos Lurdy Bevasarlékozpont), uj, lakddominans varosnegyed (a
Vagohid, Soroksari ut, Mester és Pékerd§ utca kornyezetében), kozeli zoldtertlet (Haller Park),
valamint a terliletr6l a tobb kotott palyas kozlekedés is 5 percen belll elérhet6 (1,1A, 23, 24
villamos). A Konyves Kalman ut iranyaban szomszédos, jelenleg szervizként és benzinkutként
funkcionalo terulet kelld méreti koztes zoldfelliletet és eltartast biztositanak a koruttol, igy az
ebbdl fakado zaj- és porszennyezestblis. Ezen a védb6hatds szerepen tovabb javithat egy jovébeli
fejlesztés ezeken a telkeken.

Az el6készités soran tobb beépitési szcenario is vizsgalatra kerllt, melyet Telepitési
Tanulmanyterv (2026.marcius) formajaban E-papiron 2026. marcius 9-én benyujtottunk a
készulé Telepulésterv elfogadasa el6tt, annak véleményezése és modositasa céljabol. Jelen
Telepitési Tanulmanyterv (2026.4prilis) ezt kovetden, a 2026.04.01-én kelt f6épitészi vélemény és
tovabbi egyeztetések eredménye alapjan kerult kidolgozasra. Ebben mar a véleményben kapott
kéréseket teljesitd, atdolgozott valtozat kerul bemutatasra.

2.2 Beépitésiterv

A beépitésnél kiemelten fontos szempont volt a kdrnyezé megujulé, varosi teriilethez és a
keriilet dominans épitészeti karakteréhez valé illeszkedés. A kidolgozott szcenaridban erre
egy hagyomanyosabb, kézel azonos szintben tartott parkanymagassagu, felnyil6 keretes
beépitésii karaktertii beépitéssel adtunk valaszt.

A beépités a korut iranyabdl visszahlzassal veszi fel a tombok rendszerét, kialakitva ezzel egy Uj
varosias jellegl teret. Ez a tér egy Ujabb sz(rét jelent a forgalmas korut és a lakéfunkeid kozott,
illetve kijelol egy magasabb beépitést lehetbvé tevo épitési helyet, mely a BFRSZ-ben magashaz
épitésére megengedett zondba esik. A javaslat a létrehozott magassagi dinamikaval fontosnak
tartja a Konyves Kalman korut feloli hangsuly létrehozasat, am ezt nem magashaz formajaban
teszi, mert magashaz létesitését a teruleten nem javasolja.
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A lakétombok atszell6ztetése a tombok elhelyezésével és alacsonyabb épuletrészekkel valo
tagoldsaval valosul meg. Az elhelyezett tomegekben megfeleld tjolasu, j6 benapozottsagu
atlagosan 55 m2 méret(l lakasok elhelyezése volt a cél. Az épliletek kozott kedvezdn
hasznosithatd, teljes értékd, talajkapcsolatos zoldfelliletek alakulnak ki. A laké funkciot a
kozterek felé a foldszinteken kereskedelmi funkcid egésziti ki, élettel toltve meg az utcékat, Uj
tereket.

A fejlesztés megvaldsitasahoz szukséges épitésjogi akadalyok feloldasat, rendezését a 3.
Szabdlyozasi koncepcio fejezet targyalja.

18. dbra A beépitas tomegvazlata a Konyves Kalman ut fel6l
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szamitasok / épitési szabalyozas paraméterei

megengedett megfeleléség

hatarértékek
telek terulete* 18762 m2
terepszint feletti
beépitett terllet: 7937 m2
beépitettség: 42% <50% - MEGFELEL
Osszes szintterllet (bruttd): 46903 m2
terepszint alatti
beépitett terulet: 9326 m2
beépitettség: 49,7 % <50% - MEGFELEL
Osszes szintterllet (bruttd): 18650 m2
szintteruleti mutatd / altalanos: 2,5 <2,5 - MEGFELEL
szintteruleti mutato / parkolasra: 0,99 >0,85 - NEM FELEL MEG
magassag / parkanymagassag(ok):
pm / Epitési hely 1 teriiletén: 19,4 m! >16m - NEM FELEL MEG
pm / Epitési hely 2 teriiletén: 32,2 m! >16m - NEM FELEL MEG
zoldfellUleti mutato 35% ** 35% - MEGFELEL
* szabalyozéas utadn varhato teriilet az 1.2 fejezetben adott javaslat alapjan
** ebbél teljes értékd zoldfellletet a telek 25%-an
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Funkcié o6sszetétel:

LAKO (Bruttd): 44150 m?

NEM LAKO (Br): 2753 m?

PARKOLO (Br): 18650 m?

OSSZESEN 46903+ 18650=65 553 m?

Kozelit6é szamitasok:

LAKASSZAM (55 m2-es 4tlagos lakdsmérettel) 562 lakas
LAKOFUNKCIO ARANY 77,5%! > 50%

ez magasabb, mint amit az
6vezetben a TEKA megenged

VARHATO LAKOSSAGNOVEKEDES 562*1,3= 73116

PARKOLO / telken terepszint alatt két szinten 500 db

biztosithatdé mennyiség / ~ 250 db / szint

PARKOLOIGENY 600-640 db ebb6l terepszint alatt, a

jelenlegi, 0,85 parkolasra

Al
parkolo. hasznalhato szintterileti
- lakasok utan: 562 db mutaté szerinti alapteriileten
- foldszinti funkcid utan: 20-80 db elnelyezneto =500 db

L
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3 H
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20. gbra
Szintenkénti funkcideloszlas és axonometria
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PEKERDO UTCA - Sziluett, utcakép

kozteriilet EPITESI TELEK kozterilet
iij utca 38257/10 Forinyak Géza utca
| | 382829

9empm +32.20 m

;s K | o g Zdrd sz padid vonal +29,60 m
L SRR | I e
e i |
100 0000000090 Pe00nnep 000 @
. : g
VAROSIAS - z6ld tér a kérut feléli oldalon
=

dltalanos tmegek +19,40 m
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2.3 A beruhazashoz kapcsolodo infrastruktura-igények, szikséges
fejlesztések

A tervezett ingatlanfejlesztés dominansan lako funkcioju, a kozteruletek feléli foldszinteken
kiadhato helyiségekkel (kereskedelem, szolgaltatas).

A fejlesztésben ~562 darab, 55 m? atlag teriilet(i Uj lakas tervezett. A varhaté
lakossagnovekedés lakasonként 1,3 szorzoval szamolva 580*1,3=731 uj lakost jelent, akiknek
az ellatasat szukséges biztositani. (szorzé = a keruletben jellemzd, Uj lakas épitése esetén
varhato egy lakasra juté lakosok szama)

A foldszinteken megjelend egyéb funkcié ~2000-2400 m2 hasznos alapteruletet jelent.

2.3.1. Kdzlekedéshaldzati kapcsolatok alapjan szukséges fejlesztések

Gépjarmi forgalom

Atelek gépjarmuvel valé megkozelitése kedvezd, gyjtdut (Konyves Kalman kordt) mentén
helyezkedik el, amihez kdzvetlen kozuti kapcsolattal (Pékerd6 utca) rendelkezik.

A tervezett funkcidkhoz 6sszesen ~600-640 parkoléra lenne sziikség a foldszinten tervezett
funkcidktol fliggben. A telken bellil két szint mélygarazsban — a terepszint alatt megengedett
legnagyobb beépitettség meértékét (50 %) és a parkolasra igénybe vehetd szintterlleti mutatot
(0,85) kihasznalva — hozzavetéleg felszin alatt 500 darab parkolé létesithetd.

=>» Aterepszint alatt 0,85-0s szinttertleti mutatdval elhelyezhetd parkoldmennyiség a telken
tervezett rendeltetésekhez a TEKA altal elSirt parkolémennyiséget nem fedezi.

= A parkoldsi kdvetelmény teljesitéséhez — a terepszint feletti teremgarazs elhelyezés
minimalizalasa érdekében - a parkolasra igénybevehetd szintterlleti mutato
megengedett hatarértékének ndvelése szikséges.

Aterulet jelenleg kettd, a kiszabalyozast kovetéen harom iranybdl kozvetlen koztertletrdl
feltarhato. A mélygarazs megkozelitése a kétiranyu Pékerdd utca felél, az alacsonyabban fekvé,
slllyesztett poziciobdl javasolt.

= Aforgalomnovekedés varhatdan nem igényel kiilon infrastruktura fejlesztést, azonban a
forgalomtechnika és forgalmi rend a tovabbiakban részletesen vizsgalando.

Gyalogos forgalom

A Pékerd6 utca mentén biztonsagos gyalogosforgalom szamara jarda kiépitése javasolt. Ez az
onkormanyzati érdekek mellett, a fejlesztés szempontjabdlis meghatarozé szerepet jatszik a
Haller Park és a Haller utcai villamosok kedvezd megkozelitésében, becsatolasaba a fejlesztési
teruletbe.

A Pékerd® utca Haller Park feléli részénnek nyugati oldalan megkezd6dott a fasorral elvalasztott
gyalogos jarda kialakitasa. Ennek a nyugati oldalon torténé folytatasa javasolt egészen a
Forinyak Géza utcaig. A keresztez6dés utan, a Lurdy haz kedvezétlen rakodé- és hattérfunkcidi
miatt, a gyalogos forgalom a keleti oldalra, azaz az érintett telek oldalara valo atterelése
biztonsagosabb kozlekedést eredményezhet, azonban jelenleg ez a rész gyalogosforgalom
szamara még nem kiépitett.
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2.3.2. Kozmuigények meghatarozasa és kozmufejlesztési szukséglet
becslése

A telek kozmUvekkel jol ellatott. A hataros kozteruleten hirkdzlés, vizellatas, vizelvezetés,
villamosenergia ellatas talalhato. A meglévd kozmU bekotések helyei a tovabb tervezés soran
pontositanddak. A kdzmuigények és kozmUfejlesztések szliikségessége a tervezési terlileten
illetékes kdzm{(iszolgaltatokkal egyeztetendd.

2.3.2. Human infrastruktura igényének meghatarozasa és Intézmények

A fejlesztésb6l adodo varhato lakossagnovekedés mintegy 731 f6. Az ehhez kapcsolodoé
intézményi kapacitas ellenérizendé.

A telek kozelében talalhatoak egészségligyi intézmények (rendeld, kérhaz, gyégyszertar),
oktatasi intézmeények (bolcsbéde, 6voda, altalanos iskola, kozépiskola, zeneiskola, egyetem)
kulturalis intézmények (konyvtar, muzeum, m(ivelédési haz, szinhaz, sportlétesitmény), és
szocialis intézmények is.

2.4. Tervezett beruhazas kornyezeti hatasai

2.4.1. Orokségi értékek sériilésének lehetéségei

Atelek teruletén belll 6rokségi érték nem talalhaté.

2.4.2. Kdrnyezeti értékek sérlilésének lehetbségei

Jelenlegi allapotaban a telek terliletének jelent8s része beépitett vagy aszfalt burkolattal ellatott.

A telekhatarok mentén, valamint a telken allo két meglévo épulet kozott talalhato facsoport.
Ezek értékessége, allapota a tovabbi tervezés soran vizsgalando.

A szabalyozasi paramétereknek megfeleld telepités eredményeként a terlileten jelentds
okoldgiai javuldsa varhatd. Ehhez fontos, hogy a jelenleg hatalyos KESZ 4ltal meghatarozott,
minimum 35%-o0s zoldfelulti mutaté szerinti zoldfellilet minél nagyobb és egybefliggbbb legyen.
A fejlesztés zoldterlletei nagy szazalékban teljes értékil zoldfelliletként alakithatéak ki,
tobbszintes novényallomannyal: terviinkben a telek tertletének 25%-an teljesértékd,
talajkapcsolatos, harom szintes novényallomannyal fedett zoldfellletet terveztliink.

Az 0sszefliggd aszfaltburkolatok helyett a fejlesztés soran vizatereszté burkolatok alakithatéak
ki. Ezen keresztul a felszini vizek a csatorna helyett a talajba szivarogtatgatéak, javitva ezzel is a
terulet mikroklimajat.

A telekhatarok mentén lévé faallomany a szabalyozds hatasara megdbrizhetd, a telek belsé
részein elhelyezked® novényzet az engedélyezés szakaszaban vizsgalandé.
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3. Szabalyozasi koncepcio — el6zetes javaslat

3.1.Altalanos rendelkezésekre javaslat

3.1.1. Szabalyozasi vonal, telekalakitas, telek tertiletvesztése
A jelenlegi szabalyozasi terv szerint a terulet északi oldalan a (38255/5) helyrajzi szamu Forinyak
Géza utca folytatdsaként egy Uj kozterilet kertlne kiszabalyozéasra kortlbellil 16—-21,5m
szélességben. Az Uj kozterllettel a telek délkeleti sarkan lév6 38282/10 helyrajzi szamu,
kiszabalyozott zsakutca jelenlegi, a 38265 helyrajzi szamu telek koztertileti megkozelithet8ségét

biztosité funkcidja kivalthatd, ezért annak a telekkel valé 6sszevondsa lehetséges. (ldsd még 1.2
Telekadottsagok €s tulajdonviszonyok vizsgélata c. fejezet)
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21. abra hatélyos szabélyozdsi terv szerinti kiszabdlyozott utca miatti tertiletveszteség
A Forinyak Géza utca folytatasaként kiszabalyozott északi utca a telekbdl kortlbeltl 2197 m2-t
vesz le, mely teruletveszteség tobb mint a telekteriilet 10%-a. Ezt a mértékl veszteséget
javaslatunkban a kiszabalyozott utca szabalyozasi vonalanak racionalizalasaval, valamint
esetleges teriletcserékkel kompenzalhato.
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22. abra Javasolt szabédlyozasi vonal alapjan varhatd telekmddosulas

A javasolt telekalakitasban a tervezett utcavonalat 14 m keresztmetszettel jel6ltik ki, ennek
javasolt médon térténé kiszabalyozasa soran ~1330 m2-es teriiletvesztés torténik.

20 093.94 m? 18 762,12 m?

Eredeti telek

Szabalyozas utani feltételezett telek

23. abra Telekterlilet / eredeti és javasolt telekalakitas utani dllapot (ldsd még 1.2 Telekadottsagok és

tulajdonviszonyok vizsgéalata c. fejezet)
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=>» Ezen telekalakitasok utan az Uj épitési telek tovabbra is ~ 1330 m2-rel kisebb az eredeti
telekméretnél, mely a beépitési paraméterekben jelentds valtozast okoz!

= Atelekteriilet csokkenése kovetkeztében tobb mint 3300m2-rel kevesebb szintterilet
épithetd terepszint felett.

= Atelekterilet, illetve az épitési lehetdség cstkkenése miatt kompenzacié javasolt, a
beépitési hatarértékekre vonatkozdan.

3.2. Epitési 6vezetre vonatkozé szabalyozasi javaslatok

Az el6z6 fejezetben bemutatott beépitési valtozatok megvaldsithatésagahoz az alabbi épitésjogi
akadalyok feloldasa, rendezése szukséges:

3.2.1. Az elhelyezhet6 rendeltetések, kilondsen lakéfunkeid

Az épitési dvezet jelenleg intézményi vegyes teriilet (Vi), melyre a TEKA 20.8 (4) szerint az alabbi
vonatkozik:

»AZ intézmeényi vegyes terlileten elhelyezésre ker(ilé épliletekben a lakdrendeltetések 6sszes
hasznos alapteriilete nem haladhatja meg az 50 szazalékot, kivéve, ha allami f6épitészi eltérés
alapjan a helyi épitési szabalyzat masként rendelkezik.”

A projekt megvaldsitasahoz a lakéfunkcid ardanyanak mdédositasa sziikséges.

= JAVASLAT: a jelenleg megengedett 50% ardnynak a 78%-ra valé emelése. (ehhez a TEKA
20. § (4) pontja aloli felmentés sziikséges)

Annak érdekében, hogy megfelelé méretl lakasok és kiegyensulyozott lakasmix j6jjon létre,
szlukséges lehet az elhelyezhetd egységek szamanak a telek terliletéhez kotott meghatarozasa.

= JAVASLAT: minden 30 m2 telekterllet utan legfeljebb egy lakas helyezhetd el.

3.2.2. Beépitési mod és épitési hely meghatarozasa

Aterulet jelenleg szabadonalld (SZ) beépitési méddal szabalyozott, mely a tovabbiakban is
megtartando, azonban a jelenleg hatalyos KESZ / 34/2017.(XIl. 22.)-ben szerepl épitési hely
megvaltoztatasa sziikséges.

Az el6-, oldalkertre, az épitési helyre, valamint a telekalakitasra vonatkozé rajzi elemek a javasolt
szabalyozasi tervlapon kerlilnek bemutatasra.

A telken kétféle épitési hely kerul kialakitasra:

e Epitési hely1: ahol az évezetre vonatozé &ltalédnos paraméterek érvényesek
e Epitési hely2: épitési hely magasabb parkénymagassdggal, a BFRSZ &ltal megengedett
magashaz épitésére alkalmas telekrészen

Atelek délkeleti sarkdban, a BFRSZ 4ltal magashaz elhelyezésére engedett teriileten Epitési
hely2 kerul kijelolésre, magasabb parkdnymagassagu, de nem magashaz elhelyezésére.

= JAVASLAT: Az Epitési hely 2 teriiletére elhelyezhetd az altaldnos beépitési magassagnal
magasabb épiilet, de nem helyezhet6 el magashaz / javasolt legmagasabb
parkanymagassag: 32,5m
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3.2.3. Beépitési hatarértékek

Az alabbi tablazat 6sszevethetéen mutatja be az ingatlanra vonatkozo a jelenleg hatalyos KESZ /
34/2017.(XIl. 22.)-ben meghatarozott és a tervezett allapot szerinti beépitési paramétereket.

KESZ hatélyos | javasolt eltérés
beépitési mod Sz SZ nincs

a terepszint feletti beépitettség 50% 50% nincs
megengedett legnagyobb mértéke
a terepszint alatti beépitettség 50% 50% nincs
megengedett legnagyobb mértéke
a szintteruleti mutaté megengedett 2,5 2,5 nincs
legnagyobb értéke / altalanos
a szintteruleti mutaté megengedett 0,85 1 eltérés
legnagyobb értéke / parkolasra
hasznalhato

a beépitési magassag megengedett 16m* 19,5 m** eltérés
legnagyobb mértéke 32,5 m***
* a KESZ 34/2017.(XII. 22.) altal
meghatarozott: épulet magassag
maximum (relevans: OTEK)

**javasolt Epitési hely 1: a megengedett
legnagyobb parkanymagassag (relevans:
TEKA)

*** javasolt Epitési hely 2: az éplilet
megengedett legmagasabb pontja ,,Epitési
hely 2” teriiletén (relevéns: TEKA)

a zoldfelulet megengedett legkisebb 35% 35% nincs
mértéke

FONTOS: a tablazat a hatalyos kész értékeit veszi figyelembe! A jelenleg véleményezési
szakaszban lévé FERENCVAROSI TELEPULESTERV / KESZ 1 értékei ettél eltéréek, azokat a 4.2 A
késziil6, véleményezés alatt [évE Teleplilésterv bemutatasa cimd fejezetben mutatjuk be.

Beépitési magassag

A hatalyos paraméterektdl a javasolt hatarértékek a parkolasi szintteruleti mutatdban és a
beépitési magassagban térnek el.

Az alacsonyabb parkolasi szintteruleti mutaté novelése a kozteruletek fel megjelend élé
foldszinti funkciok megjelenését segiti eld, a kdzterllettel nem kommunikald parkolasi funkcio
helyett.

A Koényves Kalman korut atalakuld terilet, megujuld térfalai tobb helyen mar nagyvarosi léptéket
tukroznek, igy indokolt lehet teleplilésképi szempontbél az ehhez vald igazodas. Ez a hatalyos
szabdlyozasban megengedett 16m-nél joval magasabb beépitési magassagot indokol.

Amiatt is fontos lehet a beépitési magassag novelése, mert telken megengedett szintteruleti
mutaté szerinti volumen egy alacsony beépitési magassagnal magas beépitettséget és
alacsony zoldfeliileti mértéket eredményezne. A zoldfellilet novelése fontos cél.

=>» JAVASLAT: a beépitési magassag (parkanymagassag) megengedett hatarértékének
19,5m-re vald novelése javasolt.
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=> JAVASLAT: A BFRSZ altal magashaz elhelyezésére szolgalo terlileten, magashaz nem
létesithetd, de magasabb parkanymagassag megengedett 32,5m hatarértékkel.

3.2.3. Ovezetre vonatkoz6 egyedi elirdsok

A keriilet egyik fontos fasitasi célkit(izése a KESZ 34/2017.(XIl. 22.)-ben az évezetre vonatkozd
egyedi el6irasok kozott szerepel (20. § (5) bekezdés). Az itt megfogalmazott Pékerdé utca menti
(28255/3) fasor kiegészitése és a rekreacids ovezethataron lévo fasor telepitése tovabbra is
biztositott és egyben eldirt a tervezett szabalyozasi javaslatban.

=>» A Pékerdd utca mentén az Utfelllet mentén lévé zoldfelileti savban, mig a telken beliil az
oldalkertben telepitendd a szlikséges fasor.

Annak érdekében, hogy a telken belll létrejové zoldfeluletek bioldgiailag minél értékesebbek
legyenek, a zoldfeluletekkel kapcsolatban az alabbi kovetelmény szlikséges:

= Azoldfeliilet megengedett legkisebb mértéke 35%, ebbdl kozvetlen talajkapcsolatos,
harom szintes novényallomannyal fedett, teljes értékl zoldfellletet legalabb a telek
25%-an szukséges kialakitani.

3.3. Egyéb jogszabalyi felmentések (280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet -TEKA)

Lakéfunkcié arany

A projekt megvaldsulasahoz a (TEKA 20. § (4) pont alatt szerepld intézményi vegyes
teruleten megengedett 50%-0s lako funkcié maximum 78 %-ra emelése szikséges.
Ehhez tovabbi feltételt lasd elébb a 3.2.7. Az elhelyezhet6 rendeltetések, kiilbnésen
lakéfunkcié cim( fejezetben.

=>» JAVASLAT: a lakéfunkcidnak a Vi-1 épitési Gvezet terlletén jelenleg megengedett 50%
aranynak a 78%-ra valé emelése. (ehhez a TEKA 20. § (4) pontja aléli felmentés
szlUkséges)

Személygépkocsi elhelyezési kotelezettség

A tervezésiterlilet tobb kotottpalyas kozosségi kozlekedési eszkoz altal feltart, jo
kozosségi kozlekedési adottsagokkal rendelkezé terilet. A telken a parkolasra
hasznalhaté szintteruleti mutaté nem fedezné az eléiras szerint szikséges
gépjarmdtarolas volumenét, igy elkerlilhetetlen lenne a foldszinti funkciok részben
parkoléként valé hasznositasa.

= JAVASLAT: a jelenleg megengedett 0,85 parkolasi szintteriileti mutaté novelése a BFRSZ-
ben megengedett 1-es parkolasi szintteruleti mutatoig.
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3.4. A javasolt szabalyozasi tervlap

Jelmagyarazat
we o o0 Ovezethatdr

—  meglévd telekhatar

2026, juliusatol hatalyos szab terv 3 ok
——— (KESZ-1) szennti A
szabélyozdsi vonal

——w— javasolt megszind telekhatar

K-Rek/IX-V/4T/E|
47/E

telek- és ovezethatar
- szabalyozdsi szélasség

fervezési teralethez

kapcsolddd kozterlletek épitési hely 1

7 éphési hely 1

: Jelepliends fasor
beépitésre szant terilet hatéra

épitési hely 2 L

()()  javasolt kotelezd fasor

1 i
[ _épltési hely 2
GD meglévi énékes faegyed i \ 5 N 2] ==
AL : | eeseen®y
_____ BFRSZ magashaz megengedett K-Ker/IX-VI4T7/D N 1_",_...--.....--- |
legmagasabb pontja 45 m N -
47/D N o
'% R 382702
e i Rt A ArIATIE ol e g
\E Z Vi-1/IX-VI4T/E-2 | [virinx-viaziE-
£ mamze || i |

24. abra Javasolt szabalyozasi tervlap részlet

A tervlapon dbrazolasra kerult

e ajavasolt szabalyozasi vonal az uj koztertilet kontdrjaval

e atelekalakitdsijavaslat

e azépitési helyek (Epitési hely 1, Epitési hely 2)

e azutcaifasor és az oldalkertben elhelyezendé z6ld véddsav

e tajékoztato jelleggel abrazolasra kertilt annak a tertiletnek a hatara, ahol a BFRSZ-ben
magashaz elhelyezése megengedett
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4. Mellekletek

4.1. FOépitész valasz FO/121—2 /2026

|l |
|
|

BUDAPEST FOVAROS IX. KERULET WA LI Fiiépitészi Csoport

FERENCVARDS!I POLGARMESTERI HIVATAL 51 '\:' 1093 Budapest. Bakats uica B. |, emelet

o

Levelepés: cime 1450 Bp. PT. 2

Hivatali kapu: BROSFREH | KRID: 106157350

FOEPITESZI CSOPORT

Lindwurm Gyirgy és Biatori Zoltan Iktatoszam: FO /121 -2/ 2026
tulajdonosok Targy: telepitési tanulmanyterv a
részére Budapest IX., Konyves Kalman krt.
Inforg Zrt. 16. (hrsz.: 38257/10) telekre

Ugvintézd: Maczak Johanna
elektronikus Gton Telefon: +36 | 215 1077
E-mail: foepitesziaferencvaros.hu

Tisztelt Lindwurm Gyorgy!

Az E-papiron beadott EPAPIR-20260309-10551 azonositd szama telepitési tanulminytervet
megvizsgaltuk, annak tartalma megfelel a kiadott tartalmi kivetelményekben foglalt
elvarasoknak.

A megkitendo telepiilésrendezési szerzodes elokeszitésének meginditasa érdekében kérem a
Telepitési tanulmanyterv dokumentumban az alabbi modositasok atvezetéset:

- A parkoloszam csokkentése nem lehetséges, az sem az Onkormanyzat, sem az Allami
Foepiteész allaspontja altal nem timogatott. Kerem a 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet szerinti 1 lakds / 1 parkolo biztositasat.

- Magashaz létesitésének lehetésége megfontolandd, tovabbi egyertetések sziikségesek.

- A beépitési valtozatok kozil a . ,B” valtozat tovabbfejlesztése indokolt, valamint az
ahhoz tartozo 19.4 m parkiny magassag feltiintetése javasolt a dokumenticidban.

Tajekoztatom tovabba, hogy a jelenleg futd keriilet epitesi szabalyzat elfogadisinak
folyamatiba a telepitési tanulmanyterv és a hozza kapesolodo telepiilésrendezési szerzodes
késziiltségének foka miatt nem tudnak bekapesolodni.

A jelenleg futd keriileti épitesi szabalyzat elfogadasa jaliusban varhato. A telepitési
tanulmanyterv kereteben benyijtott igényeiket az ezutin induld maodosito eljarasba tudjuk
becsatornazni.

Kérem, a fenti szempontok figyelembevételével kidolgozott modositisi javaslatukat kildjék
meg, hogy a telepiilésrendezési szerzodes elokészitéseének irdnyaba a kézds munkat folytatni

tudjuk.

Budapest, idébelyegzi szerint

Mamh Cogeraria akirta

WEgrral Wanannd

Marianna seaws
e, 10080400

Johanna s e
Maczak Johanna
foépitesz



4.2 A folyamatban léevo, veleményezeés alatt levo
Telepulésterv bemutatasa

Jelen telepitési tanulmanyterv készitésekor, 2026. marciusdban a késziilé Telepilésterv
(419/2021. (VI1.15.) Korm. rend. 66. § szerinti véleményezési szakaszban volt, igy a jelenleg
hatélyos KESZ 34/2017.(XIl. 22.) mellett a késziil Telepiiléstervet, illetve annak részeit, a
Fejlesztési tervet és a KESZ1-et is bemutatjuk.

FERENCVAROS TELEPULESTERVE / FERENCVARQOS FEJLESZTESI TERVE
e tartalmazza a tagabb dsszefliggéseket, kerlilet szintd jé6véképet, hosszu és révidtavu
fejlesztési stratégidkat, cselekvési programot és fejlesztési tervet.

o kifejezetten tamogatja a telken a lakéfunkcio fejlesztését €s javasolja TRSZ
megkoétését az ingatlanfejlesztével

A terllet a fejlesztési akcidterlletek lehatarolasanal a Vagohid utca és kornyéke akcidtertlethez

tartozik IX/4, mely teruletre a kovetkez6 fejlesztési célok és tevékenységek érvényesek:
IX/4 — VAGOHID UTCA KORNYEZETE

17,3 hektar Kozéptav

3,3 ha Intézményi, jellemzéen zartsorl beépitési Atmeneti zéna
teriilet (Vi-1),

1,7 ha Intézményi, jellemzéen szabadon 4ll6 beépités(
tertilet (Vi-2)

1,8 ha Nagyvarosias, jellemzéen szabadon &ll6 jelleg
lakéterilet (Ln-3) és Vagohid utca
10,5 ha Nagykiterjedés( rekredacios és szabadidds kérnyezete
tertilet (K-Rek)

Kiegyensulyozott kompakt varosszerkezetet elGsegitd

komplex, vegyes fejlesztés(i akcidteriilet

IX. keriilet varosrész:

A Vagohid utca és a Konyves Kalman korit térségében elhelyezkedé jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezé teriilet,
ahol a Vagohid utcai atalakulas folytatasaként (j laké- és intézményi vegyes fejlesztésekre van lehetdség. A teriilet
jelent8s rekredcids funkcidval is rendelkezik, valamint a IX/3 — Dél-pesti Centrumkérhaz févarosi kdzéptavi
akcidteriilet és az IX/5 Ferencvarosi rendezépalyaudvar menti teriiletek keruleti kozéptavu akcidteriilet kdzvetlen
szomszédsagaban talalhato. A teriilet jelenleg nagyrészt atjarhatatlan, kdzterilet-halozata fejletlen. Az akcidteriiletet
a Dunasétany DS-1 (B-43) kataszteri szamu kit hidrogeolégiai B védéidoma érinti.

. A jelenleg nehezen atjarhato teriiletegységen kiegyenstlyozott kompakt varosszerkezet jojjon létre, a teriilet
uj varoseépitészeti kialakitast és a kozlekedési rendszer teriiletileg érintett elemeinek fejlesztését igényli. A
Maridssy utca vonaldnak tovabb épitésével és a szomszédos IX/3 akcidterilet hatdran uj laké-kiszolgalé utak
megfelelé kiépitésével a belsd rendszer kialakitasa, illetve a teriilet kornyezé keriiletrészekhez kapcsolasa
biztositotta valik, amely kiemelten fontos a teriilet fejleszthetéség érdekében.

e A Konyves Kalman korut szerkezeti es kapcsolati szerepebdl adodoan alkalmas a kornyezetkimels es magas
hozzaadott értékkel biré munkahelyteremtd beruhazasok befogadasara. A korut mentén sorakozo épitési
telkeken az FTT szerint magashaz is elhelyezheté. A megengedett magashazak épitésénél figyelembe
szilkséges venni az egységes kompozicio és a korut szerepbdl adédé harmonikus épitészeti kialakitast. Az
emlitett telkeken jelenleg féként kereskedelmi-szolgdltatd funkcié (benzinkutak, autdkereskedések)
talalhatd, amelyek a terilet kdzéptava hasznalataval nem, vagy nehezen dsszeegyeztethetdk.

o Az FTT fejlesztési akcioteriletekre rogzitett altalanos céladatai figyelembevételével meghatarozott parkolasi
igény a kotottpalyas kozlekedési eszkdzok figyelembevételével kisebb aranyban jelentkezik, mint a kiilsébb
teriileteken. Az egyes rendeltetések személygépjarm( és kerékpar tarolasi igényeit telken beldl, jellemzéen
éplletben kell biztositani a laké, rekreacios, iroda és intézményi funkcioju fejlesztések részeként.

e Az Uj utcdk szabdlyozdsi szélességét lehetSség szerint gy kell meghatdrozni a KESZ 1-ben, hogy alkalmasak
legyenek mindkét oldalon fasor telepitésére.

e  AVagohid utca kozterlleti megujitdsa sordn torekedni kell a kozteriileti zoldfeliiletek novelésére és a hianyzo
fasor szakaszok poétlasara, amennyiben ezt a kozlekedési és kozmiadottsagok lehetévé teszik. Ezaltal a
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térségben az aktiv szabadiddeltoltés lehet6ségei béviilnek, aminek jelentGsége a Vagohid utca és

kornyékének telitédésével megnovekszik.

Ferencvaros Onkormanyzata kiemelt feladata

Kapcsolddd, az onkormanyzat éltal elfogadott
tematikus, gazdasagi és egyéb tervek, programok:

Az akcioteriilet atjarhatosaganak biztositasa, hianyzo
kozlekedési elemek kialakitasa;

Vagohid utca érintett szakaszanak faltél-falig torténd
megujitasa;

Ingatlanfejlesztékkel valo egyluttmiikodés uj alapokra
helyezése (telepiilésrendezési szerz6dés keretében
onkormanyzatnak atadott lakasok, eljaras,
feltételrendszer kidolgozasa);

Az akcioterulet épitési telkeinek helyzetbe hozasat az
onkormdnyzatnak telepiilésrendezési eszkozokkel is
tamogatni kell;

Aktiv varosmarketing, a fejlesztéseket 0sztonzé, a
keriilet er6sségeit bemutatd informaciés anyag
kidolgozasa;

A maganszektorral valé egylttm{ikédés atlathatéd
kereteinek kidolgozasa;

A terlilet feltardsat biztosité kozterilethdlozat
létrehozdsa és azon a kozlekedési infrastruktdra
megépitése;

Vagohid utca megujitasa tanulmanyterv (2023)
Gazdasagi program (2024-2029)

Zold Ferencvaros program

Uj Ferencvéros program

Ferencvarosi Klimastratégia (2021-2030)

Koncepcio és Akcioterv éghajlatvaltozas hatasaihoz
valo sikeres alkalmazkodas érdekében Ferencvaros
szamara
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A hosszu tavu fejlesztési célok szerint a terlileten lakéteriilet fejlesztés varhato. A terulet
fejlesztési akciotertletként, katalizator terliletként van jelélve a hosszu tavu céloknal, a
szomszédos keruleti kozpont rendszer részeként értelmezheté Lurdy Haz vonzasa miatt.

BUDAPEST IX. KERULET, FERENCVAROS
STRATEGIA
KERULETI FEJLESZTESI ES RENDEZESI TERVHEZ
T varoskazpont tobbiunkeids revitalizacios és rehabilitaciés teriilet

I:l‘.ll 4t .-J:

O Kertileti kézpontrendszer elemei
® | Epitett drokseg lakoterilet fejlesztési celterilete
BEITTH Ferencvrosi helyi terileti védelem céherilete

HOSSZU TAVU FEJLESZTESI CELOK
1. Elhets, funkciégazdag, otthonos varosrészek

- Meglévd rekreacios zaldfelilet
. Ujonnan kialakitott zéldfelilet

B W viroskszpont kiemelt koriti tengelyei

s Teleplilésszerkezeti szempontbol
fejlesztést igenylo ferencvarosi kdrgylni

Kotottpalyas kozlekedési elemek

/=1 Meglévd/ tervezett villamos

—_— Meglévé /tervezett vasit

el Meglévé /tervezett gyorsvasit

S e

25. dbra hosszutavu fejlesztési célok
forras: Ferencvaros fejlesztési terve 29.0
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A fejlesztési célok alapjan az ellenallo és klimaadaptiv jovOkép érdekéban a Pékerdd utca
mentén keruleti jelentéségu fasor létesitendd, mig az 6j, kiszabalyozatt utca mentén is
kialakitandd fasor

HOSSZU TAVU FEILESZTES) CELOK
6. tEHenéllé. klimaadaptiy és
egeszséges varosi kornyezet

'UDAPEST IX. KERUILET, FERENCVAROS

TRATEGIA
RULETI FEILESZTES) £5 RENDEZESI TERVHEZ
E Kozpark/kézkert
M Fision ko S Rl ol o
kees RSD i 26
M seteness coldtelerte; bird intézmény — part menti z6ldtengely
- g ———> Meglévs fasor
Belsé udvar ==
& » | .
r S—— == Ui ialaki
TP aiirclepi 26idteiiien = 1:| nnan kialakitott fasor
‘ 7 Telepilésképi jelentssagi fasor
jonnan kialaki T
. 9 ialakitott z6idfelilet T karmentesier tevger

26. dbra hosszutavu fejlesztési célok
forras: Ferencvaros fejlesztési terve 45.0

36



FERENCVAROS TELEPULESTERV / KESZ 1

Ateriiletrél sz616 rendelkezések a FERENCVAROS TELEPULESTERV - FERENCVAROS RENDEZESI
TERVE- I. szdmu, a Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros a Vamhaz korat — Kalvin tér — UUSi
ut — DéLi kdrvasut — Duna-parti Epitési Szabalyzat tervezési teriilete altal kdzbezart teriiletre
vonatkozé Keriileti Epitési Szabalyzat 419/2021. (VI1.15.) Korm. rend. 66. § szerinti véleményezési
szakaszra dokumentumban taldlhatéak.

A telek a kerllet 47/E sorszammal jelolt tombjén helyezkedik el és a Vh/Vi-1/47E-3 épitési
Ovezetbe sorolt:

s'-‘..ll.“"ﬂ

< \1 = Fﬁrjh_j.ik G‘t-za utea TEheeronrestregerts PR

U L i ¥
. & % = '
-
-4 RN VHIVi.1/47E.

s 18 g VHVI-1/4

£ =2 E‘:t" ! TE-2

5 . ;

Ros
Phis e

273. abra Szabalyozasi terv részlet
forrés: jévahagyandé KESZ 1. sz. melléklet

A szabalyozasi terv épitési helyet nem jelol ki a telken bellil, az elé- hatso és oldalkertek
meghatarozasa a TEKA szerint torténik.

A telek északi hatarvonala Uj szabalyozasi vonalként szerepel a KESZ-ben; egy Uj kdzteriilet keriil
kiszabalyozasra. Ezen kiszabalyozas altal okozott terliletvesztés a 7.2 Telekadottsagok és
tulajdonviszonyok vizsgalata cim( fejezetben részletesen bemutatdsra kerdilt.

A telken belll védett fat nem jeldl a terv, de a kelet-nyugati iranyu kiszabalyozott utca mentén és
a nyugati telekhatar mentén kotelez6 kozteruleti fasort, mig a keleti telekhatar mellett kotelez6
telken beldli fasort jelol a terv.

A telken magashaz elhelyezésére kijelolt terlilet nem taldlhaté.
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AVH/Vi-1/47e-3 jel(i épitési dvezetekre vonatkozé eléirasokat a KESZ 25. fejezete 47.-50. §
tartalmazza:

25. Vagohid utca kirnyezete
47.§

(1) Melléképitmények kizil

a) hulladéktartaly-tarold,

b) épllettdl kilonalld - épitménynek mindsild kirakatszekrény,

¢} épitménynek mindsils antennatartd szerkezet,

d) a kbzmi-becsatlakozasi mitargy a csatlakozo kozteriletek feldl térszin felett
nem helyezhets el.

(2) A mélygardzs |étesitése esetén a fodém minden 100 négyzetmétere utdn egy kozepes lombkoronat
fejlesztd fa lltetése kitelezd. Az lltetendd fa szdmdra min. 1,5x1,5x1,5 méter nagysagu Ultetdpodrot
kell kialakitani.

48. §

A VH/Ln-T jeld épitési dvezetben a 38262/9 helyrajzi szamu ingatlanon a meglévd épilet egy emelet
raépitésével bivithetd.

49. §
(1) A VH/VEVSBT jell épités] bvezetben az épllet megengedett legmagasabb pontja 40,0 méter.
{2) Az eldkert megengedett legkisebb mérete
a) a VHAET1A jeld épitési vezetben 0,0 méter,

b) a VH/VE-V/T1C és VHMNEVT1D jeld épitési dvezetben 0,0 méter, kivéve a 38012 helyrajzi
szamu ingatlan, ahol minimum 5,0 méter szélességben épitési vonalnak tekintendd a csatlakozd
szomszedos éplletek homlokzati sikja.

50. §
(1) Az éplilet megengedett legmagasabb pontja
a) a VH/VI-1/47E-2 jell épitési dvezetben 35,0 méter,
b) a WH/Vi-1/47E-1 jeld épitési tvezetben 38,5 méter,
c} a VH/VI-1/494, WH/VI-1/73B, VH/VI-1/72C jeld épitési dvezetben 45,0 méter.

(2) A VH/VI-1/494, VH/K-KB2l-E/Vi-1/49B, VH/VIi-1/50 jeld épitési évezetben a Fék utca mentén
megengedett legnagyobb parkdnymagassag 6,0 méter.

{3) A VH/VI-1/47E-3 jeli épitési dvezetben
a) az eldkert Pekerdd utca mentén megengedett legkisebb mérete 20,0 méter,
b) az oldalkert megengedett legkisebb mérete 16,0 méter.

{4) A VH/VI-1/85 jeld épitési ovezetben az eldkert megengedett legkisebb mérete 0,0 méter.

(5) A VH/NVI-2/K jell épitési dvezetben a 38262/11 helyrajzi szdmd ingatlanon kizdrdlag lakas, hitélet,
nevelési, oktatasi, igazgatds, iroda és helyi lakossag ellatasat szolgald szolgaltatd rendeltetés helyezhetd
el.

{6) AVH/VI-2/454 jeld épitési dvezet teriletén a 3. melléklet szerinti |&tesithetd és tiltott rendeltetések
mellett a kialakult dllapotnak megfeleld kemping is elhelyezhetd,
(7) A VH/VI-2/47F jell épitési bvezetben

a) az eldkert Lenkey utca mentén megengedett legkisebb mérete 20,0 méter,

b) az oldalkert megengedett legkisebb mérete 10,0 méter.
(8) A VH/K-Kozl-E/VI-1/K és a VH/K-KbzI/E/Vi-1/49B jelii épitési dvezethen a 3. mellékletben
megengedett mellékrendeltetések céljdra a 4. mellékletben meghatarozott funkcionalis szintterileti

mutatd 2,0 feletti része vehetd igénybe, a 2,0 értéke kizardlag kozlekedéshez kapesolddo rendeltetések
szamidra vehetd igénybe,



A 50. § (3) bekezdés tartalmazza a VH/Vi-1/47E-3 jelli tertiletegységen belul kialakitott

s

ovezetekben alkalmazandd egyedi eléirasokat, melynek a) pontja az alabbi egyedi eléirast
allapitja meg:

” a) az el6kert Pékerdd utca mentén megengedett legkisebb mérete 20,0 méter,

b) az oldalkert megengedett legkisebb mérete 16,0 méter ,,

P

Az épitési ovezetekés dvezetek teruletén létesithetd és tiltott rendeltetéseket a rendelet 3.
melléklete tartalmazza, melyek a vonatkozd épitési Ovezet tekintetében az alabbiak:

1.3. Vagohid utca kérnyezete

A B Cc D E F G H | J
1 -
2 = 2
— g2 5 %
E -« E = .5 T i)
o £ 9 °og b =]
it =7 = €
0 ] 48 8 i} £
o w E ool |- SO e = e B
8 z £ 2= 1289 | £ 8 = &
[ w g9 | 2 a2 B’ | = E®
3 EoE (T | o2 28| 8 2 g%
3z =55 | ¥ | 88|52 |¢ 8 € T3
3 2 |$3g|s|2¢|5¢|8 |3 |8 |§¢%
W da T AN | = ¥ =3 L a “ z =
10 Vi-1
11 VH/Vi-1/K + + + + + + + + +
12 VH/Vi-1/47C-1 + + + + + + + + +
13 VH/Vi-1/47C-2 + + + + + + + + +
14 VH/Vi-1/47C-3 + - + + + - + + +
15 VH/Vi-1/47E-1 - - + + + + + + +
16 VHMNTJAZE. 2 = & Y & & & + Y &
17 VH/Vi-1/47E-3 - + + + + - + + +
lelmagyarazat:
+ a rendeltetés megengedett
- a rendeltetés tiltott
™ kizirdlag a firendeltetést kiegészitd mellékrendeltetésként megengedett
K a kialakult dllapotnak 16 darabszdmi énalle ési egységként megengedett

284. abra létesithet6 funkciok
forrds: KESZ 3.sz. melléklet

Az épitési bvezetekés Ovezetek beépitési mutatoit a rendelet 4. melléklete tartalmazza, melyek a vonatkozo épitési
Ovezet tekintetében az aldbbiak:

A B C D E F G H |
1 o
o £ £ £
3 ie . g |z
—_ — = =
: ] Ea e8| (312 |21t
; gf8 (g2l ff (i [§Ef |:ES
o £ T|2EE EEE E 8y §¢ £
£, ST |E|2¥s |c¥s EE |2¥E|sfs |ufa
23 %7 T | 8 Ex2g 38 | Eeg | csEe |z Ep
o =8 b ug% ug&gu c P Ega'ﬂs ﬂg%«-E
28 i3 2| gzag g§22 23 |sgg| 282 (gsas
&3 e 2|lezx® s3Y 2P | FEE|3EPE | FEZE
10 | vi-1
11 \.I’H/\.I’i—lfl( K K K K K K K
12 | VH/Vi-1/47E-1 2000 | sz | 70(fsz) /50 80 20 31,5 5,5 2,5
| 13 | VH/Vi-1/47E-2 4000 | s7 50 60 35 315 3.0 1.0
r 14 | VH/Vi-1/47E-3 10000 | Sz 65 50 35 15 2,0 0,5 |
15 | VA/Vi-1/47C-1 4000 | SZ 50 65 35 K 3,0 1,0
16 | VH/Vi-1/47C-2 4000 z | soifsz) /60 80 25 K 4,0 2,0

25 gbra Beépitési paraméterek
forrés: KESZ 4.sz. melléklet
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4.3. Tervlap mellékletek
(A3 méretben)

KK-TTT-01 Szabalyozasi Koncepcio
KK-TTT-02 Beépitési terv
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KESZ MEGLEVO ES JAVASOLTPARAMETEREI

hatalyos KESZ Epitési 6vezet jele  beépités modja beépités mértéke beépités mértéke szintteriileti mutato szintterileti mutaté zéldfeliileti mutaté max épiiletmagassag
(34/2017. (XII. 22.) terepszint felett terepszint alatt altalanos parkolas

Vi-1/IX-VI4TIE-3 SZ 50% 50% 25 0,85 35% 16 m
Javasolt értékek

Epitési bvezet jele  beépités médja beépités mértéke

beépités mértéke

szintterileti mutaté

szintteriileti mutato

zoldfeliileti mutato

max parkanymagassag (eltérés!)

terepszint felett terepszint alatt altalanos parkolas
u 5 0 ) o 19,5 m megengedett legnagyobb parkénymagasség €pitési hely 1' teriileten
iR a5 DA i 29 i 0% 32,5 m épiilet megengedett legmagasabb pontja ‘épitési hely 2’ teriileten
Projekt Kényves Kalman krt. 16 (38257/10) beépitési lehetésége, paraméterei Tervezé [Wexvi] MCXVI Epitészmiiterem Kit. Datum 2026. 06. 22. Teniap  SZABALYOZASI KONCEPCIO
— g === 1114Budapest, Himfy utca 6.
Tervfazis ITT- Telepitési tanulmanyterv Azonosité KK-TTT-01



felnyilo keretes beépités azonos magassaggal

Szamitasok / épitési szabalyozas paraméterei

*  telek varhato terilete; 18762 m?

*  terepszint feletti bruttd beépitett teriilet:7937 m?2
*  beépités mértéke: 42% <50%
*  terepszint feletti bruttd dsszteriilet: 46903 m?2
*  szintteriileti mutat6: 2.5 <2,5
*  terepszint alatti beépitett teriilet: 9325,64 m2
*  terepszint alatti beépitettség: 49.7%<50%
*  terepszint alatti bruttd dsszteriilet: 18650 m2
. szintteriileti mutaté parkolas: 0,99 > 0,85
*  magassag / parkanymagassag(ok):

*  épitésihely 1pm: 194 m!>16m

(Epitési hely Mh teriiletén)
*  épitésihely 2pm:32,2m!>16m
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Projekt Koényves Kalman krt. 16 (38257/10) beépitési lehetésége, paraméterei

Tervfazis TTT- Telepitési tanulmanyterv

MCXVI Epitészmiiterem Kft.

Tenap ~ BEEPITESI TERV
1114 Budapest, Himfy utca 6.

Azonosito KK-TTT-02

Datum 2026. 06. 22.




