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VIZSGALATOK - BEVEZETES

1.0 TERULETLEHATAROLAS

A tervezési teriilet hatdrai: Ferenc korat — Ulli Gt — Haller utca — Mester utca &ltal hatdrolt terdilet.

A tervezés ala vont teriilet nagysaga: a teriiletet hatdrold kozteriletek tengelyvonaldtél mérve és a Boraros tér
terlletét is figyelembe véve 28 hektar, melybdl a jelenleg hatalyos FRSZ 21,7 hektaron jeldl beépitésre szant
terlletegységet.

A teriiletre vonatkozé hatalyos KSZT: A Ferencvarosi Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 35/2003. (X. 10.)
sz. rendelete Budapest, IX. ker. Ferenc krt. - Mester u. - Haller u. - Soroksari Gt altal hatarolt rehabilitacios teriilet
Keriileti Szabalyozasi Tervérdl és Epitési Szabalyzatardl

2.[1 ELBZMENYEK 6SSZEFOGLALASA

A tervezés ald vont teriiletre 2003 6ta van hatalyban a Ferencvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének —
jelenlegi - 35/2003. (X. 10.). sz. rendelete Malmok Rehabilitacids terilet szabdlyozasi tervérdl és épitési
szabdlyzatardl, azonban a teriileten a hatalyos terv alapjan jelentés mérték(i beruhazds megvaldsult, mara
varosrész arculata jelentsen atalakult.

Az elmult években - az ingatlanvalsag kapcsan bekovetkez6 beruhdazasi szandékok csékkenése miatt — a
dinamikus fejlédés lelassult, azonban az ingatlanpiac élénkiilése a teriileten is rovid idétavon belil mar jelenleg
is érzékelhetd élénkiilést jelent.

Jelen tervdokumentacidban a vizsgalati munkarészek elsédlegesen a jelenlegi, megvaldsult allapot,
aktualizaldsara, részletes bemutatasara és teljeskorld dokumentalasara vonatkoznak.

3.00 JELEN TERVEZESI MUNKA CELJA

A tervezési munka tartalma és célja a Malmok Rehabilitacios terlletének esetében a jelenleg hatalyos terv
aktualizaldsa és az Uj jogszabalyi kornyezetnek valéd megfeleltetése az eddigi fejlesztési célok megtartasaval.
Egyrészrél, mivel a 2003-ben elfogadott szabalyozasi terv a kdzel 14 éves allapotot abrazolja és az akkori allapot
szerint rogziti a szabalyozasi elemeket, idGszeriivé valt a terv tartalmi elemeinek aktualizalasa, a meglévé és az
id6kozben megépllt épuletdllomany, az atépult és Ujonnan kialakitasra kerilt zoldfeliiletek vizsgdlata és
dokumentalasa, az alaptérképi elemek feliilvizsgalata és aktualizaldsa, a valtozdsok atvezetése, valamint
idGszer(vé valt egyes szabaélozasi elemek, épitési helyek Ujra-értelmezése is

Madsrészrél — tekintettel az id6k6zben megvaltozott jogszabalyi kornyezetre - az (j szabalyozas tartalmilag meg
kell feleljen

. az Uj jogszabalyi kereteknek

. a varosrész arculatat hosszu tavon befolyasolé 6nkormanyzati célkit(izéseknek.

4.[] ATERVEZES KONCEPCIONALIS ELEMEI

A jelenleg hatdlyos jogszabdly megteremtette és specifikusan biztositotta a rehabilitacios és a modern fejlédés
kereteit. Ennek folytatdsa és Ujra-szabalyozasa soran kiilonos részletességgel és figyelemmel kell az Uj rendeletet
el6késziteni, tekintettel arra, hogy a kialakult allapot alapjan, (els6sorban a telkek-témbdk eltéré beépitési
mértéke miatt jelen esetben, mint az a K6zépsé-Ferencvaros Rehabilitacios tervében, tombonként eltéréen
kertl szabalyozasra az azonos Ovezetekbe esé telkek beépithetésége) nem minden részletében és elGirasdban
egyeztethet 6ssze az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 (OTEK) 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet elGirasaival.

Ezekre vonatkozdan felmentést kell kérni a jogszabaly megalkotdsa soran, hasonléan, mint ahogyan Févarosi
Onkormanyzat jart el az FRSZ és a TSZT jévahagyésakor.

Légifoto a teriiletrdl
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5.1 JELENLEG HATALYOS FGVAROSI TERVEK VIZSGALATA

Févarosi Kozgy(ilés 5/2015. (Il. 16.) dnkormanyzati rendeletével - Févarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) - és a
Févarosi Kozgy(ilés 50/2015.(1.28.) sz. hatdrozataval - Févérosi Telepllésszerkezeti Terv (TSZT) - fogadta el a
Budapest F6varos teriletére vonatkozo Uj terveket, ezek tartalma és alkalmazasa sok vonatkozasban eltér az
el6z6ektdl, a tovabbiakban ezek képezik a készitendd Keriileti Epitési Szabélyzatok alapjat (KESZ).
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TSZT Févarosi Telepulésszerkezeti Terv kivonat - Szerkezeti tervlap — Teruletfelhasznalas

TSZT

Nagyvarosias lakéteriiletek:

strli beépitésti, tobb onalld rendeltetési egységet magaba foglald, 12,5 m-es beépitési magassdagot meghalado,
elsdsorban lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

Elhelyezhet6 funkciok (rendeltetések):

« lakas,

« kereskedelem, szolgaltatas,

« hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetés,

« kulturalis, kdzosségi szorakoztatd rendeltetés,

« szallas jellegii rendeltetés,

* igazgatas, iroda,

* sport.

Az OTEK-ban megengedett legnagyobb beépitési siirliség (3,0 m2/m2) Budapest belsé teriiletein nem teszi
lehetdvé a hagyomanyos, zartsora, zartudvaros teriiletek megfeleld kezelését, a keretes beépitésii és telepszerii
lakotertiletek esetében azonban a megadott érték részben megfelel. Emiatt a nagyvarosias lakoteriileten az egyes
tertiletfelhasznalasi egységeket sziikséges az egyes teriiletekre jellemzd beépitési karakter szerint is
megkiilonbdztetni, ugyanis a beépités ezen jellemzdje szoroson dsszefiigg a beépitési stirliséggel és a zoldfeliileti
arannyal. Az OTEK szerinti egyes teriiletfelhasznalasi egységeket — annak felhatalmazasa alapjan - a terv a helyi
sajatossagoknak megfeleléen tovabb bontja, igy kiilon teriiletfelhasznélasi egységként szerepel ezen jellemzok
szerint:

* a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzéen zartsoru, zartudvaros beépitést lakoteriilet,

* a nagyvarosias, jellemzden zartsoru, keretes beépitésii lakoteriilet,

* a nagyvarosias, jellemzden szabadonallé jellegii lakotertilet és

* a nagyvarosias telepszeri beépitésii lakotertilet.

A beépitési mod és a beépitési paraméterek meghatarozasa a keriileti épitési szabalyzatban torténik.

Nagyvarosias magas intenzitasu, jellemzden zartsoru, zartudvaros beépitésii lakoteriilet (Ln-1)
teriiletfelhasznalasi egységbe a belsé zona, a varoskozponthoz kapcsolodo, jellegzetes beépitési karakterrel
rendelkez$ lakoteriiletei, valamint az egyes keriiletekben zarvanyszeriien el6forduld, elébbiekkel azonos
karakter(i lakotertiletek tartoznak. A torténetileg kialakult, igen intenziv beépitésii teriileten a zartsort beépités
kiilonlegessége az épiiletek zartudvaros kialakitasa, az épiiletek atlagos szintszama meghaladja a 4-5 szintet. A
siirliség tovabbi novelése ezeken a teriileteken nem cél. A terv a fentiek értelmében a beépitési slirliség
legmagasabb értéket 3,0 - 4,52 értékben hatdrozza meg. Ezen tartomanyon beliil az FRSZ a kozteriiletek
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aranyanak fiiggvényében allapitja meg a siirliséget. Uj beépités szamara ilyen tipusu teriiletfelhasznalasi egység
nem kertilt kijel6lésre.

Telepiiléskozpont teriilet:

teriiletfelhasznalasi egység elsdsorban lakd és olyan telepiilési szintli egyéb rendeltetést szolgalo épiiletek
elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavar6 hatassal a lako rendeltetésre.

Az épiiletek és az egyes épiiletekben létesiilé onalld rendeltetési egységek tekintetében az alabbi rendeltetések
(funkciok) kore 1étesithetd:

* lakas,

* igazgatasi, irodai rendeltetés,

* kereskedelem, szolgaltatas,

* szallas,

* egyéb kozOsségi szorakoztatd rendeltetés a teriilet azon részén, amelyben a gazdasdgi célu hasznalat az
elsédleges,

* hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis rendeltetés,

* kulturalis, k6z6sségi szorakoztatd rendeltetés,

* sport rendeltetés.

Az OTEK 10. §-a lehetvé teszi, hogy az egyes épitési Ovezetekben vagy Gvezetekben az Gvezet sajétos
hasznalatanak megfeleld, a fentiek szerinti rendeltetéseken kiviil mas is 1étesiiljon, de csak olyan egyéb funkcid
engedheté meg, amely hasznélata soran a teriilet sajatos hasznalatat nem korlatozza, vagy att6l nem igényel
védelmet, és az adott teriiletre vonatkozd dvezeti eldirdsoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kiilon jogszabalyi
eléirasoknak megfelel. Osszhangban a varosfejlesztési koncepcidval a TSZT is azzal szamol, hogy a vegyes
teriileteken a KESZ kidolgozasa soran olyan onallo rendeltetési egységek is megengedetté valnak, amelyek
egyértelmlien hozzatartoznak a mindennapi élethez, kiilondsen a kiemelt kdzponti helyszineken, igy pl. a
vendéglatas, a turizmus hattérintézményei stb.

A véros kompakt jellemzbihez hozzatartozik kozpontjainak racionalis térbeli rendje és funkcionalis komplexitasa,
ezért a varosfejlesztési koncepcié differencidlt kdzpontrendszer kialakitasat tizte ki célul. A TSZT e cél
megvalositasa érdekében a telepiiléskdzpont teriiletek vonatkozasaban a torténelmi fokdzpont térségét, az azt
tehermentesitd meglévo és tervezett mellékkdzpontok teriiletét, illetve a jelentOs helyi kozpontokat szerkezeti
teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolja.

A TSZT a telepiiléskozponti teriileteket az egyes teriiletek sajatossagai alapjan, a Budapest 2030 hosszi tava
varosfejlesztési koncepcidval 6sszhangban, az alabbiak szerint differencialja:

* varoskdzpont teriilete,

» mellékkdzpont teriilete,

* kiemelt jelentdségii helyi kdzpont teriilete.

Varoskozpont teriilet:

A kiemelt, orszagos jelent0ségii igazgatasi és iizleti élet helyszineinek helyet add varoskdzponti teriilet nem
tekinthetd homogén egységnek, jelentds része megtartotta lakofunkcidjat, ahol a varoskdzponti jellemzoket a
helyenként megjelend funkcionalis strisodések, vagy kiemelt intézményi funkcidk jelzik, emellett a
foldszinteken jelentds a kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatasi jelenléte. Kiilondsen erdsek ezek a funkcidk
a korutak és a sugdrirdnya utak mentén, valamint a kiemelt kozosségi kozlekedés csomopontjainak
kornyezetében.

A varoskozpont teriiletét a vilagorokségi tertilet is érinti, ezért jelentdsége kiemelkedd. Az 6rokségvédelem
torténeti értékeinek megtartasa mellett a lakossag itt tartasa érdekében a teriilet tovabbi jelentds stiriségndvelését
meg kell akadalyozni. Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténelmi varosmag teriiletei, és az ahhoz
kozvetlentil csatlakozd, a Nagykoraton kiviili sugariranya féutak mentén indulo, és a nagyvarosias lakoteriilethez
csatlakozo teriiletek, melyek a Nyugati palyaudvar fejlesztési térségét is magukba foglaljak és a Keleti palyaudvar
térségéig nyulnak, illetve a Duna mentén déli iranyban a Rakoczi hidig, északra majdnem a Szent Istvan parkig
terjednek. A budai oldalon a sajatos morfologiai adottsagok kovetkeztében a varoskdzpont nem képez egybefiiggd
teriileti egységet. Ide soroltak a var, a budai belvaros — Margit korat, Bem tér, Batthyany tér térsége —, a Széll
Kalman tér és a Déli palyaudvar kornyéke, valamint a Moéricz Zsigmond kortér, Bartok Béla ut kornyezete és az
egyetemi teriiletek.

A varoskozpont tobbszintes, altalaban zartsor(i beépitésii teriiletén a beépitési siirliség jelenleg is magas, csak a
var terliletén mutat alacsonyabb értéket. A terv 3,011 — 7,012 koz6tti beépitési stiriség értéket hataroz meg, mivel
novelése — a karakter megtartasa, az ¢lhetdség és fenntarthatosdg érdekében — nem cél. A torténeti
telepiiléskdzpont siiriiségi értékei jelentdsen meghaladjak az OTEKban meghatarozott értéket, ezért a TSZT-ben
szerepld értéke eltéro.

Kozkert, kozpark (Zkp) teriiletfelhasznalasi egységbe a 25 hektarnal kisebb zoldteriiletek tartoznak.
Idetartoznak a varosi és lakoteriileti kdzparkok, kozkertek, a jelentGsebb fasitott kozterek és az egyéb
szerkezetileg meghatarozé zoldfeliiletek. A meglévé kozparkokon kiviil azon zoldteriiletek is le lettek hatarolva,
amelyek rekreacios hasznalatra jelenleg még nem vagy csak korlatozottan alkalmasak (pl. alabanyaszott teriiletek)
és/vagy az érintett telkek tulajdonjogi rendezése nem tortént meg (magantulajdon van). Ezeket a zoldteriileteket
tavlatban alkalmassa kell

tenni a kdzhasznalatra, illetve a tulajdonviszonyokat is rendezni sziikséges.

Koziti kozlekedési teriilet (KOu) halézza be a véiros egészét, jelentés mértékben determinilva a
telepiilésszerkezetet. A kozuti kozlekedési teriiletet a kozithalozati hierarchia magasabb szintli elemei
(autopalyak és autoutak, 1. rendi és II. rendli féutvonalak, telepiilésszerkezeti jelentdséggel bird gyiijté utak),
valamint a varosi kozosségi kozlekedés fontosabb autobusz végallomasai, a felszini P+R parkolok, lizemi
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Fovaros Rendezesu Szabalyzat 1 szamu meIIekIet te(uletfelhasznalas

létesitmények (lizemanyagtoltd allomasok) alkotjak. A féutvonalak és a telepulesszerkezetl jelentdségli gyiijtd

utak foglaljak magukba a teljes villamos-halozatot (a gyalogos elsdbbségli terek kivételével), valamint az
autdbusz és a trolibusz kozlekedés legfontosabb itvonalait, tovabba a kerékparos kozlekedés meghatarozo elemeit
ésa gyalogos kozlekedes feliileteinek egy részét.

TSZT - épitett kornyezet értékeinek védelme

3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME

a) Mas jogszaballyal érvényestil6 m(vi értékvédelmi,
orokségvédelmi elemek

|
|
|

2 Vilagorokségi helyszin hatératerulete

'5 Vilbgorokségi helyszin védSovezetének hatira
;

raL st

Mdemléki kémyezet terilete (a védetté nyilvanitasrol szoib rendele
eltérd kijelolése alapsan)

B
—— p—
—— J——
D'{mmm
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FRSZ Févarosi Rendezési Szabalyzat — kivonat
2. szamu melléklet - beépitési siirliség

BEEPTESRE SZANT TERULETEX
BEEP(ESI SURUSEGENEK BSA ERTEXE

s

ALAPTERKED| ELENEK

s

[ e
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3. szamu melléklet — beépitési magassag

KOTELEZO ELEMEK

L.EPITETT OROKSEG TERULETE

- Egyed magassig szabslyozist igdnyld lertiel

Magassay korlitozbssal énntettvédstt terlet

- Kiemeiten védends karakterd terulet (| pérkanymagassag kaiegéna)
5 =g
AR R L

ILEGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEWZOEN
UJ BEEPITES( TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA

gyes vaitozissal érnteft. jelemzoen ijbespiesi ekt
(I_parkanymagasség kalegora)

Il EGYES KISVAROSIAS ES KERTVAROSIAS LAKOTERULETEKRE
'VONATKOZO BEEPITES! MAGASSAG

Hegyvdel 26naban ehelyezkeds kisvarosas idterdiel
(max 3 0 méteres beépiiési magassg)

Kertvarosis magassggal bedpilt egyes kisvérosas shokeriiet
{max 7.5 méteresbeepitési magasség)

Lke3 ekl saluetiérzskeny, hegyvidéh hertvaroses feret
(max 5.5meteres beepitési magassag)

V. ‘ BEEPIT TERDLETEINEK
MAGASSAGI SZABALY(

X 8 ot

V.MAGASEPITMENYEK SZAMARA IGENYBE VEHETO TERULETEK
Magashaz ehelyezésére kel fervlet,
ahol a2 épulet legmagasabb ponta 45 0 méter
Magashaz ehelyezésére kijelolt ferlet,
ahol 3z épulet legmagasabb ponta 65 0 meter

nyhaz ehelyezesére kiehl teriiet
#hol azépuletlegmagasabbd pontp 120 0 méter

ALAPTERKEPI ELEMEK
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Jelmagyarazat:

Helyrajzi szam

Jelenlegi telekhatar
Burkolatszegély
Villamos vaganytengely | /i
Tervezési teriilet hatara l:|
[ ® |

T6émb sorszama

at il

Févarosi rendeletben védett épilet

Févarosi rendeletben védett épilet egyiittes

Keriileti rendeletben védett épiilet

Kertileti rendeletben védett épiilet és
Févarosi rendeletben védett eplilet egyiittes

Kerileti rendeletben védett homlokzat

Muemlék

Miemléki jelleg(i teriilet hatara

Késziilt az allami alapadatok felhasznalasaval

kérnyezetvédelem:

Solitaire
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