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Budapest Févaros IX. Keriilet
Ferencvaros Onkormanyzata

ELOTERJESZTES
a KEPVISELO-TESTULET 2021.oktober 14-i iilésére

Targy: Az UlI6i Gt 83-87. sz. alatti ingatlanok hasznositasa, koncepcio
terv készittetése

Eléterjeszté: Arva Péter 6nkormanyzati képvisel6

Készitette: Hurtak Gabriella - foépitész

El6zetesen targyalja: Varosfejlesztési, Innovacios és Kornyezetvédelmi Bizottsag, 2021. 10. 12.
Az eléterjesztés a jogszabalyi rendelkezéseknek megfelel: dr. Vilagos Istvan s.k.

Az eléterjesztéssel kapcsolatos torvényességi észrevétel:

Rendelet
Hatarozat normativ
| hatésagi
egyéb

A dontéshez egyszerii
mindsitett | | tobbség sziikséges.

Az eléterjesztés a kifiiggesztési helyszinen kozzéteheto:
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Az eléterjesztést nyilt ilésen kell targyalni.

Az elbterjesztést zart iilésen kell targyalni.
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Az eléterjesztés zart lilésen targyalhato.



Tisztelt Képviselo-testiilet!

A cimben Ulléi ut 83.,85.,87.,sz. alatti ingatlanok keriiletiink legérdekesebb,
legrégebbi, egységesen megmaradt Orokségi értékeket hordozod lakoépiiletei kozé
tartoznak. Az 1800-as évekbdl szarmazéd eklektikus épiiletek, telepiilésképi
jelentSségiik okéan és részleteiket tekintve is kiemelt figyelmet érdemelnek. Epitészeti
értekeik megdrzése kozosségi feleldsség, kozosségi feladat. (archiv fotdk. lasd 1. sz
melléklet) A harom épiilet homlokzata jelenleg is Ferencvaros Onkorményzata
Képviselo-testiiletének, a telepiiléskép védelmérdl szolo 35/2017. (XIL.22.)
onkormanyzati rendelete alapjan védelem ala helyezett épitményrészként
nyilvantartott ,,védett értékek”. Bar orokségvédelmi szempontbol nyilvanvalo, hogy
nem csak a homlokzatok érdemelnek emlitést.

Mindemellett néhany szot érdemel az ingatlanok jelenlegi miszaki allapota is. Az
épuletek utolso felujitasanak idOpontja nem ismert. A felmend falakon talajviz
felszivargas jelei észlelhetdk, az udvari homlokzaton és a lépcs6hdzban a vakolat
tobb helyen téglaig leomlott, az egyes épiiletszerkezetek a mai kor kdvetelményeinek
nem felelnek meg, korszerlsitésre, ill. felujitdsra szorulnak. A jelenleg érvényes
hétechnikai eldirasoknak sem a teherhordo-, sem a szakipari szerkezetek nem
felelnek meg. Az épiiletgépészetre, belsé felszereltségre vonatkozd konkrét
adatokkal nem rendelkeztiink, figyelembe véve azonban a lakasok komfortfokozatat,
¢s azt a tényt, hogy az elmult 25 évben a komfortos lakdsok sem voltak felujitva,
valoszinlsithetd, hogy a lakasok belsd allapota megegyezik a kiilsdleg észlelhetdvel,
vagyis elhasznalodtak, korszeriitlenek. Egyre kikeriilhetetlenebbiil szembe kell nézni
tehat az épiiletek rossz miszaki allapotaval, ami mostanra eredeti funkcidjuknak
betoltését is kérdésessé teszi, de még a korabban emlitett épitészeti értékek fokozatos
pusztulasat is magaval hozza.

Lathato, hogy az épiiletek korrekt, 6rokségi értékeket is szem eldtt tartd6 megujitasa
tulnd az Onkormanyzat koltségvetési lehetdségein. Mindenképp valamilyen kiilsé
forras bevonasara lenne sziikség.

A targyalt ingatlanokkal kapcsolatban a Semmelweis Egyetem korabban jelezte
érdeklodését, ezért a 358/2021. (VL.8.) szaml dnkorményzati hatarozatban ,,egyéb”
megjelolést kapott, nem része a rehabilitacids litemezésnek. Az elvi érdeklddésen tul
azonban a Semmelweis Egyetem, illetve a Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt.
tényleges szandékairdl nincs tudomdasa az Onkormanyzatnak.

Az ingatlanok fekvése, illetve az egyiittes fejleszthetdsége ugyanakkor magéiban
hordozza annak a lehetdségét, hogy egy megfeleld koncepcioval zajlé — egyuttal
orokségvédelmi, urbanisztikai szempontokat figyelembe vevo - fejlesztés részeként
az Onkormanyzat (pl.) az ingatlanok (valamilyen szazalékos) tulajdonosaként
magasabb bevételt érjen el, mint amennyibe a jelenlegi lakok elhelyezése kerdil.
Pillanatnyilag olyan forgatokonyv is elképzelhetd, hogy a jelenleg targyalt
koncepcioterv elkészitésén til, a hdrom épiilet rehabilitacidja koltségvetési forrast
nem igényelne, igy egyaltalan nem befolydsolnd a mar elfogadott litemezést.

A most targyalt fejlesztési koncepcionak, koncepcidtervnek javaslatot kell majd
tennie az ingatlanok beépitési paramétereire, az ¢Epithetd 1) épllet rész(ek)
szélességére, a szomszédos ingatlanokhoz, épiiletekhez vald viszonyara, stb.



Vizsgalni sziikséges az ingatlanok egylittes beépitési lehetdségét, a 3 ingatlan
Osszevonasat, €s az infrastruktira kérdését is, a fejlesztésbol fakado tobblet terhelést,
annak a kornyez6 utcékra, utakra valo kihatasat. A koncepcidtervnek tartalmaznia
kell javaslatokat az épiilet funkcidjara, tovabba tartalmaznia kell becslés szintjén az
ezekkel kapcsolatos pénziigyi-gazdasagi szamitasokat is

A harom ingatlan egyiittes kezelése esetén megnovekedett 1épték, az ingatlanok jo
pozicidja (metro kozelsége, kozponti elhelyezkedés, stb) tehat felvetik annak
lehetdségét, hogy valamilyen konstrukcidban (eladés, kozos projekt, stb) beruhazo(k)
bevonasaval - rendhagyo6, Gttéré modon - térténjen meg a mostanra mar tovabb nem
odazhatd fejlesztés. Tobbek kozott az épitészeti értékvédelem vagy a ,telepiilési
¢lettér” védelme olyan érzékeny varosfejlesztési teriiletek, hogy egy ,.egyszerii
eladas” utan joval nehezebben tudnank ,,utolag” a kozosségi érdekeket érvényesiteni.
Jelen esetben mar a kiils6 forras(ok) bevonasa el6tt készittetne az 6nkormanyzat egy
koncepciotervet (esetleg Gtletpalyazat lefolytatdsa utdn) a megvaldsitandé fejlesztés
épitészeti elokészitéseként.

A harom ingatlan adatai

Ulléi 1t 83. Ulléi it 85. Ulléi at 87.

helyrajzi szdm 37169 37170 37172
telek tertilete /m2/ 1099 802 725
éplilet tertilete /m2/ 711 604 563
udvar teriilete /m2/ 388 198 162
szintszam F+2 P+F+1 A+2
brutté szintteriilet /m2/ 2133 1812 1126
meglévo szintteriileti mutatd 1.94 2.26 1.55
lakasszam

lakott 17 15 14

ires 5 2 0

Uj beépités esetén az érvényben 1évé Szabalyozasi Terv szerinti mutatok
szintteriileti mutat6 /brutt6/

Uj beépités esetén 5.5 5.5 55
parkoléasi mutatd 2 2 2
zoldtertileti mutatd min. 10% 10% 10%

A héarom ingatlan egyiittes beépitésében javasolt tehat gondolkodni, ennek megfelelden a
harom ingatlan 6sszevonasat célszerii lehet majd megtenni. Ezek alapjan az ingatlan adatok az

alabbiak szerint modosulnanak

telek teriilete /m2/ 2626
Uj beépités, épiilet alapteriilete /m2/ koncepcio tervben megadando
zoldteriilet /m2/ a fenti adatok alapjan szdmithato
szintteriileti mutato6 /bruttd/

Uj beépités esetén 5.5
beépithetd brutto szintteriilet /m2/ koncepciod tervben megadando
parkolasi mutatd 2

zOldterileti mutaté min. 10%



A fentiek figyelembevételével a koncepcidterv tervezési dija varhatéan (6tletpalyazattal is
szamolva) 12 - 15 millio Ft + afa, mely a beépitési, épitészeti kialakitason til — szilikséges
mértékben - foglalkozik az infrastruktara kérdéseivel is.

A projekt gordiilékeny lebonyolitasa érdekében javaslom a FEV IX felkérését arra, hogy a
foépitésszel torténd folyamatos egyiittmikodés mellett készittesse el a fenti elvek
figyelembevételével a harom ingatlanra vonatkozd koncepciotervet.

Budapest, 2021. oktéber 7.

Arva Péter s.k.
képviselo

Eloterjesztés mellékletei:
1. archiv képek

2. aterliletre vonatkozo jelenleg hatalyos rendezési terv részlet

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete tigy dont,
hogy a 2020. december 14-én kotott Megbizasi Szerz6dés 2.2. a) pontja (varosfejlesztési
tanacsadas) alapjan megbizza a FEV IX. Zrt.-t azzal, hogy az Ull6i Gt 83., 85. és 87. sz. alatti
ingatlanok orokségvédelem szempontjait és a varosrészben lako korosség érdekeit is
hangsulyozottan szem el6tt tartva, készittessen koncepciotervet a foépitész Szakmai
feliigyelete mellett.

Hataridé: 2021. december 31.
Felel6s: Baranyi Krisztina polgarmester.



El6terjesztés 1. sz. melléklete

Bp. IX., Kozépso-Ferencvaros — ULLOI ut 83.

Archiv felvételek 1958-bdl: felujitas el6tt és utdn

A héz jobb oldalardl eltiint az eredeti (1891) f6ldszinti boltajtok félkorives zarodasainak fakiillos
sugaras diszitése, a haz bal oldalardl az 1906-ban késziilt bolt-kapuzat (Martini Jozsef asztalosmester
munkaja),
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Bp. IX., Kozépso-Ferencvaros — ULLOI ut 85.
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Az 1950-es években, az 1958. évi tatarozas eldtt késziilt felvételen jol lathato a foldszint erételjes,
rusztikus kvaderezése és még megvan egy-egy eredeti boltbejarati kapu is
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A haz az 1958. évi felujitas utan



Bp. IX., Kozépso-Ferencvaros — ULLOI at 85.
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,,,,,,,,,,,,,,, __Irencvaros — ULLOI ut 87.
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/Forrés: 2003-ban mindharom épiilet felkerilt a homlkokzatvédelemre javasolt épiiletek
listdjara, melyet Korompay Judit készitett
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Eloterjesztés 2. sz. melléklete

as fotoi/

ejaras

/2021. szeptemberi



Eloterjesztés 3. sz. melléklete
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/Forras: Budapest, IX. ker. KOZEPSO-FERENCVAROS Rehabilitacids Teriilet (Ferenc
Haller utca — Mester utca altal hatarolt teriilet) Keriileti Epitési Szabalyzatarol/

kérat — UllGi at -


http://net.jogtar.hu/rendelet?council=ix-kerulet&dbnum=555&docid=A1600025.09R&searchUrl=/rendelet-kereso/gyors%3Fcouncil%3Dix-kerulet%26keyword%3D25/2016
http://net.jogtar.hu/rendelet?council=ix-kerulet&dbnum=555&docid=A1600025.09R&searchUrl=/rendelet-kereso/gyors%3Fcouncil%3Dix-kerulet%26keyword%3D25/2016

