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Bevezetés

Budapest Févaros IX. kerUlet Ferencvdros Onkormdanyzatdnak Képviselé-testilete a 34/2017. (XII.
22.) sz. rendeletével) fogadta el a VAGOHID UTCA ES KORNYEKE, Soroksdri Ut - Haller utca - Fehér
Hollé utca - (38283/8) Hrsz-U kdzterUlet - Szent LdszId Kérhdz 38283/5 Hrsz telekhatdra - Kényves
K&lman kérdt - Albert Fléridn Ot — Ferencvdrosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia vasutvonal
altal hatdrolt terilet KerUleti Epitési Szabdlyzatat (fovdbbiakban: KESZ).

A Mester 76 Ingatlanfejleszté Alap, a Mester utca 76/b sz&m alatti ingatlan (hrsz.: 38257/14)
tulojdonosaként  Telepitési  tanulmdnyterv  benyUjtdsdval  kérvényezte  Ferencvdros
Onkormdnyzatdndl a fenti rendelet médositasat a Mester utca - Vagohid utca — Pékerdd utca
- Fornydk Géza utca dltal hatdrolt, Vi-1/I1X/47/C-... jelG épitési dvezetekbe sorolt tdmbre
vonatkozdéan, mely dsszesen négy épitési telket érint (hrsz.: 38255/4; 38257/14; 38259; 38257/14),
de ténylegesen a 38257/14 hrsz-U ingatlan vonatkozdsdban kezdeményezték a modositdst.
Szabdlyozdsi tervi dsszefUggések miatt azonban a Pékerdd utca — Kdényves KAlmdan korot —
Mester utca - Fornydk Géza utca dltal hatdrolt témb bevondsa is szUkséges, bdar ezen belll a
KESZ nem modosul.

A kezdeményezett modositds a KESZ 1. mellékletét képezd Szabdlyozdsi tervet, ezen belll a
#A47/C" jell tdbmbdt érinti, melyben a 38257/14 hrsz.-U telekre vonatkozdan az épitési hely és a
terepszint alatti megengedett legnagyobb beépithetdség kdzodtti ellentmondds felolddsa
szUkséges az ingatlanon tervezett berundzds megvaldsithatdsdga okdn.

A hatdlyos Szabdlyozdsi terv a fentiekben korilirt tdmbdn bellli telkeken jelenleg csak , Epitési
helyeket” jeldl, mely kdtelezd szabdlyozdsi elem. A terepszint alatti beépithetéség hatdrdt a terv
a moédositdssal érintett telken - 38257/14 hrsz. - kUIGn nem tUnteti fel. Az SZT irdnyadd szabdlyozdsi
elemei k6zott a ,Térszin alatti beépités hatdra” jeldlés szerepel, mely tulajdonképpen terepszint
alatti épitési helyként értelmezhetd, bdr az csak kdtelezd szabdlyozdsi elem lehetne. A
modositassal érintett telken e jeldlés feltintetése szikséges a telepitési tanulmdanytervben
szereplo beépitési tervnek megfeleléen.

A modositdsi kezdeményezést a Telepitési tanulmdnyterv alapjdn Budapest Févaros IX. kerGlet
Ferencvdros Képviseld-testilete a 363/2022.(X.13.) sz&dmu hatdrozatdval tdmogatta és dontott
a KESZ médositdsdnak révid eljgrasban térténd meginditdsardrdl.

A tervezett mdodositds egyeztetési eljdrdsa a teleplléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és
elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajdtos jogintézmeényekrdl szold
419./2021.(VII.15.) Korm. Rendelet 69. §-a szerinti rovid eljarasban térténhet, mivel a jogszabdly
szerint:

69. § (1) A (2) bekezdés szerinti egyeztetési szabdlyok alkalmazanddk a telepulésterv révid
elidarasban térténd modositdsa esetén, ha a mddositds

a) magasabb szintd jogszabdllyal vald dsszhang megteremtése érdekében térténik;

b) elirds javitdsa, rajzi feldolgozdsbdl, méretardnybdl adodd pontatlansag javitdsa
erdekében térténik;

c) helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott szabdlyozdsi elem pontositdsa érdekében
térténik, az aldbbi esetekben:

ca) a szabdlyozdsi vonal kialakult dllapotnak megfelelé modositdsa vagy a szabdlyozdsi
vonal vonalvezetésének modositdsa, amelynek kévetkeztében a szabdlyozdsi szélesség
nem csékken, vagy a mdr meglévd kézterllet szabdlyozdsi szélességének csékkentése
10%-ndl kisebb mértékd, és a megmaradd szabdlyozdsi szélesseg legaldbb 12 méter,
amely a kézlekedési és kézmU-infrastruktdra féhaldzatdt nem érinti,

cb) Uj beépitésre szant terdlet vagy Uj kUlénleges beépitésre nem szant terllet kijeldléssel
nem jard, mdvi értékvédelemmel, kérnyezet-, tdj- és természetvédelemmel, vizbdzis-
védelemmel és féldtani veszélyforrdssal nem érintett Svezet, épitési Svezet hatdranak a
madositdsa;

cc) épitési hely, épitési hatdrvonal vagy épitési vonal médositdsa;



d) helyi épitési szabdlyzatban meghatdrozott eldirds pontositdsa érdekében térténik az
épitési helyet meghatdrozdé eldirds modositdsa;

e) a telepUlésképi rendelettel térténd sszhang megteremtése érdekében térténik, vagy
f) a fejlesztési tervben meghatdrozott fejlesztési céladatokra terjed ki.”

Jelen esetben a tervezett mdédositds az épitési hely, illetve az épitési hatdrvonal mddositdsara
iradnyul.

A javasolt médositas ismertetése

A ,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE" KESZ 1. melléklete szerinti Szabdlyozdsi terv tervezett
modositdsa a Mester utca - Vagohid utca - Pékerdé utca — Kényves Kalman koérot altal hatarolt
terileten
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A tervezési témb légifotdn a fejlesztéssel érintett telek lehatdroldsaval (Forrds: maps.google.hu)

A hatdlyos Szabdlyozdsi terv elézéekben leirt mddositdsai a tervezési terllet ingatlanjain az
épitési Ovezeti (beépitési) hatdrértékeket nem vdaltoztatidk meg, az dvezetekben nem maddosul



a szintterUleti mutatd, a legnagyobb beépithetdség, az éplletmagassdg, illetve a zoldfelUleti
mutatd sem.

A mUszaki infrastruktUra alapvetéen nem maodosul, jelen dokumentdcié azonban bemutatja a
38257/14 hrsz-U telken tervezett fejlesztés sordn kialakuld gépjadrmUkdziekedés rendjét, illetve a
telek Uj, a Mester utca feldl térténd kiszolgdldsat, amely a KESZ kézlekedési aldtdmasztéd
munkarészeit érinti.

A szomszédos, Cordia Ingatlanfejleszté csoport tulajdondban dllé telken is kisebb aktualizdlds
szUkséges, mivel a hatdlyos terven még egy telekként szerepld 38259 hrsz-U ingatiant id6kdzben
3 részre osztottdk. Jelenleg folyamatban van a hatdlyos KESZ alapjdn az épitési engedélyezési
eljdras mindhdrom telek vonatkozdsdban.

Modositas soran elérendé célok megfogalmazasa

A moddositas elsésorban a tervezési terlleten belUl taldlhatd egyik épitési telken tervezett
beruhdzds megvaldsithatdésdga, valamint az e beruhdzds tervezése sordn észlelt, a KESZ-ben
lévd, az épitési helyet érinté ellentmonddsok felolddsa miatt szUkséges.

A tervezett beruhdzds paraméterei az aldbbiak:

A Lurdy H&z Bevdsdarldkdzpont és a Pest Megyei Levéltdr kdzotti telken a beruhdzd szdndékai
szerint egy vegyes funkcidju kiemelkedd mindségU épuletet terveznek. Az épUlet 3 f6 funkcidra
tagolédik melyek a felépitményi szinten kilondlld épUletrészekben helyezkednek el:

e A" kategdrids bérirodahdz,

e 3-4 csillagos szdlloda,

e 3-4 csillagos szdlloda rendszerben mUkoédd, hosszabb tavra bérelhetd apartmanokat
tartalmazd ugynevezett aparthotel.

A beruhdzds sordn a meglévd telekhatdrok nem vdltoznak.

A telken kivUl a tervezésbe bevondsra kerGlt a Mester utca menti zéldfelUlet rendezésének
kérdése, tovdbbd a telek megkdzelitését biztositd Uj jelzéldmpds kdzUti kapcsolat kialakitdsa.

A fenti peremfeltételekkel egy, az épitési helyet keretesen kihaszndld épllet felépitése
tervezett, kdzel 38x30 méteres belsdé udvar mérettel, amelynek légtérardnya lehetévé teszi
intenziv, varosi jellegU belsd kert kialakitdsat. Az udvar mérete és kedvezd tdjoldsa az év déntd
részében j6 természetes megvildgitdst, benapozdst biztosit. A beépités egyszer( alapformdija
lehetévé teszi a kUldnbdzd funkcidk elkildnUlését, ugyanakkor az egymasra hatd szinergidk
kialakuldsat. A foldszinten hdrom passzdzzsal kapcsolddnak egymdshoz a kUlonbdzd
épuletrészek, a felsébb szinteken a kilonb6zé funkcidk kildn éplletrészekké valnak biztositva
a belsé udvar atszellbzését és benapozdsat.

Az egyes épUletrészek (iroda, szdlloda, aparthotel jellegU szdlloda) kézdtt a foldszinten fedett-
nyitott atjdrok léteslinek, melyeken darkddos, passzazs jellegU terek kilsé oldalon lapolhatd
portdlivegezéssel zarhatéak, a belsd udvar feldl pedig nyitottak.
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Tervezett fejlesztés helyszinrajza (Forrds: dpi Epitésziroda)

Beépitettség:

terepszint felett megengedett legnagyobb érték: 50 %
tervezett: 3775,84 m2 = 43,61 %, tehdat megfelel.
terepszint alatt megengedett legnagyobb érték: 65 %
tervezett: 5625,29 m2=64,97 %, tehat megfelel.

Szintterileti mutaté:

dltaldnos szintterlleti mutatd: megengedett legnagyobb érték: 3,0
tervezett: 25 512,32 m2 = 2,95, tehat megfelel.

parkoldsi szintterUleti mutatd: megengedett legnagyobb érték: 1,0
tervezett: 8 214,66 m2 = 0,95, tehdt megfelel.



Zoldfelileti mérték:

e eld&irt minimum zéldfelUleti mérték: 35 %

o tervezeftt zoldfelUleti mérték: 35,11%, tehat megfelel.
Epiletmagassdg:

¢ megengedett legnagyobb érték: 22,0 m

o tervezett: 21,81 m, tehdt megfelel.

Szabalyozdsi koncepcid

A KESZ Szabdlyozdsi terve jelen eljdrds sordn a tervezési terlleten beldl csak a 38257/14 hrsz.-U
telek terlletén mddosul, a mellette 1évd 38259 hrsz-U telken az alaptérkép kerll aktualizdldsra.

Az iroda- és szdllodafejlesztéssel érintett 38257/14 hrsz.-0 telken a moddositds sordn a dpi
Epitésziroda dltal készitett épitészeti koncepcié alapjdn a kétszintes mélygardzs hatarvonaldn
wTérszin alatti beépités vonala” jeldlés kerUl feltUntetésre a telekhatdartdl 12,0 méterre. Ennek
szUkségességét a térszin alatti épitménynek a térszint feletti beépitésen vald tllnydldsa teszi
szUkségessé. Anndl is inkdbb, mivel a térszin alatt az épitési dvezeti hatdrértékek nagyobb
ardnyu beépitést tesznek lehetéve, mint a kijeldlt épitési hely, viszont ez nem érvényesithetd a
hatdlyos KESZ Szabdlyozdsi terve alapjdn.

A beépitési paramétereket tekintve az épitési dvezetben megengedett terepszint alatti
beépithetdéseég maximuma 65%, terepszinten 50%, a +15% terep terepszint alatti beépithetdséget

.....

Mivel a Szabdlyozdsi terven a ,Térszin alatti beépités hatdra” irdnyadd szabdlyozdsi elem és
értelmezésével kapcsolatban a KESZ nem tartalmaz el8irdst, a modositdssal érintett Vi-1/1X-
V/47/C-1 jelG épitési dvezetre vonatkozd egyedi elbirdsokat rogzitd 19.§ (5) bekezdés q)
pontjdnak kiegészitése indokolt:

,(5) AVi-1: 4.0 (2.75+1.25) jelii teriiletegységen beliil kialakitott dvezetekben alkalmazando
egyedi eldirasok:

a) Vi-1/1X-V/47/C-1

aa) Az ovezetben a meglévd fasorok megdrzenddk, uj beépités esetén a belsd telekhatdrokon
potlandok,

ab) a 3. melléklet alapjan a telekre vonatkozo terepszint alatti beépités maximumanak mértéke az
1. mellékleten meghatarozott épitési helyen és térszin alatti beépités hataran beliil egyiittesen
ervényesitheto.”

A Telepitési tanulmdnyterv kodzlekedési és Utépitési munkarésze a Mester utcdn Uj Idmpds
csomobpont |étesitését irdnyozza eld a telek megkdzelitéséhez. A csomdpont épitési
engedélyezési szint( terveihez
- a Budapest KézUt Forgalomtechnikai Igazgatdsdg a BPK/29283-2/2021. iktatdészém alatt
Forgalomtechnikai kezel6 hozzdjdruldst,
- a Budapest Koézot Ut, hid, mUtargy Igazgatdsag KozUtkezelSi osztdly kdzUtkezeldi
hozzdjdruldst
adott. (Terviratként mellékelve.)

Fentiekre tekintettel a tervezett ,KdzUti kapcsolatot”, mint a KESZ Szabdlyozdsi tervén feltintetett
iradnyadod szabdlyozdsi elem szintén feltintetésre kerult.

Meg kell jegyezni, hogy a Mester utca 76/B. alatti 38257/14 hrsz-0 ingatlant mindenkori
tulajdonosdnak okiratba foglalt &fjdrdsi szolgalma van a szomszédos, dllami tulajdony Pest
megyei Levéltdr telkére bejegyezve, amelyen keresztUl volt iddig a Vagodhid utca felé kodziti
kapcsolata. Az Utépitési tervek alapjdn ez a kapcsolat a tovdbbiakban is megmarad, azonban
kiegészUl a Mester utca felé kialakitandd Uj, jelzélampds kdzUti csomoponti kapcsolattal.



A tervezett médositds a Szabdlyozdsi terv részletén:

2./

A hatdlyos Szabdlyozdsi terv részlete:
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Budapest Févdros Kormdnyhivatala Allami féépitésze a BP/1701/00084-4/3023 iktatdészdmu zard
szakmai véleményében atgondoldsra javasolta a ,, Térszin alatti beépités vonala™ jeldlésnek a
hatsé telekhatdrig torténd kiterjesztését, tekintettel arra, hogy a dokumentdcié 7. oldaldn
bemutatott tervezett helyszinrajz szerint a terepszint alatt a hdtsdkertben esévizcsillapitd tdarold
tervezett. Ez az épitmény hdtsdkertben elhelyezhetd, de mivel a kijeldlt térszin alatti beépités
vonaldnak érdekében térténik a KESZ mddositdsa, ezért érdemes lenne mindezt a vonalat Ugy
megdllapitani, hogy ez a tdrold is a kijeldlt beépitési helyen belUlre kerUljon.

A felvetést megvizsgdlva az aldbbi kdvetkeztetés vonhato le:

Az épitési Ovezetben a terepszint alatt megengedett legnagyobb érték: 65 %, a
tervezett: 5625,29 m2=64,97 %, tehdat gyakorlatilag a terepszint alatti mélygardzs ezt teljes
egészében kihaszndlja. A terepszint alatti épitési hely ndvelése nem eredményezne
tébblet szint alatti beépitési lehetdséget.

Az orszagos telepUlésrendezési és épitési kdvetelményekrdl sz616 253(/1997.(XI1.20.) Korm.
rendelet (tovabbiakban: OTEK) 35.§ (7) bekezdése alapjdn ,, A hdtsékert eldirt legkisebb
méretén belll - a szikséges véddtavolsagok megtartdsdval - valamennyi
melléképitmény, tovdbbd mosdkonyha, nydrikonyha, gépkocsi és egyéb tdrold épulet
elhelyezhetd”. A melléképitmény fogalmat az OTEK 1. melléklet 86. pontja régziti:

86. Melléképitmény: a telek és a telken all6 f6épitmény (f6épitmények) rendeltetésszerd haszndlatdt, mikédtetését
eléseqitd, kiegészitsd rendeltetésd épitmény:

a) kézmd-becsatlakozdsi mdtdrgy,

b) kézmipdtié mitargy,

c) hulladéktartdly-tarold,

d) - épUllettdl kGIEnallS - épitménynek mindsUld kirakatszekrény,

e) kerti épitmény,

f) hUsfUstéld, jégverem, zéldségverem,

g) dllat dl, dliatkifuto,

h) tragyatdrold, komposztdld,

i) sild, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gdztdrold,

j) épitménynek mindsUlé antennatartd szerkezet, zaszldtartd oszlop.

A tfelek szint alatti beépitettségét nem definidlidk a hatdlyos jogszabdlyok. Az OTEK 1.
melléklet 114. pontja a ,telek beépitett terlletét” definidlja és ,,a telken allé épdllet 1,00
m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az 1,00 m-es vizszintes sikban mért vetlleti
terUleteinek &sszege”-ként hatdrozza meg. Ennek alapjdn logikus, hogy a szint alatti
beépitettség is csak épulletre vonatkoztathatd, a melléképitményre nem. Tehdt a
tervezett esévizcsillapitd tarold nem sz&mit bele a szint alatti beépitettségbe.

A févarosi tervek és az FRSZ idékdzbeni mddositdsa kapcsdn a mddositdssal érintett terllet
a KESZ j6vahagydsa 6ta lett a TSZT-ben , jelentds vdltozdssal érintett terllet”, amelyben az
FRSZ 19.§8 (5) bekezdése alapjan ,, A4 belsé zona kivételével az 1. mellékletben
meghatarozott jelentos valtozassal érintett teriileteken uj beépités esetén tobblet csapadékviz
csak késleltetett médon keriilhet elvezetésre.” A hatdlyos KESZ jelen médositdsa sordn ennek
kdtelezettségével a KESZ eldirdsai ki lettek egészitve, azonban — az dllami féépitész
felvetését tovdbb gondolva - szUkséges a KESZ 19.§ (2) bekezdésének a kiegészitése is,
hogy az ezt szolgdld kdzmUpdtld mitargy az adott épitési dvezetekben elhelyezhetd
legyen.

Fentiek alapjan a KESZ mdédositds tervezete ki lett egészitve a 19.§ (2) bekezdésének
aldbbi médositasaval:

»(2) A melléképitmények koziil

a) a kozmiibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt
b) a csapadékviz késleltetett elvezetését szolgaldo kozmiipotld miitargy,

helyezhetdk el.”



Kozlekedési alatdmaszté munkarész

Jelenlegi k6z0ti forgalom dllapotfelvétele

A tervezett beépitendd terllet kozUti forgalmi igényeinek kiszolgdldsdra kialakitandd
gardzskijdratok csatlakozdsa a hatdrold kdzuthdldzatra felveti a kérdést, hogy milyen
megolddsokkal, mekkora tdbbletforgalommal, hogy ezek milyen kapacitdsok mellett
valésithaték meg. Ennek a megvdlaszoldsdra a jelenlegi helyzet megismerése alapvetd
fontossagl volt. A k&zUti méréseket a tervek elkészitésével megbizott KOZKEDES Kft. 2018-ban
munkanapon a reggeli és délutdni csucsidészakokban végezte el. A mérések sordn a
forgalmakat befolydsold kdzlekedési vagy meteorolégiai esemény nem volt.

A kdzbsségi kdzlekedést tekintve a szlken és tagan vizsgdlt tervezési terlleten a megdlldhelyek
kiosztdsa és terlleti eloszldsa teliesen megfeleld. Az autébusz, villamos, HEV megdlidhelyek 300
és 500 méteres ragyalogldssal elérnetéek. A metrd elérhetésége gyalogosan kedvezdtlen a
kdzel 1,5 km-eres tavolsdg miatt.

A terUletet hatdrold utak menti jdrddkon, gyalogos felUleteken, valamint a féutak jelzéldmpdval
szabdlyozott csomdpontok gyalogdtkelbhelyein a gyalogosok biztonsdgos kdzlekedése
megoldott. A Mester utcdban a tervezési terllete elétt jelenleg kizdrdlag az Utpdlya mdsik
oldaldn taldlhatd kiépitett szildrdburkolaty jérda.

Jelmagyarazat:

E . rendd fout
| I— .
1. rend oot

Gyits it

Egyéb it

EI Szolgalmi jogu kizlti csatlakozas
EI Keriilet hatar

- Tervezési tenllet

o A > e O Jelzdlampas csomopont
Il N

Jelenlegi k6zuti haldzat (Forrds: Kbzlekedés Kft.)

A térségben kijelolt kiépitett kerékpdrit a féutak mentén a Kényves Kdimdan kérdton, a Soroksdri
Ut egyes szakaszain és az UllGi Uton megtaldlhatéak. A Rakdczi hid hidfécsomopontjaival egyUtt
megépUlt a hidon vezetett kerékpdrit levezetd dga és a tovdbbvezetés a Duna parton a
Belvdros felé. Tovabbi kiépitett, kijelolt kerékpdrut taldlhaté a Kényves Kalmdan kérdt mentén,
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mely biztositia a nyomvonal &sszekdttetést a Népligettel, illetve az Albert Fléridn Ut mentén
irdnyhelyes, oldalfekvésl kiépitésben a Belvaros irdnydba. A tervezési terllet szUk kdrnyezetében
a Mester utcdban és a Vagohid utcdban jelenleg nincsen kiépitett kerékpdros infrastruktira.

Tervezett dllapot

A térség Uthdldzatdnak fejlesztéseit a FOvarosi Szabdlyozdsi Keretterv és az érintett terUlet
szabdlyozdsi terve szerint vették figyelembe.

K&zUuti kdzlekedés vonatkozdsdban a fejlesztési tervek a tdgabban vett kdrnyezetben

a Korvasut menti korit kiépitését,

a Galvani hid és kapcsolddd Uthdldézatdnak kiépitését
tartalmazzdk, melyek tavolsagukat tekintve a hatdsterlleten kivil esnek, de kiépitésik jelentds
befolydssal van a tervezett fejlesztés hatdsterlletének Uthdldzatdra, és annak forgalmi
viszonyaira. A szomszédos terUletek fejlesztési terveiben szerepel a Kényves Kalman kérot Gydli
Ut és Mester utca kozotti szakaszdnak bévitése, mely kdzutfejlesztések mds terUletfejlesztésekhez
koétotten valdsulnak meg.

Jelmagyarizat:

E 1. renaid it m I .
1L reni it N/ e

Gplis &

Tenvezet jelzdampas csomapont

Egyeb it

Céfogaimil it

———

- Tervezési teriet

|I| Tervezett Wizt csatiaozasok
E' Szoigalmi jogd kizi csatakozis

Tervezett k&zuti hdldzat (Forrds: Kézlekedés Kft.)

Tervezett forgalmi rend

A tervezési terUlet szUkebb koérnyezetében a Vagodhid utca felljitdsa van eldirdnyozva, az
utfelljitas keretében az Utpdlya forgalmi savok Ujraosztasa és kerékpdros infrastruktira kiépitése
varhatd. A tervezési terllet beépitése esetén cél az épitési telek kdzUti kapcsolatanak javitdsa.
A jelenlegi kdzUti csatlakozds a Pest Megyei Levéltaron keresztUl szolgalmi joggal lehetséges, ez
a kapcsolat semmiképpen nem mondhatd teljes értékl, megfeleld kapcsolatnak. Javasolt a
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Mester utcdra szervezett médon egy Uj kdzUti csatlakozds kiépitése, ez a kapcsolat az elézetes
egyeztetések alapjdn csak jelzé6ldmpdval szabdlyozott mddon kerUlhet kialakitdsra, a Mester
utcdban taldihatd oldalfekvésy villamos pdlya keresztezése miatt.

A Mester utcdra szervezett Uj kdzUti csatlakozdsban lehetdség nyilik a terllet elnagydséra jobbra
kisives és balra nagyives mozgdsokkal, a kdézUti behajtds a Lurdy-hdz irdnydbdl jobbra kisives
mozgdssal biztosithatd, tovdbbd a Mester utcdrdl a balra nagyives behajtdsnak a lehetésége a
tovdbbtervezés alatt vizsgdlando.

A tervezett ingatlan szolgalmi joggal rendelkezd meglévd — és a Mester utcdra szervezett Uj
k&zUti csatlakozdsai — a meglévd kdzutakra egyUttesen megfeleld kapcsolatot biztositanak. A
magdnterUleten kialakitott, jdrmUvel jart 6 méter széles belsé burkolt Utfelllet a két kdziti
csatlakozdst dsszekdti, igy mind a megkdzelités, mind a terllet elhagydsa mind két irdnyban
(Vagohid utca és a Mester utca) lehetséges.

A belsé Ut és kozUti csatlakozdsai kizdrdlag az épitési telek kiszolgdldsat biztositjidk, az dtmend
kézforgalom forgalomtechnikai eszkdzokkel, sorompd elhelyezésével kirekesztésre kerOl. A
tervezett éplletegyUttes kdz6s mélygardzs behajtdja a belsd Utra szervezett, ezzel természetes
modon kialakul egy puffer terllet az esetleges I6késszerlen érkezd jdrmUvek regiszirdldsdra. A

gardzskapcsolati ki-behajtdk mellett a belsé Uthdldzaton biztositott a szdlloda funkcidhoz tartozd
autébuszmegdlld is.

A 2 szintes mélygardzs az épUlet északi oldaldn, a belsd szerviztrdl kialakitott kétirdnyld rdmpdval
kdzelithetd meg. A parkoldszintek kdzott kétirdnyd rdmpa kerUlt kialakitasra. A rdmpdk
kerékpdros kdzlekedésre is alkalmasak. A foldszinten kialakitott hulladéktdarold helyiségek kukdas
autoéval, kijeldlt Utvonalon, a belsé szerviziton megkdzelithetdk.
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A parkoldszikségletet (P1 és P2 parkoldszinten):

Iroda funkcié: kb. 7700 m2 irodatér
e 1 parkold/ 50 m2 irodatér
e 154 parkold
Szdlloda 1: 150 vendégszoba
e 1 parkold minden megkezdett 4. vendégszoba utan
e 38 parkold



Szdlloda 2: 120 vendégszoba

e 1 parkold minden megkezdett 4. vendégszoba utdn

e 30 parkold
Egyéb, pl. vendéglatd egységek bel és kultéri fogyasztdtere utdn: 16 parkold
Osszesen: 238 parkold

Ezen felUl OTEK szerint szUkséges mértékben kerékpdrtdroldk Iétesiinek. Ennek szUkséglete a fenti
funkcidkra 100 kerékpdr tdrold féréhely, mely részben a P1 szinten, részben pedig a foldszinti
belsé udvarban biztosithato.

Magasabb szinti jogszabdlyoknak valé megfelelés

TS8ZT 2017 TSZT 2021

A hatdlyos KESZ a készitésekor hatdlyos F&vdarosi TelepUlésszerkezeti tervvel (TSZT 2017)
osszhangban készUlt, mely azdta kis mértékben moddosult/kiegészUlt azzal, hogy a tdmb
terUletének nagyrészére ,jelentds vdltozdssal érintett terUlet” jeldlés (fekete sraff) kerUlt
feltUntetésre.

A jelentds vdltozdassal érintett terlletek”-re vonatkozéan Budapest Févdaros Onkormdnyzata
Kézgyllésének Budapest févarosi rendezési szabdlyzatdrdl szold 5/2015.(11.16.) rendelete néhdany
eldirdst tartalmaz, amelyeket a kerUleti épitési szabdlyzatokban is alkalmazni kell:

- a 55.§ szerinti, a belsé kbzlekedésre vonatkozd eldirdsok a terlleten biztosithatok,
- a 19.§8 (5) bekezdés a) pontja alapjéan ,,4 belsé zona kivetelével az 1. mellékletben
meghatarozott
a) jelentds valtozassal érintett teriileteken 1j beépités esetén tébblet csapadékviz csak
keésleltetett modon keriilhet elvezetésre,”

A tervezési terUlet az dtmeneti zona terlletén van, igy fenti el&irdsok érvényesitése szikséges. A
Telepitési tanulmdnyterv alapjdn a telek hatsdkertiében a zéldfelllet alatt 200 m3-es terepszint
alatti esévizcsillapitd tdrold Iétestl majd.

A KESZ tartalmaz erre vonatkozd el8irdst a 13.§ (2) bekezdésben, azonban itt a tervezéssel
érintett terGlet nem szerepelt, mivel akkor még nem volt a TSZT-én jelentds valtozdassal érintett
terUletként kijeldlve. Fentiek miatt volt szUkséges az érintett 13.§ (2) bekezdésének mddositdsa
(kiegészitése) is.
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Jovdhagydsra keriilé munkarész

Budapest Févaros 1X. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
..../2023. (......) onkormanyzati rendelete

a Budapest, IX. keriilet VAGOHID UTCA ES KORNYEKE, Soroksari ut - Haller utca -
Fehér Hollé utca - (38283/8) Hrsz-u kozteriilet - Szent Laszlo Korhaz 38283/5 Hrsz
telekhatara - Konyves Kalman koruat - Albert Flérian ut — Ferencvarosi Palyaudvar - MAV
Budapest-Kelebia vasiitvonal altal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatarol sz616
34/2017. (XII. 22.) 6nkormanyzati rendelet médositasarol

A Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képviseld-testiilete az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL torvény 62.§ (6) bekezdés 6. pontjaban kapott
felhatalmazas alapjan, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény
23. § (5) bekezdés 5. és 6. pontjaban, az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIIIL torvény 13.§ (1) bekezdésében meghatarozott feladatkdrében eljarva, a telepiiléstervek
tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL.15.) Kormanyrendelet 69.§ szerinti véleményezési eljaras
lefolytatdsa utan a kovetkezd dontést hozza:

1. §

(1) Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormdnyzatinak Képvisel6-testiiletének a
Budapest, IX. keriilet VAGOHID UTCA ES KORNYEKE, Soroksari ut - Haller utca - Fehér Hollo
utca - (38283/8) Hrsz-t kozteriilet - Szent Laszlo Korhaz 38283/5 Hrsz telekhatara - Konyves Kalman
korat - Albert Florian ut — Ferencvarosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia vastitvonal altal
hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatarol szo16 34/2017. (XIL. 22.) 6nkormanyzati rendelete (a
tovabbiakban: R.) 13. § (2) bekezdés helyébe az alabbi 1ép:

., (2) A Szabalyozasi Teriileten az alabbi jelentds valtozadssal érintett teriiletfelhasznaldsi egységbe
eso ovezetekben uj beépités esetén tobblet csapadékviz csak késleltetett modon keriilhet elvezetésre:
Vi-1/1X-VIATIC-1; Vi-1/1X-VIAT/C-2; Vi-1/1X-VI47]/C-3; Vi-1/1X-V/49-1; Vi-1/1X-V/49-2; Vi-1/1X-
VI49-3; Vi-U/IX-VIT2/A-4; Vi-2/IX-VI72/B-1; Vi-2/IX-V/72/C.”

(2) AR. 19.§ (2) bekezdésének helyébe az alabbi rendelkezés 1ép:

., (2) A melléképitmények koziil

a) a kézmiibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt

b) a csapadékviz késleltetett elvezetését szolgalo kézmiipotlo miitargy,

C) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozo, szokdkut, pihenés és jaték céljara szolgalo miitargy, a
terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedo, lefedés nélkiili terasz)

d) kerti vizmedence,

e) napkollektor

f) kerti lugas, labon allo kerti tetd legfeljebb 20 m? vizszintes vetiilettel

Q) kerti szabadlépcsé (tereplépcsd) és lejtd

helyezhetok el.”

(3) AR. 19.§ (5) bekezdésének a) pontja helyébe az alabbi 1ép:

»a) Vi-1/IX-V/47/C-1
aa) Az ovezetben a meglévo fasorok megdrzendok, 0j beépités esetén a belsd telekhatarokon
potlandok,

14



ab) a 3. melléklet alapjan a telekre vonatkozo terepszint alatti beépités maximumdnak mértéke az
1. mellékleten meghatarozott épitési helyen és térszin alatti beépités hataran beliil egyiittesen
ervényesitheto.”

2. §

(1) AR. 1. szama melléklete (Szabalyozasi terv) helyébe a jelen rendelet 1. szamt melléklete 1ép.

(2) Jelen rendelet a kihirdetését kovetd napon 1ép hatalyba és az azt kovetd napon hatalyat veszti.

Baranyi Krisztina Balogné dr. Nagy Edit
polgarmester cimzetes féjegyzo



1. szamu mellékleta .../2023.(...... ) 6nkormanyzati rendelethez
1. szamu melléklet a 34/2017. (XII. 22.) 6nkormanyzati rendelethez
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INDOKLAS

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiiletének a
Budapest, IX. keriilet VAGOHID UTCA ES KORNYEKE, Soroksari ut - Haller utca - Fehér
Hollo6 utca - (38283/8) Hrsz-u kozteriilet - Szent Laszlé Korhaz 38283/5 Hrsz telekhatara -
Konyves Kalman korit - Albert Flérian ut — Ferencvarosi Palyaudvar - MAV Budapest-
Kelebia vasiitvonal altal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatarol szé16
34/2017. (XII. 22.) 6nkormanyzati rendelete modositasahoz

Altalanos indoklas

Budapest Févéros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete a 34/2017. (XII.
22.) sz. rendeletével) fogadta el a VAGOHID UTCA ES KORNYEKE, Soroksari ut - Haller utca -
Fehér Hollo6 utca - (38283/8) Hrsz-t kozteriilet - Szent Laszlo Koérhaz 38283/5 Hrsz telekhatara -
Konyves Kalman korat - Albert Florian ut — Ferencvarosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia
vasutvonal altal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatat (tovibbiakban: KESZ).

A Mester 76 Ingatlanfejlesztd Alap, a Mester utca 76/b szam alatti ingatlan (hrsz.: 38257/14)
tulajdonosaként  Telepitési  tanulmanyterv  benyujtasaval  kérvényezte  Ferencvaros
Onkormanyzatanal a fenti rendelet modositasat a Mester utca — Vagohid utca — Pékerdd utca —
Fornyak Géza utca altal hatarolt, Vi-1/IX/47/C-... jeli épitési Ovezetekbe sorolt tombre vonatkozdan,
mely 0sszesen négy épitési telket érint (hrsz.: 38255/4; 38257/14; 38259; 38257/14), de ténylegesen
a 38257/14 hrsz-u ingatlan vonatkozasaban kezdeményezték a modositast. Szabalyozasi tervi
Osszefliggések miatt azonban a Pékerdd utca — Konyves Kalman korut — Mester utca - Fornyak Géza
utca altal hatarolt tomb bevondsa is sziikséges, bar ezen beliil a KESZ nem modosulna.

A kezdeményezett modositas a KESZ 1. mellékletét képezd Szabélyozasi tervet, ezen beliil a ,,47/C”
jelll tombot érinti, melyben a 38257/14 hrsz.- telekre vonatkozoan az €pitési hely €s a terepszint
alatti megengedett legnagyobb beépithetdség kozotti ellentmondas feloldésa sziikséges az ingatlanon
tervezett beruhazas megvalosithatosaga okan.

A modositasi kezdeményezést a Telepitési tanulményterv alapjan Budapest Févaros IX. keriilet
Ferencvaros Képviseld-testiilete a 363/2022.(X.13.) szdmu hatdrozatdval tdmogatta és dontott a
KESZ médositasanak rovid eljarasban torténé meginditasararol.

Részletes indoklas
Az 1.§-hoz

A KESZ 13.§ (2) bekezdésének kiegészitését a FOvarosi Telepiilésszerkezeti terv 2021. évi
modositasa tette sziikségessé, amely az érintett 47/C jelii tomb csaknem egészét ,jelentds valtozassal
erintett tertilet”’-ként jelolte, ahol az FRSZ el6irasai alapjan ,,jelentos valtozassal érintett teriileteken
uj beépites esetén tobblet csapadékviz csak késleltetett modon keriilhet elvezetésre”.

A KESZ 19.§ (2) bekezdése a fentiekkel Osszefliggésben kiegészitésre keriilt ,,a csapadékviz
kesleltetett elvezetését szolgalo kozmiipotlo miitargy” elhelyezésének lehetOségét biztositd
rendelkezéssel.

A KESZ 19.§ (5) bekezdés a) pontjanak kiegészitése a Szabalyozasi terv ,térszin alatti beépités
hatara” megnevezésii szabalyozasi elemének alkalmazésat egyértelmusiti.

A 2.§-hoz
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A KESZ 1. melléklete helyébe a médositd rendelet 1. melléklete 1ép, amely azonban kizarélag a
modositassal érintett tombben 1évé 38257/14 hrsz-u telket érintéen modosul.
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