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Targy: Kelenfold, Ormezé varosrészek teriiletére vonatkozé KESZ 1. iitem modositasa

Tisztelt Bizottsag!

Ujbuda Onkormanyzata megbizasabol elkésziilt a Kelenfold, Ormezé varosrészek teriiletére
vonatkoz6 Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ 1. litem) modositdsa. A modositas kizardlag a
Biggeorge Property tulajdonaban 4allo, lentebb meghatarozott négy ingatlanara terjed ki.

El6zmények:

A Biggeorge Property telepitési tanulménytervet készitett a tulajdonaban allé Budafoki t 70,
Fehérvari ut 89-95, Hauszmann A. u. 7. valamint Barazda u. 3. sz. alatti ingatlanok fejlesztésére.
A telepitési tanulmanytervben foglalt beépitési és rendeltetés-mddositasi javaslatokat a
képviseld-testiilet 2026. julius 9-1 iilésén megtargyalta és tdmogatta. Emellett dontés sziiletett
az elokészitett telepiilésrendezési szerzddeésrdl is, amely onkormdnyzati kotelezettségként a
hatalyos keriileti épitési szabalyzat, azaz a KESZ 1 iitem modositasat rogziti. A TRSZ-ben
pontosan, szvegszertien megfogalmazasra keriiltek a KESZ 1 modositési javaslatok.

A KESZ médositas elemei:

A KESZ jelen modositasaban kizarélag a Biggeorge Propertyvel kotott TRSZ-ben vallalt
kotelezettségkent rogzitett elemek jelennek meg az alabbiak szerint:

1. Budafoki at 70. sz. ingatlan

A KESZ modositas értelmében az ingatlanon a beépités nagysagrendjét tekintve 156.750 m?
beépitést valosulhat meg. Ez hozzavetdlegesen az atlagat jelenti a korabbi szabalyozas altal
lehetdvé tett 172.784 m?-nek, valamint a hatalyos szabdlyozasban rogzitett 138.227 m*-nek. Ezt
a beépitést alapul véve a telken tobb litemben 6sszesen 2450-2500 lakas johet 1étre.

Fontos kérdés volt az ingatlan Galvani Ut fel6li hatdranak (szabalyozéasi vonaldnak)
meghatdrozasa, ahol a hatalyos szabalyozasban meghatarozottnal kisebb, de a Galvani hid
terveiben szerepld kisajatitasi vonalnal nagyobb mértékii teriilet biztositasa javasolt. fgy a
jelenlegi déli telekhatartol 40 m-re kertiil kialakitasra az 0j szabéalyozasi vonal. Ez azt jelenti,
hogy a jelenlegi teleknagysaghoz (60.626 m?) képest mintegy 5600 m?-rel kisebb teriilettel
szamolhat a fejlesztd.
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Kompromisszum sziiletett a tekintetben is, hogy a hatalyos KESZ-ben 1év6, a Budafoki uti
savban a lakofunkcio tiltas oly modon keriil modositasra, hogy a Budafoki uti telekhatartol mért
20 méteres savban lakas nappali €s haloszoba helyiségének nyilaszardja nem nyilhat a Budafoki
ut felé.

A magassagi szabalyozas i1s modosul, ennek keretében az épiiletmagassag értéke 35,0 méterre
novekedik, tovabbra is 45,0 m marad a magashdazas teriileten az épililetmagassag értéke, de e
tertilet kiterjedése novekszik.

A KESZ médositas eléirasokat tartalmaz arra vonatkozoan, hogy az ingatlanon olyan beépités
j0jjon létre, amely teljes automentességet hoz 1étre. Ennek érdekében a kialakuld telkek autos
megkdzelitését a terepszint alatt belso utként kialakitandd maganutrendszer biztositja. Ezzel
szorosan Osszefligg, hogy a teriilet belsejében az épiiletek kozott gyalogos sétanyok keriilnek
kialakitasra a Budafoki ut és a Duna kozott. A tervezett maganutak teriiletén kialakuld gyalogos
kapcsolatok a kertilet lakdi szamara is szabad atjarast biztositanak a Duna part
megkozelitéséhez. A maganutak tehat terepszint alatt elzartak lesznek a kozforgalom eldl, a
terepszint felett azonban nem. (Hasonl6 kialakitds mitkddik a szomszédos Metrodom River
laképarkban is.)

1. Fehérvari at 89-95. sz. ingatlan

A KESZ médositas a beépités nagysagrendjét illetden kompromisszumos megoldast tartalmaz.
A korabbi 3,0-as és a 2025. szeptemberben elfogadott szabalyozasban 1évo 2,5-6s szintteriileti
mutatd helyett 2,75-6s érték keriilt meghatarozasra. Ez mintegy 36.900 m2 beépitést tesz
lehetdvé a leszabalyozas utan kialakulo 13.400 m2-es telken, mintegy 500 lakassal.

A terepszint feletti épitési hely nem valtozik, a tervezett beépités tovabbra is keretes lesz. A
keretes beépitési struktura lehetdséget teremt egy védettebb, intenziven hasznalhat6 belsd kert
kialakitasara, amely automentes lesz.

A beépitési koncepciod fontos eleme a tomb északi oldalan kialakitando koztertilet (Kocsis utca),
amely a jelenleg még a telekhez tartoz¢6 teriilet kozteriileti hdlozatba torténd bekapcsolasaval
jon létre. Innen autds €s gyalogos megkozelités is tervezett, akarcsak a tombaot délrdl hatarolo
Mérnok utcan.

A tervezett kialakitassal a kialakitand6 két telek terepszint feletti beépithetdsége éppen 50%
alatt marad, a foldszinten 60% lesz. A terepszint alatti beépités mértéke 85%-ra megemelésre
kertilt, de ennek hatart szab az el6irt és lentebb kifejtett zoldfeliileti arany.

A zoldfeliileti arany tekintetében a hatalyos szabalyozéasban rogzitett 35%-os értéken marad,
amely azt jelenti, hogy tovabbra is érvényesiilni fog a 2025-6s szabalyozasban 5% ponttal
megemelt érték.

2. Hauszmann A. utca 7 és Bardzda utca 3. sz. ingatlanok

A KESZ modositas értelmében a két ingatlanon eredetileg a Szerémi Gt felé esé kollégium
épiiletben a kialakitott egységek lakasrendeltetést kaphatnak. A hatdlyos szabalyozas szerint a
kollégium épiiletek abban a savban allnak, ahol a szabalyozas a lak6éfunkciot nem engedélyezi.
Az épités alatt allo épiiletek kollégiumi apartmanjai nem a Szerémi Ut felé nyilnak, a Szerémi



ut felé zart folyoso néz. Ezzel a kialakitassal a lakasrendeltetés kell6en védett az it forgalméatol.
A rendeltetés modositast kovetden tehat a lakasok is a védett bels6 kert iranyaban tekintenek
majd.

Hangstlyozzuk. hogy ezen mddosités keretében 0 beépités nem valdsul meg, a Hauszmann A.
utcai majdnem elkésziilt €s a Barazda utcai szerkezetkész, jelenleg is apartmanokbol allo épiilet
funkciovaltasa tud megvalosulni.

Egyeztetési eljaras

A tervezetet a partnerekkel a vonatkozo jogszabaly rendelkezései alapjan egyeztettiik. A
partnerek a tervezetet 2026. augusztus 13-28 kozotti idészakban véleményezhették. A
partnerségi egyeztetés részeként 2026. augusztus 19-én online lakossagi forumot tartottunk. A
partnerségi egyeztetés idoszaka alatt partneri vélemény, észrevétel nem érkezett.

Az egyes tervek ill. programok kornyezeti vizsgalatarol szold 2/2005. (I. 11.) Korm.
rendeletben eldirt allamigazgatasi szerveket megkerestiik ¢€s kértiik véleménytliket a tervvel
kapcsolatos kornyezeti vizsgalat sziikségességére vonatkozdan. A megkeresésre valaszt ado
szervek koziil egyik szerv sem tartja sziikségesnek kornyezeti vizsgalat lefolytatasat.

Mellékeljiik a kornyezeti vizsgalat kérdésében az dllamigazgatasi szervek véleményét, tovabba
a korrigalt tervdokumentéciot.

Fentiek alapjan kérem az alabbi dontések meghozatalat:
1. az ¢épitési szabalyzat modositasdnak tdmogatisa, az egyeztetések tovabbvitele
ligyében

2. annak megallapitdsat, hogy a partnerekkel folytatott egyeztetés keretében
észrevétel, vélemény nem érkezett

3. kornyezeti vizsgalat sziikségessége ligyében.

Budapest, 2026. szeptember 3.

dr. Laszl6 Imre polgarmester megbizasabol

Barta Ferenc Bodis Csaba

foépitész osztalyvezetd



