Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Biggeorge Property 2025. decemberében kartalanitasi igénybejelentést tett az 6nkormanyzat
részére a Budafoki ut 70. sz. alatti telek tigyében. A kartalanitasi igénybejelentést az ingatlan
tulajdonosa arra alapozta, hogy az Onkormanyzat a KESZ 1. iitem 2025. szeptemberi
feliilvizsgalata soran szamara hatranyosan modositotta az épitési szabalyzatot.

A KESZ 1. feliilvizsgalatanak készitési folyamata soran a beépitési mutatok meghatarozasa a
képviseld-testiilet 2023. juniusaban elfogadott 137/2023. (VI. 15.) XI1.OK szdmu hatarozataban
foglaltak alapjan tortént. E dontésben a képviseld-testiilet meghatarozta azon irdnyelveket,
amelyeket a KESZ 1. iitem (és az albertfalvai varosrész teriiletét magaban foglalo KESZ 9.
iitem) feliilvizsgalata sordn alkalmazni sziikséges. Ezen iranyelvek koziil kiemelendd, hogy a
valtoztatési tilalommal érintett teriiletek esetében a beépitési intenzitast 20%-kal csdkkenteni,
a zoldfeliileti aranyt 5%-kal ndvelni sziikséges, tovabba vegyes intézményi dvezetbe sorolt
terlileteken meg kell hatdrozni a 1étesithetd lakdsok szamat. A Budafoki ut 70. sz. ingatlan is
valtoztatasi tilalommal érintett volt, tehat fenti elhatarozasok az ingatlan vonatkozasaban
érvényesitésre keriiltek.

A Budafoki uti telek tekintetében a beépitési mutatok az alabbiak szerint valtoztak:

Korabbi KESZ 1 Hatalyos KESZ 1
beépithetdéség terepszint felett 50 % 50 %
beépithet6ség terepszint alatt 65 % 65 %
épiiletmagassag (min-max) 12-28 m, a telek kétharmadéan 12-28 m, a telek egyharmadan
45m-es magassag 45 m-es magassag
altalanos célu szintteriileti 2,85 2,6 (de a Galvani hid tagasabb
mutato hidfétere miatti kisebb

telekterliletre szadmolva, az
épithetd szintteruletet 6sszesen
20 %-kal csokkentve)

parkolasi célu szintteriileti 1,2 1,2
mutato
zoldfeliilet 30 % 35%
lakasok szama nincs lakdsszam korlat lakdsok szamara vonatkozdan

eldirds tervezett

létesithetd szintteriilet 172.784 m? 138.227 m?

Tekintettel arra, hogy erre a KESZ 1 ald tartozo telekre, nem a KESZ1 2017.majus-i
jovahagyasakor keriilt sor az épitési szabalyok megallapitdsara, hanem csak kés6bb, 2018.
december 4-én, megallapithatd, hogy a beépitési mutatok megvaltoztatasara az ingatlanhoz
fiiz6d6 kordbbi helyi épitési szabalyzat szerinti épitési jogok keletkezésétdl szamitott 7 éven
beliil kertilt sor, igy a tulajdonosnak a vonatkozé jogszabaly értelmében jogalapja keletkezett a
kartalanitasra.



Emiatt az onkorményzat vezetése 2026. januarban targyaldsokat kezdeményezett az ingatlan
tulajdonosaval, a Biggeorge Propertyvel. A targyalasok a Budafoki ut 70. sz. ingatlanon kiviil
kiterjedtek a szintén a fejlesztd tulajdonaban 1€vé Fehérvari ut 89-95. sz. alatti, a Hauszmann
A. u. 7. sz. alatti, valamint a Bardzda utca 3. sz. alatti ingatlanokra is. Utobbi 3 ingatlan
szabalyozasa is a KESZ 1 feliilvizsgalat soran valtozott, azonban kartalanitasi igény ezek
kapcsan nem meriilhet fel, mivel a véltozasra 8 évvel a korabbi KESZ1 elfogadasa utan keriilt
sor

A tobb honapon keresztiil zajlé folyamatos targyalasok eredményeképpen a négy ingatlan
iigyében olyan kompromisszum sziiletett, ami nem 4allitja vissza az ingatlanok a 2018-t61 2025-
ig hatalyos beépitési mértékeit, ugyanakkor kompenzacioként, csomagban moddosit egyes
beépitési paramétereken. Ez alapjan elkésziilt a fenti négy ingatlan beépitését megalapozo
telepitési tanulmanyterv, amely az egyes ingatlanokra az aldbbiakat tartalmazza:

1. Budafoki at 70. sz. ingatlan

Az egyeztetések soran sikeriilt elérni, hogy a beépités nagysagrendjét tekintve a fejlesztdi cél
ellenére ne a korabbi szintteriilet keriiljon visszadllitisra, hanem egy koztes allapot, amely
156.750 m? beépitést tesz lehetdvé. Ez hozzavetSlegesen az atlagat jelenti a korabbi szabalyozas
altal lehetévé tett 172.784 m2-nek, valamint a hatdlyos szabalyozasban rogzitett 138.227 m?-
nek.

Fontos kérdés volt az ingatlan Galvani ut fel6li hatardnak (szabéalyozdsi vonaldnak)
meghatarozasa, ahol a hatdlyos szabalyozasban meghatarozottnal kisebb, de a Galvani hid
terveiben szerepld kisajatitasi vonalnal nagyobb mértékii teriilet biztositasa javasolt. igy a
jelenlegi déli telekhatartol 40 m-re keriil kialakitasra az 0j szabalyozasi vonal. Ez azt jelenti,
hogy a jelenlegi teleknagysaghoz (60.626 m?) képest mintegy 5600 m?-rel kisebb teriilettel
szamolhat a fejlesztd.

Kompromisszum sziiletett a tekintetben is, hogy a hatalyos KESZ-ben 1év6, a Budafoki uti
savban a lakofunkcid tiltas oly modon keriil médositasra, hogy a Budafoki uti telekhatartol mért
20 méteres savban lakas nappali €s haloszoba helyiségének nyildszaroja nem nyilhat a Budafoki
ut felé.

A magassagi szabalyozas is modosul, ennek keretében az épiiletmagassag értéke 35,0 méterre
novekedik, tovabbra is 45,0 m marad a magashézas teriileten az épliletmagassag értéke, de e
teriilet kiterjedése novekszik.

Sikeriilt elérni, hogy az ingatlanon olyan beépités j6jjon létre, amely teljes automentességet hoz
l1étre. Ennek érdekében a kialakulo telkek autdos megkozelitését a terepszint alatt belsé utként
kialakitandé maganutrendszer biztositja. Ezzel szorosan 6sszefiigg, hogy a tertilet belsejében
az éplletek kozott gyalogos sétanyok keriilnek kialakitasra a Budafoki at és a Duna kozott.
Tekintettel arra, hogy a telkek nem lesznek keritéssel elvalasztva, a gyalogos kapcsolatok a
keriilet lakoi 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 kialakitas miikodik a szomszédos Metrodom River lakoparkban is.)

2. Fehérvari ut 89-95. sz. ingatlan



Ezen ingatlan tekintetében is kompromisszum sziiletett a beépités nagysagrendjét illetden. A
korabbi 3,0-as és a 2025. szeptemberben elfogadott szabalyozasban 1€év6 2,5-0s szintteriileti
mutatd helyett 2,75-0s értékben allapodtunk meg a fejlesztével. Ez mintegy 36.900 m2
beépitést tesz lehetdvé a leszabalyozas utan kialakuld 13.400 m2-es telken.

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

A beépitési koncepcio fontos eleme a tomb északi oldalan kialakitando koztertilet (Kocsis utca),
amely a jelenleg még a telekhez tartozo tertilet kozteriileti halozatba torténd bekapcsolasaval
jon 1étre. Innen autods és gyalogos megkdzelités is tervezett, akarcsak a tombot délrdl hatarold
Mérnodk 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 eldirt és lentebb kifejtett zoldfeliileti arany.

A zoldfeliileti arany tekintetében a hatalyos szabalyozasban rogzitett 35%-os értéken marad,
amely azt jelenti, hogy tovéabbra is érvényesiilni fog a 2025-0s szabalyozasban 5% ponttal
megemelt érték.

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

A tervek szerint a két ingatlanon eredetileg a Szerémi ut felé esé kollégium épiiletben a
kialakitott egységek lakasrendeltetést kaphatnak. A hatalyos szabalyozés szerint a kollégium
éptiletek abban a savban allnak, ahol a szabalyozas a lakofunkciot nem engedélyezi. Az épités
alatt allo épiiletek kollégiumi appartmanjai nem a Szerémi Ut felé nyilnak, a Szerémi Ut felé zart
folyos6 néz. Ezzel a kialakitassal a lakéasrendeltetés kellden védett az ut forgalmatol. A
rendeltetés modositast kovetden tehat a lakasok is a védett belsd kert iranyaban tekintenek ma;jd.

Hangsulyozzuk. hogy ezen modositas keretében 1) beépités nem valosul meg, a Hauszmann A.
utcal majdnem elkésziilt és a Bardzda utcai szerkezetkész, jelenleg is lako apartmanokbol allo
épiilet funkciovaltasa tud megvalosulni.

Az elkésziilt telepitési tanulmanytervet junius 15. és junius 30. kdzott partnerségi egyeztetésre
bocsatottuk. A partnerek értesitése a szokasos csatornakon (Ujbuda wjsag, keriileti honlap,
kozosségi média, kozteriileti hirdetdtablak) tortént. Hataridoben 1 db vélemény érkezett, ezt és
a véleményre adott valaszt mellékeljik.

Elkésziilt a telepiilésrendezési szerzédések tervezete is, amely az egyes projektekre kiilon
késziilt, de az 0j beépitéssel nem jaré6 Hauszmann A. utcai, valamint Bardazda utcai projektekre

egy kozos TRSZ-t készitettiink eld.

A telepiilésrendezési szerzddésekben az onkormanyzat vallalja, hogy



- a telepitési tanulmanytervben foglalt beépitési paraméterek figyelembevételével
modositja a hatalyos épitési szabalyzatot, azaz a KESZ 1 iitemet.

- a2027. évben készitendd Telepiiléstervben (TRSZ-beni megfogalmazas szerint: KESZ
2027) is figyelembe veszi az egyeztetések soran kozosen meghatarozott, és a TRSZ-ben
is rogzitett beépitési paramétereket

A telepiilésrendezési szerzOdésekben a fejlesztd vallalja
1. Budafoki ut 70. sz. ingatlan tekintetében:

- az ingatlan melletti, a telekhatar és a Duna folyam kozotti teriilet, azaz a Duna parti
sétany kialakitasanak koltségét mintegy 500 millié Ft értékben

- lakédsonként 800.000 Ft (6sszesen: kb. 2 Mrd Ft) telepiilésfejlesztési hozzajarulas
megfizetését a TRSZ-ben 1év0 litemezés szerint

- gyalogos hasznalat biztositasat kozhasznalatra torténd atadassal a Budafoki ut és a Duna
parti sétany kozott

2. Fehérvari ut 89-95. sz. ingatlan tekintetében:

- lakdsonként 800.000 Ft (Osszesen: 407 mFt) telepiilésfejlesztési hozzajarulas
megfizetését a TRSZ-ben 1évo litemezés szerint

- a Kocsis utca Fehérvari ut és Petzval J. u. kozotti szakasza 15,0 méteres szélességii
kozteriiletként kiszabalyozasra keriil, melyen legalabb egyoldali fasort telepit, majd a
kialakitott kozteriilete az onkorményzat tulajdonaba adja

3. Hauszmann A. utca 7 és Barazda utca 3. sz. ingatlanok tekintetében

- lakasonként 800.000 Ft (Osszesen: 146 mkFt) telepiilésfejlesztési hozzajarulas
megfizetését a TRSZ-ben 1év0 iitemezés szerint

Ujbuda f6épitésze a mellékelt feljegyzésében a telepitési tanulméanytervben foglaltakat
tamogatja, tovabba ugyanezen dokumentumban nyilatkozott a telepiilésrendezési szerzodés
elemeirdl is.

Mindezek alapjan javaslom a képviseld-testiiletnek a telepitési tanulméanytervben foglaltak
tamogatasat, a KESZ 1 médositdsi folyamatanak meginditdsat és annak soran a
tanulmanytervben foglalt elemek beépitését, a f6épitészi feljegyzés jovahagyasat, valamint a
telepiilésrendezési szerz6dések megkotését.

Budapest, 2026. junius 29.

Erhardt Attila



