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o Tobblakasos lakdépilet 1139 Budapest, Fay utca 21-23. (hrsz.: 17710) engedélyezési terv — tervez LAMRO-TERV Kft.
(vezet6 tervezs: Fekete Lajos) 2025. majus

Szerzéi jogi nyilatkozat

A jelen dokumentumban (tovdbbiakban: mdi) taldlhatd irodalmi, tudomdnyos és mdvészeti alkotdsok (kiilénésen: szakirodalmi, tudomdnyos,
publicisztikai leirdsok, rajzok, fotomlivészeti alkotdsok, a térképmdivek és mds térképészeti alkotdsok, az épitészeti alkotdsok, az
épliletegylittesek, a vdrosépitészeti egyiittesek tervei, egyéb mliszaki létesitmények tervei, tovdbbd a dokumentumban taldlhato
gyljteményes miinek mindsiil6 adatbdzisok) a szerzdi jogrol szold 1999. évi LXXVI. térvény alapjdn szerzdi jogi védelem ald tartoznak.

A mi barmely része vagy egésze — a hivatalos eljdrdsokon tul — csak a szerzdi jog jogosultignak kildén engedélyével haszndlhaté fel, hozhato

nyilvdnossagra.

A mi szerz8i vagyoni jogainak jogosultja az Urban-Lis Studid Kft. vagy vele megdllapoddsban dllé harmadik személy.

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

1. AZ EGYSZERUSITETT TELEPITESI TANULMANYTERV KESZITESENEK INDOKA ES CELJIA

A 27710 hrsz-U ingatlanon tervezett tdbblakdsos épullet jogerds épitési
engedéllyel rendelkezik. A bontast 2025 utolsd negyedévében szintén
jogerds bontasi engedély alapjan elvégezték. (A tervdokumentacidkat a
LAMRO-TERV kft. készitette.)

A Fdy utca és a Roppentyl utca mentén elhelyezkedd saroktelek kordbbi
kozterlleti hatdrai a jelenlegi homlokvonalakndl cca. 5-5 méterrel
elérébb dlltak. A korabbi, mara mar elbontott épiletdllomédny és a
kapcsolodod keritések is ehhez igazodtak. lgy az utcdk kézteriiletének
késGbbi szélesitése azt eredményezte, hogy a helyben maradt keritések
és éplletek mindkét utcafronton ,kilégtak” a kozterlletre.
Ertelemszer(ien az engedélyezési terv a jogerGs telekhatarok
figyelembevételével készilt el, a megvaldsuld fejlesztés végdllapotban
illeszkedni fog a telek homlokvonalaihoz.

A Fejleszt6 kezdeményezte, hogy az épitkezés id6tartamara az 5 méteres
kozterlleti savokat felvonulasi terlletként ideiglenes jelleggel
hasznalhassa. Az Onkormaényzat az el6zetes egyeztetéseken erre nyitott
volt. A Fejleszt§ a vdllalta a kapcsolodd kozteriletek rendbetételét, a
hidnyos fasorok és jardafellletek pétldsat, valamint az Utfelllet burkolati
cseréjét a Teve u. és a Roppentyl u. kozotti szakaszon. A pontos TRSZ
tartalom 2026. elsé negyedévében kerul rogzitésre jelen egyszerUsitett
telepitési tanulmanyterv alapjan.

A kozteriletek kialakitdsdnak modjat a Felek elézetesen a szomszédos —

szintén a LAMRO-TERV Kft. altal tervezett — Flatco -Metrodom beépités
alapjan rogzitették.

NINCS KESZ MODOSITAS A 14/2021. .(VI.29.) 6nk. rendelettel jévahagyott Budapest Févaros XIIl.
Keriileti Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: KESZ) mdédositasra nincs és
nem is lesz szikség.
TRSZ megkotés sziikségessége Jelen egyszer(sitett telepitési tanulmanyterv a TRSZ megk&téséhez készil.
2. AZ ERINTETT INGATLANOK
Fay utca — Roppentydi utca — Frangepan utca— |0 | V) - 5. Wi U~ S
Teve utca altal hatarolt tomb

érintett ingatlan

1 1
Lol Azérintett 27710 hrsz-u ingatlan

légifoto forrdsa: https://budapestkozut.maps.arcgis.com/

helyrajzi szam: 27710
telek teriilet: 3.774 m’
jelenlegi hasznélat: alulhasznositott kordbbi telephely

URBAN-LIS STUDIO KFT. 5
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A TELEK ES KORNYEZETENEK VIZSGALATI BEMUTATASA

A Fdy utca — Roppentyd utca — Frangepadn utca -—
Teve utca dltal hatdrolt tdmb nagyobb része mar megujult jellemz&en
F+6(7)+(2)TE szintes tobblakdsos épuletekkel. A beépités javarésze
lakdingatlan (Teve u. 31., Frangepan u. 22. és 24.) , illetve lakas jellegd, tartos
bérleteztetés formajaban Uzemeltetett apartmanhaz (Teve u. 33-41.-
Metrodom, illetve Roppentyl u. — Frangepan u. — Divinus).

A Frangepan utca fel6l maradt meg egy gazdasagi rendeltetés( telek, melyen
az utcafronton és a telekbelsében is egy-egy F+1 szintes épulet all, mely
emlékeztet a tombre néhany évvel ezel6tt altaldnosan jellemz6 gazdasagi-
szolgaltatd, iroda és raktaréplletekre.

e = ] ¥
Divinus apartmanhdz | Frangepdn utca 28-32. = Réppenty(i utca 32/a-c Metrodom apartmanhdz | Teve utca 33-41. = Fdy utca 15.

forrds: Google Street View | https://www.google.com/maps/ forrds: Google Street View | https://www.google.com/maps/

: — — TS————
Frangepdn utca 22. és Frangepdn utca 24. Teve utca 31/a-b = Frangepdn utca 20. « 2025. szeptemberi felvételek
forrds: Google Street View | https.//www.google.com/maps/ forrds: Google Street View | https://www.google.com/maps/

Az éplletek az utcafrontokon zarsordan csatlakoznak, udvarba benyuld
szarnyakkal. A 27710 hrsz-U beépitetlen saroktelek Roppentyd utcai
szomszédsagdban a lakoépllet P+F+8 emelet beépitésld, a
parkanymagassdg felett két visszahuzott épuletszinttel. A Fay utcai
szomszéd lakéhaz P+F+7 emelet magassagu, egy visszahuzott szinttel.
Mindkét szomszéd épllet udvari szarnya erkélyes - loggias homlokzattal
fordul az épitési telek felé.

A tomb Osszes Uj épllete lapostetds kialakitasy, mélygardzsokban
megoldott parkolassal.

A 27710 hrsz-U saroktelek a koézelmultban elvégzett bontdsok
eredményeként Ures, a jogerds épitési engedély alapjan itt kialakitasra
kerlld P+F+5+2TE szintes lakoépllettel a tomb beépitése ,korbeér”.

2. A MAI FEJLESZTESI TELEK KIALAKULASA

A fejlesztési telek kialakuldsdt az elmult negyed szdzadban kdveteik le a
2000-es, 2011-es, 2020-as és 2025-6s telekallomanyok (2023-as
légifotdn bemutatva), melyek alapjan megallapithatd, hogy

e aFayutca mentén mar 25 évvel ezel6tt is a mai helyén volt a
kozterileti telekhatdr, akkor még a két telekbdl allt a mai 27710
hrsz-U ingatlan,

URBAN-LIS STUDIO KFT. 6
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e aRoppentyli utca mentén késébb, de mar 2011 elétt biztosan
hatrahuzasra kerult, és a mai helyén volt a kozterUleti telekhatar.

A Fdy utca és a Roppentyl utca kozteriletének szélesitésére mar tobb
évtizedes tavlatban sor kerdlt, a fizikai megvaldsitas fokozatosan tortént.

2000

2011

Ir; / = =

27710 és 27711 hrsz-u ingatlanokbdl all a mai telek. Mindkét
telek homlokvonala a maival megegyez6 a Fay utca feldl, a
kerités és a sarkon allo épllet egy része a kozterileten all.

A 27711 hrsz-U ingatlan RoppentyU utca fel6li homlokvonala
még nem egyezik a maival, a sarkon allé épulet és a kerités a
kozterlleti telekhataron all.

A 27710 hrsz-U telek valtozatlan. A 27711 hrsz-U telek
Roppentyl utca fel6li cca. 5 méteres sdvja leszabdlyozasra
kertlt, igy a sarkon allé épllet és a kerités mar a Roppentyl
utca kozteriletén allt. (A rendelkezésre allé adatok alapjan a
Roppentyl utca felSli szabalyozds végrehajtdsanak pontos
ideje nem éallapithaté meg.)

2020

Nincs valtozds 2015-0s allapotokhoz képest. (Csak a déli
szomszédsagban kerUlt sor telekdsszevonasra.)

A 27710 és 27711 hrsz-U telkek Osszevonasra keriltek, az
Osszevont telek helyrajzi szdma: 27710.

telekhatar
kerités telekhataron
kerités kozterileten
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
légifoto: 2023

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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YOS SZABALYOZASI KORNYEZET

3.1. Hatdlyos Szabalyozasi terv
szabdlyozasi terv A terlletre a rajzi szabalyozési elemeket a rendelet 1. melléklete rogziti:

jelmagyarazat
épitési bvezet / Gvezet hatara

épitési vezet / bvezet jele

=
]

méretezés

<
szabdlyozas végrehajtasa érdekében
bontando épulet

| %5 .:mz ers
kézhasznalatd el6kerti sav ", /;/%' ,rlgf{;;;// ﬁ :
f,'

.: -.
1)

elékerti sav /

épitési hely

terepszint felett is beépithetd része

épitési hely

kizarolag terepszint alatt beépithetd része

megtartandé /
kiegészitendd fasor

nagykozépnyomasu gazelosztovezeték
és biztonsagi Gvezete

ivoviznyomacsd és véddtavolsiga

(300 mm felett)

kerékparos infrastruktira
tervezett nyomvonala

meglévd / javasolt gyalogoshaldzat kiemelt
szakasza kozterlileten

HEHHTHIAINING

érintett ingatlan hrsz.: 27710

Szabdlyozasi terv
forrds: 14/2021. (VI.29.) 6k. rend.
KESZ — 1. melléklet

3.2. Epitési dvezet
Vi-2/Z-1 Az épitési dvezetek és Gvezetek beépitési paramétereit a KESZ 3. melléklete
tartalmazza. A Fdy utca — Rdppentyd utca — Frangepdn utca — Teve utca altal
hatérolt tomb terlletén a Vi-2/Z-1 jeld intézményi tipusi épitési dvezet
kerult meghatarozasra:

beépitettsége szinttertleti mutatdja
terllete szélessége | terepszint felett | terepszint alatt altalanos parkolasi zoﬁ:‘l;llaetl
(m?) (m) (%) (%) (m?/m?) (m?/m?) (%)
4,0
Vi-2/z2-1 z 800 18 65 1;3 5 3 ’5 L 1,5 2350§ parkanymagassag

Z -3ltaldnos zértsord o ZU - zéart udvaros o ZK-A - zdrtsoru keretes ,A” tipus o ZK-B - zartsoru keretes ,B” tipus o ZK-C - zartsoru keretes|
,C” tipus o SZ - szabadondll6 o Z/SZ - zartsoru, szabadonalld jelleg(i épliletelhelyezéssel o T - telepszerii o KA - kialakult dllapot

altalanos szintterilet tobb mint 50%-at meghaladdan lakasokat és azokhoz tartozd kiszolgald helyiségeket magdba foglald lakdépiilet, vagy|
a lakérendeltetés( épllet (2.§ 29.) esetén alkalmazhatd érték (29.§)
§ | épitési vezeti elGirasban foglalt feltétel esetén (29.8)

L

forrds: 14/2021. (VI.29.) 6k. rend. | KESZ — 3. melléklet

3.3. Egyéb elGirasok

Egyéb elSirdsok bemutatdsa nem indokolt, tekintettel arra, hogy KESZ
maodositasi javaslat nem sziikséges és a telekre jogerds épitési engedély van,
mely értelemszerGen a KESZ-nek megfelel.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 8
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A JOGEROS EPITESI ENGEDELLYEL RENDELKEZO TERV
BEMUTATASA — ELVART VEGALLAPOT

1. EPITESI ENGEDELYEZESI TERV ROVID BEMUTATASA

helyrajzi szam: 27710 A  LAMRO-TERV  Kft.  altal  készitett épitési  engedélyezési
tervdokumentacié épitészeti része keril roviden bemutatasra.

telekteriilet: 3.774 m?

helyszinrajz  ~= |« | | T | . fr ,‘”,";Er‘ \
= . y : Jll\‘l\‘v\HH_V.\Hﬂ_,J\:
A Réppenty( utca és Fay u. sarkan elhelyezkedd ' " mwe . w00 - Fyutea .
épitési telekre keretes beépités tervezett. A - ' j’jn“mum ==
Roppenty( utcai és Fay utcai F+5+2TE emeletes S A
kozépfolyosds szarnyakat egy F+3 emelet magas g ¢
északi oldalfolyosés ,nyaktag” koti oOssze. A 5
terepszint  alatti  beépités a  felmend if>_f~§
éplletszarnyak konturjan tul nyulik a telekbelsé Efi MLle
iranyaba. 2 ‘ ‘7
| r:‘ |z
\ =
‘ ‘ ‘ i
[
|

; 0 ]
forrds: LAMRO-TERV Kft. épitési engedélyezési tervdokumentdcio

1.1. Alaprajzok, metszetek

Fay utca

pince

A pinceszinten 109 db féréhelyes teremgarazs,
lakdsokhoz tartozd taroldk, valamint gépészeti
helyiségek kaptak helyet. A teremgardzs a Fay
utca fel6l kozelithet6 meg, a telek nyugati
sarkdban kialakitott gépjarmlbehajtén
keresztul. Mindkét épuletszarny  vertikalis
kozleked6magja a pinceszintrél indul.

foldszint

A foldszinten két kuloén bejarattal egy-egy
teremgardzs kerdlt kialakitdsra, mindkettd a Fay
utca felél kozelitheté meg, onallo
gépjarmibehajtdkon, a Fdy utcai épuletszarny
vertikalis  kozlekedémagjatdl nyugatra esd
teremgardzsban 13 db, a keletre esé
teremgardzsban 43 db parkoldhely taldlhato.
Epiletszarnyanként egy-egy személybejarat van,
az adott utca fel6li megkozelitéssel. Mindkét
utca feldl 2-2 db o06nalld Uzlethelyiség is
kialakitasra kerult, kilsé megkozelithet6séggel.
A tovabbi szlkséges funkciok is elhelyezésre
kertltek: hulladéktédrolék, takaritoszer raktar,
kerékpar- és egyéb tarolok, gépészet.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 9
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1-3. emelet

Az 1-3. emeleteken Fay utcai éplletszarnyban
szintenként 14 db, a Roppentyld utcai
éplletszarnyban az 1. emeleten 5 db lakas és az
utca felé 5 db apartman, a 2-3. emeleten 10-10
db lakas kerdlt kialakitasra.

4-5. emelet

A 4-5. emeleteken a Fay utcai éplletszarnyban
13 db, a Réppentyl utcai éplletszarnyban 9 db
lakds kerult kialakitasra szintenként. A 4.
emelettdl felfelé a két éplletszarny nem ér
Ossze, a Fay utca fel6li  attorésre
lakdshomlokzatok fordulnak.

Sppentyi utca

6-7. emelet

Az utcdk feldli oldalon hatrahuzott emeleteken a
Fay utcai éplletszarnyban 12 db, a Roppentyd
utca fel6li épuletszarnyban 6 db lakas létesil
szintenként.

Uo

A Fay utcai front északi tajolasanak kedvezétlen
adottsagain igyekszik javitani a Fay utca fel6li
épllettomeg felhasitdsa, mely saroklakasok
kialakitasat teszi lehet6vé, és a felhasitasban az
1-3  emeleteken 1év6 alacsonyabb, északi
oldalfolyosos 6sszekotd épuletrészben csak déli
fekvés( lakdsok létesilnek.

i

=S R

1

'
!

|

] I O W B N
00 MIT Oi0m mram;

00 [0 M MMas,

Réppentyli utca fel6li homlokzat
forrds: LAMRO-TERV Kft. épitési engedélyezési tervdokumentdcio

URBAN-LIS STUDIO KFT. 10
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TERC T
==
1= |
= | ==
= e

E=
;ﬁ

ks
T

MMl ~ m1T

[ ]
|

STRITRLT

]

R6ppentyii utca

A beépités fébb adatai

Metszet a Fdy utcai épliletszdrnyon dt
forrds: LAMRRO-TERV Kft. épitési engedélyezési tervdokumentdcio

A fejlesztés szamara helyet biztosité telek terllete: 3.774 m’. Az épitési
engedélyezési terv f6bb beépitési adatait foglalja Ossze az alabbi
tablazat.

telekterulet beépitési mérték / beépitettség szintteruleti mutato " e
5 : : — zoldfeluleti mérték

3.774 m terepszint alatt terepszint felett altalanos 1,50

hatdlyos 0 0 o

Vi-2/z-1 100 % 65 % 3,50 2,0 25%

beépitési terv 87,36% 64,92 % 3,17 1,22 25,25 %

forrds: LAMRO-TERV Kft.

tovabbi adatok A létesil6 165 db parkoldhely ki tudja szolgdlni a 146 db lakast

(lakdsonként 1 db féréhely), a fennmaradd 19 db féréhely biztositja az 5

db apartman és a 4 db Uzlet drusitotere alapjan szlkséges
parkolohelyeket.
lakdsok szama apartmanok szama JeleRos at'a§°s netto parkoldhelyek szama tarolok szama
alapteriilete
146 db ‘ 5db ‘ 50,45 m2 ‘ 165 db ‘ 93 db

Zoldfeltletek

Kézmlvesitettség

forrds: LAMRO-TERV Kft.

A legkisebb kialakitandd zoldfellUlet 25%. Ezt az épitési engedélyezési terv
részben teljes értékl zoldfelllettel, részben zoéldtetékkel biztositja. Az
elsé és negyedik emeleti tet6teraszokon, valamint a foldszint és a pince
zarofodémein intenziv tetSkertek tervezettek.

A terillet teljesen kdézmUvesitett. A tervezett Uj lakdépllet szamdéra a
kozmdellatas teljes korlen biztosithato.
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1.2. Latvanytervek

-

Maddrtavlat ... - ... a Fay utca felél ... a belsé udvar felél

Maddrtavlat ...

Osszkép a Fdy utca feldl
forrds: LAMRRO-TERV Kft. épitési engedélyezési tervdokumentdcio
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tervezett beépités
E-E felszin alatti / f6l6tti beépités konturja

beépités egyes épiiletrészeinek szintszama
érintett ingatlan telekhatara és helyrajzi szdma

[ ] ] tetd, tetéterasz / felulvilagito
l:l:l intenziv / extenziv zoldteté

[ teljesértekii (aldépitetlen) zoldfelilet
l:l:l térks / aszfalt burkolat
’me'a/" is megkszelité

A | dominanstdl eltérd foldszinti funkcié bejarata

kozteriilet
= térké / aszfalt burkolat
l:- zoldfeliilet, zéldsav / faverem

egyediilllé fa, fasor

18fh | tdmb menti utcaszakasz kézterileti
parkol6féréhelyeinek dsszesitett szdma

tajékoztaté elemek
meglévé telekhatar és helyrajzi szama
I:l meglévd épiiletallomany

2. ELVART VEGALLAPOT

#

Elvart végdllapot

forrds: sajat dbra a LAMRO-TERV Kft. tervei alapjén a https.//budapestkozut.maps.arcgis.com/ honlap légifotéjdnak felhaszndldséval

Fay utca

Réppenytli utca

A beépitésre kertlé saroktelek mindkét koztertleti homlokvonala
mentén az Utpdlya és a telekhatdr kozotti tertlet komplex megujitasa
szlikséges a mar kiépitett utcaszakaszok folytatdsaként. A muszaki
paraméterek a TRSZ-ben szlikséges pontosan meghatarozni

A Fay utca fel6l a térkéburkolatos jardasavban a fasor megérzése és
kiegészitése szlkséges, a fak szamara faverem alakitando ki. (Az
utcaszakasz nyugati felén parhuzamos térké burkolatos parkoldsav kerlt
kiépitésre a jardan.) A tervezett kdrnyezetalakitas a Fay utca kapcsolddo
szakaszanak meglévé kozterileti parkoléférGhelyeire nincs hatassal, igy
az utca Roppentyl és Teve utcak kozé es6 szakaszan tovabbra is
Osszesen 34 fth (parhuzamos felallasu) parkoldallas biztositott.

Mindkét utcaszakaszon a zoldsav szélességét célszer(i a mar kiépitett
utcaszakaszokon kialakitott zoldsavhoz igazitani azzal a kiegészitéssel,
hogy a foldszinti bejaratok és lzletek megkozelitésének biztositasara a
homlokzati térfalak el6tt célszerli egy végigfutd gyalogosburkolat
biztositasa is.

A Roppentyl utca fel6l a buszmegallot figyelembe kell venni, ezért
varhatdan az utcaszakasz déli részén |évé fasor itt nem folytathatd, de
vizsgdlni kell, hogy a buszmegdllé mogotti zoldsdvban fak telepitheték-e.
A buszmegdlld terlletbiztositdsa okdn a Roppentyld utca Fdy és
Frangepdn utcak kozé esd szakaszan sem torténik valtozds a meglévé 34
darab kozterileti parkoléféréhely szamaban.
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FEJLESZTO! (AT)VALLALASOK ISMERTETESE
SZUKSEG SZERINT

419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet A kozterlleten |év6 kerités elbontdsa és a kozterllet hasznalatanak
19.6 (6) Ha a telepitési tanulmdnyterv a végallapotban valé megsziintetése értelemszer(ien nem a kdzfejlesztések

teleplilésrendezési szerzédés megalapozdsdhoz része.

készlil, a telepitési tanulmdnyterv tartalmazhatja

a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti

dtvdllalds ismertetését is. e az Utburkolat teljes felljitasa a Teve utca és a Roppenty(i utca
kozotti szakaszon,

Lehetséges kozfejlesztések:

Méptv.
92:(4)A telepiilésrendezési szerz6dés térgya lehet e azérintett kozteruleti szakaszokon a kozterileti telekhatdr és az
kiilénésen Utpalya kozotti tertlet (parkoldsav, zoldsav, fasor, jardasay,
¢c) azon egyéb kéltségeknek vagy egyéb esetleges koztargyak) komplex megujitasa, vagy
rdforditdsoknak a cél megvaldsitoja ditali o azehhez szikséges koltségek atvallaldsa,

dtvdllaldsa, amelyek az 6nkormdnyzatot
terhelnék, és amelyek a cél
megvaldsitdsdnak eldfeltételei vagy
kévetkezményei.

o akozterllet hasznalat eddig elmaradt és jovébeli —az épitkezés
idejére vonatkozé — dijanak vallalasa.
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