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Féépitészi Iroda tajékoztatisa

1.) A teriiletre, ahol a Budapest, IV. keriilet, Venetianer utca 9. szami, 70221 helyrajzi szamu
ingatlan talalhatd, a Budapest Févdros IV, keriilet Ujpest Onkormdnyzata Képvisel-testiilet-
ének Budapest Févdros IV. keriilet 3. szdmii, Ujpest vdroskdzpont vdrosszerkezeti egység Ke-
riileti Epitési Szabdlyzatdrdl sz616 18/2018. (VI.11.) onkormdnyzati rendelet (a tovabbiakban:
KESZ) elGirdsai vonatkoznak.

Az ingatlan az al4bbi épitési dvezetbe tartozik a KESZ alapjan:
- Vt-H/IV-3/2 — Kiemelt jelent6ségii helyi kozpont teriilet

A KESZ épitési dvezetre vonatkozé eléirasai:

23. Kiemelt jelentoségii helyi kizpont teriilet (Vi-H/IV-3)

,32. § (1) A Vi-H jelii épitési ivezetek Ujpest hagyomdnyos keriiletkozpontjcnak épitési ovezetei, amelyek
elsésorban laké és olyan telepiilési szintii rendeltetést magdba foglalé épiiletek elhelyezésére szolgdlnak,
amelyek nincsenek zavard hatdssal a lako rendeltetésre.

(2) * Amennyiben az egyes épitési ovezetek eldirdsai masképp nem rendelkeznek a helyi kizponti teriilete-
ken az alabbi rendeltetések helyezhetdk el:

a) igazgaldsi, iroda,

b) kereskedelem, szolgdltatds, szdllds,

¢) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis rendeltetés,

d) kulturdalis, kézosségi szorakoztato

e) sport, valamint

) a fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazo épiiletekben a tulajdonos és a személyzel szamdra szolgalo
legfeljebb két lakds,

g) egyéb lako rendeltetés.

(3) Az épitési dvezetek teriiletén — amennyiben az épitési dvezet eldirdsai mdsképp nem rendelkeznek —

a) nagykereskedelmi, valamint 6ndllé ipari, raktdrozdsi, épiilet

a) ipari, nagykereskedelmi funkcidju, ondllo rendeltetési egységet tartalmazo egyéb rendeltetésii épiilet,
b) nem a f3 rendeltetést vagy az ondllo rendeltetési egységet szolgalo raktdarozasi helyiség

c) felszin feletti ondllo gépkocsi-tarolé

nem létesithetd, meglévd épiilet haszndlati médjdt ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(4) Az dvezetek teriiletén melléképitmények koziil

a) kozmii-becsatlakozasi miitargy,

b) kozmiipotlo miitargyak koziil ciszterna, csapadékviz tartaly,

¢) hulladéktartaly-tarolo,

d) kerti épitmény, valamint

e) épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet, illetve zdszlotarto oszlop

helyezhetd el.

(5) Az épitési ovezetek telkein megengedett rendeltetésii épiileteken kiviil egyéb, azokat kiszolgadld vagy
kiegészitd funkcioju ondllo épiilet nem helyezhetd el.

33.§* (1) A Vi-H jelii épitési évezetekben meglévé zdartudvaros beépités esetén az udvar lefedése megen-
gedett, de kizarolag abban az esetben, ha

a) a lefedendd udvarban megdrzésre érdemes fis novényzet nem taldalhato, illetve a meglévd ériékes no-
vényzet megfelelé védelme biztositott,
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b) a lefedés az érintett helyiségek haszndlaidt nem korldtozza, illetve biztositani lehet, hogy azok tovdabbra
is megfeleljenek a hatdlyos épitési eldirdsoknak.

(2) Az udvar lefedésére foldszint felett kizdrélag legalabb 75%-ban kertészeti elemekkel tetSkertként kiala-
kitott lefedéssel keriilhet sor, és csak abban az esetben, ha a foldszinten nincs lakdfunkcio.

(3) 4 (2) bekezdés szerinti tetkert kialakitdsdval egyiitt gondoskodni kell az annak Jfenntartdsat biztosité
kiegészitd berendezések (locsolo-hdldzat, illetve vizelvezetés) megvalositdasardl is

(4) Tobb szintet lefedd udvar csak iivegtetss megolddssal

a) intézményi funkcio esetén zdartan,

b) lakéfunkcio esetén dtszelldztetett modon létesithetd.

(3) Az udvar lefedése nem szdmitands bele a beépités mértékébe, illetve a szintteriileti mutaté értékébe, ha
az udvar teljes teriilete a gyalogos forgalom szdamdra megnyitott, kézhaszndlat céljara atadott teriiletrész.
(6) Udvar iivegtetével torténd lefedése esetén a telekre elbirt kotelezd zoldfeliilet legkisebb mértékét nem
kell érvényesiteni.

34. § (1) Uj beépités esetén az épiiletek foldszintjén, az épiilet kozteriilettel hatdros, illetve telken beliil
kizhaszndlat céljdra dtadott teriilettel hatdros részén lakds nem létesithetd, il 'ven célra meglévd rendeltetési
egységet atalakitani nem szabad.

(2) Uj épiilet létesitése esetén az épiilet(ek) pinceszintjén csak gépkocsi-, kerékpdrtdirols, valamint a lakd-
sokhoz, ondllo rendeltetési egységekhez tartozé tarolo-helyiségek helyezhetdk el.

(3) bjr épiilet létesitése esetén az épiiletek kizteriilettel hatdros Jfoldszintjének

a) a Kt-E/IV-3/Bt és KOu—3/IV-3 ivezetek menti részének legalabb 50%-cit

b) egyéb kozteriiletek menti részének legaldbb 30%-cit

portdlszeriien megnyitott homlokzattal, illetve kirakatként kell kialakitani.

35.§ (1) Uj, tobbszintes épiilet [étesitése esetén — amennyiben az évezeti elGirds mdsképpen nem rendelkezik
—a rendeltetéshez tartozé személygépkocsi-parkolé legaldbb 80%-dt a Jorendeltetésii épiileten beliil, vala-
mint terepszint alatti épitményben kell elhelyezni, az aldbbiak szerint:

a) a rendeltetésekhez tartozo eldirt szami gépkocsi tarolok legaldbb 50%-dt terepszint alatt kell elhelyezni;
b) a legfeljebb 8 lakdsos, lakédominans, épiilethez tartozé parkolék 100%-a Jfoldszinten elhelyezhetdk.

(2) Az épitési ivezetekben a kozmiivesitettség mértéke teljes.

(3) Az épitési dvezetekre vonatkozd szabdlyozdsi hatdrériékeket a 2. melléklet 3. pontja tartalmazza.

(6) A Vi-H/IV=3/1, Ve-H/IV=3/2 és Vi-H/IV-3/6 jelii épitési dvezetek teriiletén

a) a frendeltetésii épiiletet kiszolgdlo és kiegészitd funkcidji éndllo épiiletek nem helyezhetdk el;

b) az épitési hely a kialakult épitési vonalra dllitott merdlegesen mérve 15 m mélységii, valamint a 15
méteren til, a telek hdtsckertje iranydaba

ba) a telek szélességének legfeljebb 50%-a lehet, és

bb) ahol azt a 3/A. melléklet a , telek be nem épithetd része " elemmel jeloli, ott az aa) pont szerinti épitési
hely a be nem épithetd teriilet hatdrdig, egyéb esetben az OTEK szerinti hitsGkert feldli épitési hatdrvonalig
terjedhet, tovibbd

bc) amelyen épiilet, épiiletrész legfeljebb csak a 15 m mélységii épitési hely kihaszndldsdval egy idében,
vagy azt kévetden létesithetd;

¢) a hatsokert mérete legaldabb 6,0 m;

d) a hdtsokertben és a ,, telek be nem épithetd része” elemmel Jelolt teriileten melléképiilet, melléképitmény
nem létesithetd, kizardlag zoldfeliilet alakithaté ki;

e) saroktelek esetében a telek teljes teriilete épitési hely, de a beépitést a szomszédos telkek beépitését fi-
gyelembevéve (csatlakozds) kell megvalositani;

J) ondllé gardzsépiilet — a mdr beépiteit telkek kivételével — nem létesithetd:

g) meglévd beépités esetén a 2. melléklet legkisebb megengedett beépitési magassdgra vonatkozo elGirdsait
nem kell figyelembe venni;

h) Az ovezetben a KOu, valamint a Kt-KOu/IV-3/1 évezet menti teleksorban helyezhetd el 1000 m2-t meg-
halado, de legfeljebb 3000 m2 brutté szintteriiletii éndllo kiskereskedelmi épiilet.”
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A Vt-H/IV-3/2 épitési 6vezet szabalyozasi hatarértékei:

w o w

3. Kiemelt jelentoségn helyi kozpont teriilet

T A E
Beépitési mod Kialakithaté Szintteriileti mutaté
telek : megengedett legnagyobb
megengedett mértéke
legkisebb (mz.,mz)
szélessége (m) altalanos parkoldsra
(szma) fordithato
tobblet
(szmp)
K | i8S K] s
I [ 180 | 220 ] 20 [ 25 [075] 10

2.) A teriilet hasznalatat, hasznosithatosagat korlatozé/befolyasolo tényezdk:
- elévasarlasi joggal érintett telek és teriilete KESZ 7. melléklet 39. sora alapjan
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3.) Szabalyozasi terv kivonat

Térképrészlet

a 18/2018. (VI. 11.) szamu &nkormanyzati rendelettel elfogadott,
3. szamu, Ujpest Varoskdzpont varosszerkezeti egység kerlleti szabdlyozdsi tervébadl

3/A melléklet: SIABALYOZASI TERV - SZABALYOZAS!I ELEMEK
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Térképrészlet

a 18/2018. (VI. 11.) szdmu énkormdnyzati rendelettel elfogadott,
3. szamu, Ujpest Varoskdzpont varosszerkezeti egység kerlleti szabdlyozdsi tervébdl

3/A melléklet: JELMAGYARAZAT

A SZABALYOZAS ALAPELEMEI - KOTELEZO
Szabalyozési vonal
Szabalyozasi szélesség

Epitési vezet, Gvezet hatara

1

Epitési ovezet, ovezet jele

Févarosi jelentdségi I. rendi foutak (KOu-2/V-3)
[ ] Fovarosijelentssagii . rendi foutak (KOu-31V-3)
|:| Kerilleti jelentdségii kozutak (Kt-KOWIV-3/1) S

[ ] Eqyébutak, utcak (KtKOwIV-312) — Javasolttelekhata
-222000| Burkolt kdztér (KE-E/V-3/Bt) [+ ] Javasolt megsziintets jel

B <oweark @onv-3ze) ik g
- EGYEB SZABALYOZASI ELEMEK - IRANYADO
- Kozkert (Zkp/IV-3/Zkk) Kertleti jelentségi kerékparos infrastrukiiira nyomvonala - tervezett
[ ] Fasitott kozter (Kt-ZAV-3Fk) [ Kobtpalyas bmeghoriedss - vilamos (megiévd)
Fasitott sétany (Kt-Z/IV-3/Fs) [EFTER Aot sl eghbeirmcoll
: Meglévd vasiitvonal felszinen

A SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEMEI

o TSZT SZERINTI SZABALYOZASI ELEMEK - IRANYADO
Kételezd elemek

Telepilésszerkezeti jelentiségi kerékpéros infrastruktira nyomvonala -meglkve

|:| Kotelezé megszintets jel Telepllésszerkezeti jelent5ségi kerskparos infrastruklira nyomyoriala - tervezett
P o FRSZ SZERINTI SZABALYOZASI ELEMEK - IRANYADO
% Fpl‘l&sl hely =3 PR rondszerd parkolés esitmény chhelyezésére alkaimas
m S EGYEB TLZH::{Z:T:;MEK R
‘ 2 e = £ e 2

m Kozteriilet feletfi épiiletrész F==a) Joken szabaozas haia

Eltérd magassaggal szabalyozott épitési hely E Melré felszin alatti matargy
4 Atelek be nem épithetd része ALAPTERKEPI ELEMEK

. Kerillethatsr
E Epitési vonal E Tolokhats ’
= e e o E ekhatar (2024 adatszolgaltatas)
Telek zoldfeliletként kialakitando/megtartando része

Helyrajzi szam
Meghatarozott méret

[C1] Epiet (2024 adatszolgatatas)
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Térképrészlet

a 18/2018. (VI. 11.) sz&mU &nkormdnyzati rendelettel elfogadott,
3. 5z&mV, Ujpest Vdroskdzpont varosszerkezeti egység kerUleti szabdlyozdsi tervébadl

3/B melléklet: SZABALYOZASI TERV - VEDELMEK, KORLATOZASOK, KOTELEZETTSEGEK
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Térképrészlet

a 18/2018. (VI. 11.) szdmU 6nkormdnyzati rendelettel elfogadott,
3. szamu, Ujpest Vdaroskdzpont varosszerkezeti egység kerUleti szabdlyozasi tervébdl

3/B melléklet: SZABALYOZASI TERV - JELMAGYARAZAT

OROKSEGVEDELEM « MAS JOGSZABALY ALAPJAN

Miemlék lelke

% Mﬂemléki kbmyezet telekszomszédsag alapjan (ex-lege)
Régészeﬂ leldhely hatérafterllete

Régészeu érdekd terdlet

HELY| MOVI ERTEKVEDELEM

s I}}ll EGYES SAJATOS JOGINTEZMENYEK

) Kerliletl helyl védett érték
[E ] eovessrissijoggal erntet telek hatra s teriete
[(ED][ ]| Fovaros! helyl vedet ertek
TSZT SZERINTI SZABALYOZAS| ELEMEK

EGYEB KORLATOZO TENYEZOK = MAS JOGSZABALY ALAPJAN

grvseesvey

F 0 ] velepieskepvademi jlentoséqn megievs fasor
H % Orszagos vizminbség-védelmi dvezet -

Senessared Szennyvizek szempontjéindl érzékeny vizgyljtteriet (a tefes tervezésl terilet) E Telepiilésképvédelmi jelentdségd tervezett fasor
Nagyvizl mederkezelés! terv éllal érlntett teriilet

EGYEB TAJEKOZTATO ELEMEK
Fakadsvizzel veszélyezietet teriel E Jelen szabélyozés| tery hatéra
| Szennyvizlsaiitoelep véddiavolsiga =] 6. melleet scerint ngatianck
KOZMOVEK KORLATOZASAI F==—-] Meglévd gyorsvasiti vonal (metrd) térszin alatd miitérgya és
@ Nagykbzépnyomas gazvezelék brionsagl vezetis E———1 térszln alatll szakaszanak védelm| zonéja (BKV adatszolgéltatas)
Nagyéimrs vizvezaték és védbibvolsiga (h;g?rvgzgdyz:;vamtl vonal (metr6) térszin alatll szakaszénak védelm| zongja
E Egyesitett rendszeri f6gyiijté-csatorna biztonsagi évezettel ALAPTERKEP| ELEMEK

=] 132kV-0s nagyfesatitséql Rkkidel Kerllethatér
Hirkbzlés! antenna E Telekhatar

E Meglévd tavhd vezeték felszin alatt Helyraizi szam
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4.) Térképmasolat

70278

- Lakdépiilet
Il Odals épiilet

A Kozépilet

B Uzemi épiilet

Bl mellékepiilet

Il Gazdasagi épiilet

Il vegyes funkcisji épiilet

B Rendezetien funkcioja épiilet
M Toronyszerid épitmény
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5.) Légifoté (2024. marcius)

6.) Féépitészi szakmai allasfoglalis

A KESZ 7. sz. mellékletének 39. pontja alapjan elévasarlasi joggal érintett ingatlanként meg-
jeldlt, Budapest, TV. keriilet Venetianer utca 9., 70221 hrsz-u osztatlan kézos ingatlanon 16vé,
6/14-ed aranyu tulajdoni hanyaddal (a becsatolt adasvételi szerzédésben hivatkozott megosztasi
vazrajz szerinti 1. szamu, 67 m2 alaptertiletii lakéds és hozzatartozé egységek) kapcsolatos, az
Onkorményzat elévasérlasi jogaval kapesolatban az alabbi féépitészi szakmai allasfoglalast
adom:

Virosfejlesztési szempontbol az el6vasarlasi jog gyakorlasat nem tartom sziikségesnek, a vég-
leges dontést a vagyongazdalkodasi 4llasfoglalds mérlegelése alapjan célszeri meghozni.

A KESZ-ben az elrendelés okaként feltiintetett telepiilésrendezési cél - rendezett telepiilésfej-
16dés biztositasa - fenntartasat az ingatlan értékesitése harmadik fél részére
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Budapest, 2026. 03. 12.
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