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A jelen dokumentumban (tovdbbiakban: md) taldlhatd irodalmi, tudomdnyos és mdivészeti alkotdsok (kil6ndsen: szakirodalmi,
tudomdnyos, publicisztikai leirdsok, rajzok, fotomiivészeti alkotdsok, a térképmdiivek és mds térképészeti alkotdsok, az épitészeti alkotdsok,
az éplletegylittesek, a vdrosépitészeti egylittesek tervei, egyéb mdiszaki létesitmények tervei, tovdbbd a dokumentumban taldlhato
gyljteményes miinek mindsild adatbdzisok) a szerzbi jogrol sz6l6 1999. évi LXXVI. térvény alapjan szerzéi jogi védelem ald tartoznak.

A mii bdrmely része vagy egésze — a hivatalos eljdrdsokon tul — csak a szerzdi jog jogosultignak kiilén engedélyével haszndlhato fel,
hozhato nyilvdanossdgra.

A mi szerzéi vagyoni jogainak jogosultja az Urban-Lis Studid Kft. vagy vele megdllapoddsban dllo harmadik személy.
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

A PROFORM Zrt a XIIl. kertletben szamos fejlesztést hajtott végre az elmult évtizedek soran a Szekszardi utca — Juta utca altal
hatarolt terlleten. A rozsdadvezeti megujulds elsé kiemelt mérfoldkdveként a volt vasuti terllet felszamoldsa és a Madardsz
Irodapark elsé itemeinek megvaldsitdsa tarthaté szdmon, mely 2011-ben az Ev Irodahaza dijat is elnyerte. Ezt kévette a Vci
Uti tomb sarkdn a NEXON irodahdz. Id6kodzben a kozépsd tomb terlletén megnyitotta kapuit a Park INN by Radisson Hotel,
2023-ban pedig elkésziilt a kozépss tomb 4. befejezd irodaépllete is.

PROJEKTTERULET TOMBIE A Tomori utcatdl keletre taldlhaté tomb  fejlesztése
koncepcionalisan illeszkedik a megujulas tudatos folyamatdba. A
tombon beldl éptléd NEW PALACE beruhdzas épitése folyamatban

- van. Ezzel 6sszhangban a Juta utca is teljes hosszdban kiépitésre
Ja ST 3 .
) ol kerdl.
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S5 A tdmbon belll a Tomori utcdban [évd, eddig a fejlesztésekkel nem
G Lo s . . . . Y4 .
i i érintett eddigi telephelyen (26035/5 hrsz-G ingatlan) is lakdépulet
o fejlesztés tervezett.
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SzeL;;;;d;,-u..,_ '.‘:;\Qﬁxoq’ A tdmb Szekszardi utca felé es6é része — a Juta hazak — a
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fejlesztéssel nem érintett.

A telepitési tanulmanyterv szerinti projektterilet a Tomori utca —
Juta utca sarkdn beékel6dott 26035/11 hrsz.-U keskeny épitési
telek, mely jelenleg parkoldoként hasznositott.

A 26035/11 hrsz-0 telek

A tombot jelentds fejlesztések érintik, ugyanakkor a Tomori utca — Juta utca sarkan tovabbra is ,beragadt” az egykori ipari
tertlet maradvanya. A 26035/11 hrsz.-U telek a PROFORM ZRT. tulajdonat képezi. A telek a Juta utcaval parhuzamosan
atmenetileg — a Juta utca teljes kiépitéséig — szervizutként funkcional, jelenleg az épulé NEW PALACE épitési terllete szdmara
felvonuldsi Utként is szolgdl. A Juta utca varhatdan 2026-ra teljes mértékben kiépitésre kerll, a NEW PALACE belsé szervizutja
hdrom helyen kozvetlenil fog csatlakozni az Uj Uthoz. A 26035/11 hrsz-U telken ideiglenesen kialakitott felvonulasi Ut tehat mar
nem lesz szlikséges a telkek megkozelitéséhez, igy az beépithet6 lenne.

A 26035/11 hrsz-U épitési helye nem elégséges a telek 6nélld beépitésére. A hatédlyos KESZ itt a szomszédos telkek
Osszevonasaval szamolt, azonban ez nem toértént meg, a 26035/5 hrsz-U ingatlanon 6nallo fejlesztésként valdsul meg egy kb.
360 lakédsos lakdépllet. Az épliletet Ugy tervezik, hogy az egy kb. 24 méteres szakaszon t(izfallal csatlakozik a 26035/11 hrsz-u
telekhez.

A telepitési tanulmanyterv készitésének célja, hogy rdmutasson a 26035/11 hrsz.-( épitési telek 6nalld fejlesztési lehetGségére,
és aldtdmassza a szabdlyozds mddositdsat, hogy a telek ne csak elvben-jogilag, hanem ténylegesen beépithetd legyen. Ezzel
el6segithetd lenne, hogy a Juta utcai térfal minél el6bb teljes hosszaban megvaldsuljon, az Uj kerileti kapcsolatokat biztosito Ut
mentén ne visszamaradt barnamezés terilet latszédjon, hanem a tertlethez mélté megjelenést nyujtson.

A tanulméanyban bemutatédsra kerul, hogy a szomszédos 26035/5 hrsz-U telek beépitéséhez miként tudna majd csatlakozni a
Juta utcai fronton létesll6 épulet.

Mindehhez a KESZ és ennek mellékletét képezd szabalyozasi terv médositasa sziikséges.
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hatdlyos szabdlyozdsi terv javasolt szabdlyozdsi terv
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A hatdlyos szabalyozasi terv szerint a 26035/11 hrsz.-U telkekre jutd épitési hely terepszint felett is beépithet6 része
minddssze egy kb. 7 méter széles sdvot érint a telek déli oldalhatardn, mely egy 6nallo épllet |étesitéséhez Gnmagdban kevés.
A Juta utca felé tovabbi 5 méteres savban terepszint alatti beépitést tesz lehetévé a szabdlyozas.

Tekintve, hogy a szomszédos, fejlesztéssel érintett terilet eltérd tulajdonban van és a telkek 6sszevonasa mar nem tekinthetd
evidencianak, igy indokolt a Juta utcai fronton el@segiteni a telek 6nallé fejlesztését, ezéltal a befejezd kedvezd térfal
megvaldsulasat.

Ennek érdekében javasolt az érintett Juta utcai sdvban az épitési hely ,kizardlag terepszint alatt beépithetd része” helyett
terepszint felett is beépithetd részt” jeldlni. igy egy kb. 12 x 24 méteres sav alina rendelkezésre, mely mar elégséges a
végleges utcai térfal kialakitdsahoz egy 6nalld, de a szomszédos éplilethez szervesen csatlakozd, azonos megjelenés(i éplilet
megvaldsitasaval. A mddositas a szabdlyozasi vonal kismérték( pontositasat is érinti, mely nem befolyasolja a mar kiépitett
csomoépont geometridjat, azt figyelembe veszi. Valtozik az épitési hely és az eltéréssel szabalyozott épitési vonal, mely atelken
szigorlubb épitési vonalat kap, tovdbba az elSkertet kozhasznalatu terllet kijelolése valtja fel.
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A TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA
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t teriilet budapesti elhelyezkedése
forrds: sajat abra

A \;izsgd/

Elévarosi zéna

B Hegyvidéki zéna
M Beiss z6na
B Atmeneti zéna

M Duna menti z6na

A févdros szerkezetét meghatdrozé zonarendszer
forrds: Budapest 2030

1. A TERULET BEMUTATASA

1.1. A TERULET TELEPULESSZERKEZET!I ELHELYEZKEDESE

A XIll. keruleti projektterilet a févaros észak-
keleti atmeneti zénajdban, a jelenleg
fellendiilésben Iévé Vaci ut Ujpest —Vroskapu
vonzaskorzetében, a Vaci Ut menti funkciévalté
teriilet keleti csiicskében helyezkedik el —a
vasut &ltal elhatdrolt Ujpest varosrész
szomszédsagaban.

A terllet meghatarozdan a Véaci Ut révén tart
kapcsolatot Budapest bels§ varosrészeivel, a
belvarossal.

Angyalfold Vaci at menti funkciovalto terilete
varhatéan tovabbra is vegyes irodai és
lakotertleti funkciokkal bévil, a mindeddig
alulhasznositott tertleteken.

A XIII. kertilet varosrészei
forras: Xlll. keriileti ITS

Févarosi szinten is egy nagyon sajatos funkciondlis vegyességgel lehet itt
szembesulni: lakohaz, egy-egy irodahdz, a torténeti beépitési lakdteriletek (pl.
MAV-telep), illetve a kdrnyezetben 1évS jelentds irodafolyosd az egykori

hasznalaton kivili barnamezds terlletek mértéktartd megujuldsat mutatja.

A terllet vegyes haszndlatu, magas intenzitdsu, intenziv vdrosias térségben
helyezkedik el, mig a szomszédsagban vegyes hasznalaty, intenziv és laza
varosias terlletet jelol a TSZT. Legjelent6sebb kozeli intermodalis
mellékkdzpont Ujpest-vdroskapu térsége.
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A TERULET MULTJANAK ROVID OSSZEFOGLALASA

a teriileten korabban folytatott tevékenységek A kerllet északi része sok évszdzados multra tekint vissza. A kezdetben
; varosszéli, jellemz&en ligetes, fas terilet a varos terjeszkedésével a XIX.
szazad végére szervesen 0Osszekapcsolddott a szomszédsagaban huzddo
tobbi gyarterilettel, melyek ellatasat egyuttesen a terlletre is bevezetett
iparvaganyok adtdk. Angyalféldén szamos ipari létesitmény nehézipari gyar
létesiilt. A fellendiilést segitette az ebben az id6ben zajlo Utépitési hullam
is.
A kerlletrész a XX. szazadban a lakd funkcidon tul jellemzGen ipari
; funkciénak adott helyet. A Juta utca - Tomori utcai saroktelek és kozvetlen
1£5 i~ i Q,\,/ W kozelében is szamos ipari tertilet, anyagraktar és telep (koztik pl. a tertilet
A teriilet és ipari kérnyezete — az ,-pd,\,adnyok,a melletti autobuszgardzs), illetve tobb romos, bontdsra érett vagy avult

vasuti teriiletek és a kérnyezd munkdslakdsok (1963.)  épilet volt megtalalhatd.
forrds: https://fentrol.hu/

A térség meguljulasanak f6 mozgatérugdja a metré megjelenése volt. A
rendszervaltozds utan szamos gyar szint meg, a metrdo pedig
katalizatorként hatott a VAaci Uti irodafolyosd kialakuldsaban. Az
ezredforduld kornyékére a tomb és térsége alulhasznositottd, hasznélaton
kivulivé valt.

Az akkor még tobbnyire gazdasagi funkcidknak teret add hdrom témb
terlletére a Proform Ingatlanbefektetési Zrt. megbizdsabdl 2005-ben
készilt az els6 atfogd varosrendezési tanulmanyterv, mely megalapozta a
hdrom tdmb megujuldsanak iranydt. A Proform Ingatlanbefektetési Zrt.
beruhazasaban megvaldsulé rozsdadvezeti megujulas elsé  kiemelt
mérfoldkoveként a volt vasuti terllet felszdmoldsa és a Madardsz
Irodapark elsé Utemeinek megvaldsitdsa tarthatd szamon, mely 2011-ben
“az Ev Irodahdza dijat is elnyerte. Ezt kdvette a Vaci Uti tdmb sarkan a
NEXON irodahaz. Id6kozben a kézéps6 tomb teriletén megnyitotta kapuit
a Park INN by Radisson Hotel, 2023-ban pedig elkészilt a kozépsé tomb 4.
befejez6 irodaépllete is.

Légelvétel 1988. — Alulhasznositottd vagy

haszndlaton kiviilivé vdlt volt ipari teriiletek
forrds: https.//fentrol.hu/

T .

A projektteriileten, mely koncepcionalisan illeszkedik a megujulas tudatos

g 4folyamataba, még nem indulhatott meg tényleges fejlesztés. A tomb

‘ X B szomszédos  telkein - tervezett tobbltemd  lakdberuhdzés  jelentds

- égifelétel2004.09. ho Tejlesztésnek szamit, mely barnamez8s megujitas réven erds huzoereje a
forrds: Google Earth Pro  Projektteriletnek.

TESCO bevdsdrloiizlet

>

Légifelvétel 2016.07. ho
forrds: Google Earth
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Legfrissebb légifelvétel a projektteriiletrél 2025
oktoberében
forrds: Google Earth Pro
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Madardsz irodapark

26035/11 hrsz-u telek - Projektteriilet
26035/5 hrsz-u_vdrhatd lakofejlesztés
kiépitett Juta utca
New Palace lakofejlesztés és hozzd tartozo tavvezeték kivaltds munkdlatok



https://www.fentrol.hu/hu/legifoto/46017?r=1&c=2124149:6029051:9
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1.3. A TERULET JELENLEGI HELYZETE

A projektterileten megvalodsitdsra kerGl6 lakdpiaci fejlesztés
szervesen illeszkedik az észak-angyalfoldi alulhasznositott teriletek
vegyes funkciéju megujulasi folyamatdba, kornyezetében is jelentds
fejlesztések zajlanak melyek megvaldsuldsa dltal a kovetkezd
évtizedekben a térség jelentésen felértékel6dik, novekszik a
kdzponti szerepkor.

a teriilethaszndlatok jellemzdi, a teriileten Az Juta utca 26036/11 hrsz.-U telek terilete Eszak—AngyaIft')Idén, rendkivdl
jelenlegi dllapota  jéI megkozelithet helyen, a kerilet hatdran 1évé Ujpest-varoskapu
kdzelében, szamos kereskedelmi egység, illetve kozlekedési csomdpont
kozelében taldlhatd. A varosépitészeti szempontbdl igen heterogén
kerlletrész az évek soran jelentds d&talakuldson, fejlesztésen ment
keresztil, a fejlédés azonban a projektteriletet magaba foglald tombot
ezidaig nem érintette.
A kovetkezd abra a terilet és kornyezetének atalakuldsat mutatja be az
elmult 20 évre visszamendleg.

MADARASZ IRODAPARK

UJPEST- VAROSKAPU

IRODA £EJLESZTES Loz
3 1. IRODAHAZ
FEJLESZTES T i
V. IRODAHAZ
FEJLESZTES ALATT ALLO e 3
= IRODAPIACI FEJJESZTES %
TERULET 5

MADARASZ IJODAPARK %, UJPEST-KOZPONT

Q!

FEJLESZTES ALATT ALLO,

£ IRODAPIACI FEJLESZ:TES % 4
z 3 ALULHASZNOSITOTT TERULET

NEXON IRODAHAZ

. Padu,: Utcg

LAKOFEILESZTES

&

BELVAROS | o -
LAKOFEJLESZTES — Uspatorai Ut 8-10.

BERUHAZO:
PROFORM INGATLANBEFEKTETESI ZRT.

Q BEFEJEZETT PROJEKT

LAKOFEJLESZTES = Szekszarpiu. 29:
LAKOFEJLESZTES - Bererrvo u. 2-8.

LAKOFEJLESZTES — Szosoru. 4.

A térség jelenlegi dllapota
forrds: sajat dbra
dtalakulds alatt dllo teriilet A projektterilet és kdzvetlen kornyezete jelenleg atalakulas alatt all. A fenti
abran jol lathato, hogy a barna kerettel jelolt tertletek az elmdlt 5 évre
visszamenden megvalodsult fejlesztések, zélddel jeloltek az elmult 20 évben
megvalosult fejlesztések.

alulhasznositott tertiletek  Szaggatott vonal jelzi azon telkeket, terlleteket, melyek jelenleg
alulhasznositottak, igy ezek a teriletek varhatdan révidtdvon megujulnak.
Ezek k6zé tartozik a Juta utcai projektterilet is.
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SZOMSZEDOS LAKOEPULET

Szekszardi utca

Tervezett fejlesztést érintd, befolydsold tényezék

forrds: sajat dbra

A projekttertlet a Juta utca és a Tomori utca sarkan helyezkedik el, 26035/11
helyrajzi szammal rendelkez6 telek.

A projekttertlet déli szomszédjdban lévé telken a kordbbi Alexandra
konyvaruhaz raktdraként miikods két ipari csarnok sokaig bérraktarként
makodott, koré a barnamezds gazdasagi terilletekre jellemz8 atmeneti
hasznositast mutatd funkciok telepedtek meg. A kozelmdultban |6tér,
gumiszerviz, felszini parkold Gzemel.

A kozelmdltban az itt [évd éplletdllomany bontdsdt kezdeményezték, melyek
jelenleg is folyamatban vannak.

A terilet kozvetlen kornyezete folyamatos megujulas alatt all, Ujépitésu
lakohazak és irodahazak sorakoznak mar a kérnyez§ utcakban. Az elmdlt 15-20
év fejlesztései a kornyez§ tertleteket is megujuldsra készteti. A Juta utca menti
tombok kozil a kbzépsé tomb Gjult meg els6ként, (Madardsz Irodapark, Park Inn
by Radisson szdlloda, New Palace) a Proform Ingatlanfejleszts Zrt. fejlesztésében,
melynek multiplikdtor hatdsa mind a masik témbben, mind a Szekszardi Ut
tuloldalan érzékelhetd. A kordbbi gazdasagi funkcidju teriletek, és avult dllapotu
lakoépuletek helyén uj, jellemz&en lakdéplletek létestlnek, vagy korszeriibb
épliletallomany és funkcié jelenik meg.
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korabbi fotodokumentacio a kérnyékrél A Projektterllet alulhasznositott, lepusztult terllete a megujuld kérnyezetben
2023. januar igen kontrasztos képet mutatott az elmult évtizedekben.

A Madardsz Irodapark . éplilete a Juta utca feldl A Madardsz Irodapark udvara, a még éplilé New Palace fejlesztés iranydba

A New Palace beruhdzds ldtképe a Juta utca 11-17. bejdrata az Ujpalotai it
Tomori utca fel6l felél

A Juta-hdz bejdrata a Szekszdrdi utca 28. sz. Juta-hdz a Szekszdrdi utca feldl, vdltds a volt tisztviselGi és munkdslakdsokndl
alatt

Helyszini képek 2023 janudrjaban

forrds: sajat fotok
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fotédokumentacid a 2024. oktdberi allapotrol

A New Palace kivdltdsra szoruld tdvvezetéke uj, féldalatti A New Palace épitkezés felvonuldsi tja és bejdrata az Ujpalotai ut
nyomvonallal feldl

A szomszédos New Palace épitkezésének dllapota — 2024 oktoberében Az épiil6 Juta utca Balzsam utcdhoz csatlakozo szakasza

A 26035/11 hrsz-u telken (projektteriilet) Iévé raktdréplilet

Helyszini képek 2024 oktéberében
forras: sajat fotok
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fotédokumentacid a jelenlegi allapotrol 2025. november

A projektteriilet és a szomszédos New Palace A projektteriilet melletti telken Iévé kordbbi Alexandra épliletének bontdsi
lakdépiilet taldlkozdsa munkdlata a Juta utca fel6l

A projektteriilet (jelenleg felszini parkoloként iizemelve), illetve az djonnan A Juta utca — Tomori utca sarok nyugat felé
kiépitett Juta utca ezen szakasza, a csatlakozo zéldsavval

A teriilethez kapcsolodo uj Juta utcai szakasz, még datadds el6tt A Juta utca — Tomori utca sarok kelet felé nézve
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2. BEEPITESI ES FUNKCIONALIS JELLEMZOK

2.1. BEEPITETTSEG

] 10%>

| 10%-20%
[ 20%-30%
[ 30%-40%
P s0%-50%
B s0%-60%
I so0%-70%
I 70% - 80%
I s0% - 90%
I oo% <

beépitetlen teriilet

-------- vizsgalt témb

———-- keriilet kézigazgatasi hatara

Beépitettség a projektteriileten és térségében
forrds: sajdat dbra

z
s
$
3
/
|

A projektterilet jelenleg beépitetlen terilet.

A toémbon belll elhelyezkeds, szomszédos 26035/5 hrsz-U telek
beépitettsége 40%-ot mutat.

A 26035/5 hrsz.-U telken parhuzamosan szintén fejlesztés indul, melynek
megkezdddtek a jelenlegi épuletallomany bontasi munkalatai. A vizsgélati
abrak 2024 év végi dllapotot mutatnak.

A szomszédos lakofejlesztés keretében vegyes beépitettség mérhetd,
ugyanis a 25035/13 és 25035/14 hrsz.-u telkeknél mar szémithatd
beépitettség érték.

A Juta utca tuloldaldan 1év6 26009/10 hrsz.-U Tesco telke 23%-os
beépitettséggel rendelkezik, mig a Juta utca mentén elhelyezkedd
Madarasz Irodapark telkeire 40-50% kozti értékek jellemzéek.

A Szekszardi utca tuloldaldn jellemz&en 40-60% kozti beépitettségi értékek
mérhet6ek, melyek a kisebb telekméret és hasonlé volumen(
beépitésekre vezethetbek vissza.

Az Ujpalota Ut tuloldaldn a hagyomanyos, kertvarosias beépitésekre
nagysagrendileg a 20-30%-0s beépitési mérték jellemz8, mellyel szemben
a déli terileteken megfigyelhetd panelhdzak esetében a beépitési
sajatossagokbol adddoan akar 90%-os beépitettség is elérhetd.
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|| kereskedelem
szolgaltatas
[ ] 1aks
77 széllas-szolgaltatas
m telephely
vegyes funkcioju, jellemzéen barnamezés teriilet
:I vasuti teriilet
épités alatt &ll6 terilet
sport
W7/ parkols / garazs
B sazsatis
77 iroda
------‘-i vizsgalt témb

| I | keriilet kézigazgatasi hatara

Jellemzé telekfunkcick a projektteriileten
és térségében
forrds: sajat abra

2.2. Funkcid

A projektteriilet jelenleg felszini parkoléként, kozlekedési fellletként
funkcional. A tervezett beruhazas keretében a korabbi gazdasagi, szolgaltatd
funkcio helyett lakéfunkcio elhelyezése tervezett.

A szomszédos 26035/5 hrsz-u telek esetében jelenleg atalakulas alatt [évd,
kordbban telephely funkcié m(ikddott, melynek atalakuldsa a tervezett
beruhazassal egyidejlleg varhaté. A vizsgdlati dbrak 2024 év végi allapotot
mutatnak

A vizsgdlati tomb déli oldalan évé Juta-hdzak a térténelmi emléket 6rz6,
hagyomanyos bérhazak mintajat kbvetd lakdfunkcionak adnak helyet, mely
jelenleg bealltnak tekinthetd.

Az Ujpalota Ut tuloldaldan a hagyomaényos, kertvérosias beépitések
esetében a lakd funkcid szintén bedlltnak tekinthet, mely egydntetd,
homogén utcaképet ad a kornyéknek.

A Juta utca folytatdsdban megjelen6 Madardsz Irodapark esetében a
tervezett iroda és szalloda funkcié vegyesen kap helyet.

Mindezen tul a Vaci ut felé taldlhato irodafolyosd nagy hatéssal volt a Juta
utcdban zajlé fejlesztésekre, melyek elérelenditik a térség atalakulasat.

A kozelben 1év6 lakotelep nagy lakosszamnak ad otthont, melyhez
alapintézményi ellatdsok is tartoznak. A kornyez, lakételephez tartozd
alapintézményi szolgéltatasok projektterilethez valé kozelsége okdn a
beruhazast mentesiti tovabbi Ujonnan telepitend alapellatasi intézmények
telepitésének kotelezettsége aldl.

A fenti dtmenet — VAci Uti nagyvolumen és a kertvarosias kisebb lépték,
valamint a szomszédos lakételep kozelsége — lehetGséget adott egy koztes
atmenet megtaldlasara, az igények kiszolgalasaval, melynek a beruhdazas
teljes mértékben eleget tesz.
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2.3. MAGASSAG
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A tomb esetében a New Palace beruhazas hatdsara megfigyelhet egy
felfelé  torekvé  vdltozds, ugyanis a  kornyezetre jellemzé,
szolgéltaté/gazdasagi  funkcidhoz kapcsoldédd alacsony  szintszamdi
beépitések helyét magasabb beépités valtja fel.

A 26035/5 hrsz.-U telken parhuzamosan szintén fejlesztés indul, melynek
megkezdddtek a jelenlegi épiletallomany bontdsi munkalatai. A vizsgdlati
abrak 2024 év végi allapotot mutatnak. A tomb esetében ez jellemz&en F+7
és F+12 szint kozti atmenetet jelent, mig a szomszédos Madarasz
Irodapark esetében jellemz&en F+5 és F+7 szintszam kdzott mozog ez az
érték.

A kordbban raktdr, gazdasagi éplletek jellemz&en féldszintesek — bar ezek
elbontdsa folyamatban van, mig a Szekszardi utca feldl nyilé Juta-hazak 3
szintesek.

Az Ujpalota Ut tuloldalan 1évé zart vildgként é16 hagyomanyos, kertvarosias
beépitésekre a foldszintes, vagy F+T szintszam figyelhet§ meg.

2.4. ZOLDFELULETEK

A projekttertlet zoldfellleti ellatottsaga térségi szinten jelenleg
kedvez6tlennek mondhatd. A projektterileten az épitkezés megkezdésével
értelemszerlen a korabbi burkolatok nagyrészt bontasra kerilnek.

A térségben jelenlévsé zoldfellletek sokféleségét a kozterileti és
maganterlleten belll zoldfellletek eloszldsa, diverzitdsa is aldtdmasztja.

A szomszédsdgban lévé TESCO teriletén nagy kiterjedés(i, kondiciondld
zoldfelilet van jelen ,Tesco park”. Szintén jelent6s zoldfellleti
kiterjedéssel rendelkeznek a kérnyezd lakételepi kdzterlleteken kialakitott
zoldfeluletek, melyek az itt 1évé lakossag igényeit igyekeznek kielégiteni. A
lakotelepek paneléplletei el6tt jellemz6en el6kertek, kis kertek keriltek
kialakitasra az egységes ,kozdsségi tér” kialakitasa érdekében.

A nagyobb volumen( beruhazasok, belsé udvaros kialakitds esetén
torekednek a tombbelsd zoldfellleteinek optimalis kialakitasara, melyre jo

14



TELEPITESI TANULMANYTERV
XIIl. KERULET, JUTA UTCA, 26035/11 HRSZ.

példa lehet a szomszédos Madardsz Irodapark belsé udvara, illetve a
hagyomanyos beépitések esetében a Juta-hazak bels§ udvara, vagy a
Szekszdrdi utca — Berettyd utca altal hatarolt lakéépulet belsé udvaros
kialakitdsa. A terlleten jellemz6en sok fasor telepitésére kerllt sor a
kozterlleteken, mely szintén egy rendezett, kelleme utcaképet kolcsénoz a
varosrésznek.

Zsldfeliiletek kozteriletek

® o ® & kpzteriileti fasor
:\:\:\:‘* kozterileti zoldfeluletek, zoldsévok :'. |HH|

-":: lakotelepi zoldfellletek teriilete

lakotelepi valés zoldfeliletek
Zoldfeluletek telken beltl

témbbelsd dsszefliggd zoldfellleti

| ||| esyébnagykiterjedésd, telken beluli zsldfeliletek
Alaprajzi elemek

meglévd/tervezett épllet

telek

kertlethatar

Jellemzé zéldfeliileti elemek a térségben
forrds: sajat dbra

2.5. TULAJDONVIZSGALAT

a teriilet tulajdonjogi viszonyai A tdmb jelent6s része a Proform Ingatlanbefektetési Zrt. tulajdonosi kérébe
tartozik.

Tulajdonos

26035/5 Tarsashazi tulajdon
- Tulajdonjogot a 26035/5/A/1/B/1/C/1/D/1 helyrajzi

szamdu ingatlanok tulajdoni lapjai tartalmazzak.

26035/11 | PROFORM Zrt
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2.6. TERHELES, SZENNYEZES

a kérnyezeti dllapotok, kérnyezethaszndlatok A projektteriletet érintéen a kornyezeti allapotok tekintetében a
vizsgdlata, azok jellemzéi

-

Kozuti zajtérkép éjjel

Jelmagyarazat

I Kozat

= Vasut

I Villamos

N Hév
Zajarnyékoloé fal
Védend6 épiilet

Kornyezeti terhelésre
- nem érzékeny épiilet

[ iskola
Kérhaz

| 6voda
Erdé
=1 Keriilethatar

Zajterhelés Lye, [dB(A)]

<35
35 <= <40
40 <= <45
45 <= <50
50 <= <55
56 <= <60
60 <= <65
65 <= <70
70 <= <75
75 <= <80

80 <=

forrds: https://zajterkepek.hu/

Talajszennyezettség

zajterhelés bemutatdsa indokolt. Ugyan a lent kovetkezd dbrasorok
vizsgélati id6épontja 2017-re tehetd, nagyvonalakban tikrozi a jelenlegi
adottsdgokat — azonban féleg a terlleten zajlé jelent6s kozlekedést és
kozm( adottsagot érint§ fejlesztés, épitkezés kapcsan érdemes
fenntartassal kezelni az akkoriban mért értékeket.

A kdzuti zajterhelés a terilet tdgabb kérnyezetében nem elhanyagolhaté, a
Vaci Ut mentén illetve az Ujpalotai Ut nyomvonalan figyelhetd meg
jelent8sebb zajszennyezés. A Vaci Ut mentén nappal 65-70 dB, mig éjjel
55-60 dB zajterhelési értékek mérhetd. A Vaci uttél ugyanakkor mar kell§
tavolsagra esik a projektterllet, a projektterilet nagy részén nappal csak
50-55 dB, mig éjjel 40-45 dB korul adddik a zajterhelés, mely hasonld a
Népszigeten, vagy a szomszédos lakétertleteken mértekhez. Az Ujpalotai
Ut mentén 55-60 dB koruli kdzuti zajterhelés adddik nappal, mely éjjel 45-
55 dB. korili értékre csokken.

VasUti zajterhelést tekintve a projektterilet a vasut kell§ tavolsaga miatt
(legkozelebbi részen is tobb mint 40 m a széls§ vaganytdl) csak kis
mértékben érintett, a projektterilet északi hataran nappal a zajterhelés
40-45 dB, éjjel 40 dB alatti értéket mutat.

A tervezett projekt szempontjabdl tehat a zajterhelés jellemz8en
hatdrérték alatti (nappal 65 dB, éjjel 55 dB alatt marad).

A tervezett projekt a hattérterlletek szamara védelmet fog nyujtani a
vasuti és kozuti zajjal szemben is.

Koézuti zajtérkép éjjel
forrds: https://zajterkepek.hu/

Kézuti zajtérkép nappal
forrds: https://zajterkepek.hu/

Vasuti zajtérkép nappal
forrds: https://zajterkepek.hu/

Vasuti zajtérkép éjjel
forrds: https://zajterkepek.hu/

A terllet szomszédsagaban kordbban vasuti tertlet volt, mely Angyalféld
déli részének f6 iparvaganyaként mikodott. A kordbbi vasuti toltés és
vasUtpalya a Madarasz Irodapark épitésekor, annak, valamint a toébbi
tombben tervezett projekt el6készitése érdekében 2005-ben elbontdsra
kertlt. A terlleten és szomszédsagaban folytatott kordbbi ipari
hasznalatbdl eredd talajszennyezettség nincs, egyéb kornyezeti karral nem
érintett a projekttertlet. A projektterlletet tartés kornyezeti karra
vonatkozd ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés nem érinti.
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1.

A TERULET EPITESJOGI HELYZETE

A TERULETET ERINTO RELEVANS VONATKOZASOK A

FOVAROSI ES KERULETI FEJLESZTESI DOKUMENTUMOKBAN

Barnamezds teriiletek katasztere

R %
R

%
.«

Xlll. kertileti barnamez6s teriiletek
forrds: Barnamezds teriiletek katasztere

Fontosabb szerkezeti elemek és policentrumok
forrds: Xlll. kertiileti Telepiilésfejlesztési Koncepcio

D
Iy

7 0 3:::,,’,, éZ//’/@

A vdllalkozasfejlesztes szempontjabol jelenté'sen atalakulo
teriiletek
forras: Xlll. keriileti Teleplilésfejlesztési Koncepcio

ITS 1.0
Integralt Telepulésfejlesztési Stratégia

[] vatesatos proj erjedise

jelentds valtozassal érintett
barnamezs teriletek pufferterilete

zoldfelalet

szegregalt / szegregacioval veszélyeztetett terilet
a KSH legutébbi népszamialésa alapjan (2011)
szegregacioval veszélyeztetett terilet

jelen ITS helyzetelemzése alapjén (2020)

tomb / kbzterilet-halozat / Duna

A barnamezos teriiletek fejlesztése hdlozatos projekt
keriileten beliili kiterjedése

forrds: Xlll. kertileti Integrdlt Teleplilésfejlesztési Stratégia
feliilvizsgdlata

1.1. FOVAROSI FEJLESZTESI ELKEPZELESEK

Az évrél évre frissitésre kertlé ,,Barnamezds teriletek katasztere” a
Xlll. kerllet esetében sok barnamezds érintettségl terlletet jeldl,
/ melyek jelent8s része a Vaci Ut menti tengelyen helyezkedik el. A
Barnamez@s terlletek katasztere a XlIl. kerlletnél kiemeli a

\ . P
‘projektteriiletet, és a szomszédos telket, mint ,klasszikus” barnamez8s

‘teriilet, mely az Ujpalotai Ut és a Tomori utca kozétt fekvd gazdasagi

“Oterllet. A kérnyezetéhez képest jelentésen alulhasznositott teriilet

‘mindig is kereskedelmi- gazdasagi funkciot toltott be. A terilet egésze
magantulajdonban van.

1.2. KERULETI FEJLESZTESI ELKEPZELESEK

A XIIl. kerileti varosfejlesztési koncepcié nagy hangsulyt fektet a
kdzpontrendszer fejlesztésére, a policentrikus varos kialakuldsara.

Ebben az érintett tombot is jelent8s kdzpontképzé teriletként
jeleniti meg.

A koncepcidban szerepel a Juta utca, mint kiemelt kozlekedési
folyoso.

A projektterilet terllete a TFK-ban meghatdrozott terileti
lehatarolasok kozil a 'Telephely jellegli vegyes gazdasadgi tertiletek’
kategoridba esik, meglévd, kerileti jelent6ségli Utvonal (Vaci ut)
mentén.

A dokumentumban meghatarozott Un. valtoztathatdsagi index
tekintetében a terilet és annak a Vaci uttél keletre huzdodod
tdmbszomszédsdga a nagyrészben vdltoztathatd teriiletek kozott
rogzitett.

A vallalkozasfejlesztésre iranyuld javaslatok szerint a projekthelyszin
jelent6sen atalakuld tertiletnek tekinthetd.

A Képvisels-testilet 81/2020. (X.8.) szamu 6nkormanyzati rendeletével
elfogadott Budapest XlIl. kerllet Integralt Telepilésfejlesztési
Stratégidja 5-7 éves kodzéptavon jeloli ki a kerlletben elérendd
fejlesztési célokat, valamint az integralt megvaldsitasukat szolgald
beavatkozasok korét és azok eszkozeit. Az ITS-ben nagy szerepet kap a
barnamezdls teriiletek kdrmentesitése, az atalakuld, korszer(is6dé
terlletek fejlesztésének, modernizacidjanak tdmogatasa.

Az ITS-ben a projekthelyszin halézatos projekt lehatdroldssal érintett,

mint barnamezds teriletek fejlesztése, melynek részletes leirasdt a
stratégia 2.2.4. fejezete tartalmazza.

A terlletek egyik f6 irdnya a Vaci Ut két oldaldnak témbsora és
helyenként a mogottes terlletek, mint esetlinkben a projektterilet.

A barnamez6k koncentracidja kozil a projektterilet a Vdci dt és
térségében talalhato.
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2. HATALYOS FOVAROSI SZABALYOZAS

2.1. TELEPULESSZERKEZETI TERV - TSZT

TSZT-2021
Budapest F6varos Telepilésszerkezeti Terve

Budapest funkciondlis szerkezete (részlet)
forrds: TSZT-2021

Vegyes hasznélaty, magas intenzitasu / intenziv varosias terilet
Belsé varosrészeket tehermentesitd Uj korirdnyu kozdti elem
Szerkezetalakito fejlesztési céltérség — vegyes haszndlattal
KozUti, vasuti, gyorsvasuti infrastruktdra (meglévé/tervezett)
Gyorsvastti megallé (meglévé/tervezett)

Mellékkdzpont

Intermodalis mellékkozpont

Az 50/2015.(1.28.) F6v. Kgy. hatdrozattal elfogadott, a kornyék

vonatkozasdban legutébb a 524/2022.(V1.29.) F6varosi
Kozgylilési  hatdrozattal modositott Budapest Févaros

Telepulésszerkezeti Terve (TSZT) rogziti a terlletre vonatkozo
terlletfelhasznalasi kategoridkat, a kdzlekedési infrastruktira
elemeket (meglévd/ tervezett), az épitett kbrnyezet védelmét
biztositd elemeket, a zoldfelllet-, taj- és természetvédelmi
elemeket, a veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezdjl
terlleteket és az egyéb védelmi, korlatozasi terileteket.

A TSZT-ben megjelend funkciondlis szerkezet dbra a f6varos
terlleti szempontbdl is meghatdrozd elemeit tinteti fel. A
projektterilet magas intenzitdsi érintettsége lathaté a
tervlapon, mely kiemelt kozpontja az infrastruktira
halézatnak és a vegyes teriilethasznalatnak. Ujpest Varoskaput
mellékkdzpontként  jeldli a  TSZT, melynek  szoros
vonzdaskdrzetébe tartozik a projektterilet is. Kozuti és vasuti
infrastruktura elemeket, szerkezetalakitd fejlesztési
céltérséget (Rakosrendez6 kornyéke), valamint bels6
varosrészeket tehermentesitd Uj korirdnya kézuti elemet —
tervezett kérvasuti kérut nyomvonala.

A TSZT leirasa a térségrdl igy nyilatkozik:

XN és V. kertilet Ujpest Vidroskapu mellékkézpontja specidlis
helyzetdi, mivel Ujpest hagyomdnyos vdroskézpontja nem esik
téle messze. Ugyanakkor az a fejleszté eré, ami a tervezett
Kérvasut menti kérut hidféjének kérnyezetét fogja jelenteni a
kézuti, vasuti, metro kapcsoldddssal megfelel6 kapacitdsu
intermodalitdssal ~ tud  rendelkezni  ahhoz, hogy a
kérnyezetében a teriileti dtalakuldsokat indukdljon és az a
Dunakanyar illetve akdr a pilisi vélgy telepiilései szamdra is
megfeleld dtszdlldsi kapcsolattal rendelkezé k6zponti teriiletté
vdljon.”

AzZ TSZT TERULETFELHASZNALAS TERVLAPJA

?
&

szerkezeti tervlap — Teriiletfelhaszndlds
forrds: TSZT-2022. julius

K TN

Nagyvarosias, jellemz&en zartsoru, keretes beépités(i lakotertlet
Nagyvarosias telepszer(i lakéteriilet

Intézményi, jellemz8en zartsord beépitési terilet

H:Dm JelentGs valtozassal érintett tertlet

A projekttertlet varosi szerkezetbe agyazva helyezkedik el,
besoroldsa Vi-1 vegyes intézményi, jellemz8en zartsoru
beépitésd teriletfelhaszndlasba sorolt.

Az intézményi teriletfelhasznalds nem csupan a projektteriletet
magaba foglald tdmbdt érinti, hanem a Juta utca menti harom
tdmboét, igy a Madardsz irodapark terlletét, a Banki Donat
szakkdzépiskola és szakiskola tombjét, valamint a Vaci ut —
Szekszardi Ut sarkan lév6 tombot is. A vegyes terilethaszndlat
ugyan elsésorban az intézményi — pl. oktatasi, irodai funkciot
célozza, lehetvé teszi a lakdfunkeio kialakitasat is.

Eszakon (a TESCO tombjébe) mar vegyes mellékkdzpont teriletbe
(Vt-M) tartozik — ahol a kerileti szabélyozasban figyelembe veend§
Zkp minimdlis ardnya legaldbb 25% kell legyen -, mig délrél
nagyvarosias, jellemz8en zartsoru, keretes beépitésl lakdterilet
(Ln-2) hatdrolja. A projektterllet valtozdssal érintett teriilet. Az
elfogadas el6tt allé Uj Févarosi Telepilésterv nem iranyoz el
terllethasznalati valtozast a terileten.
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4

/

2. szerkezeti tervlap — K6zlekedési infrastrukura
forrds: TSZT-2022. julius

3. szerkezeti tervlap — Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos
magassdgi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa
forrds: TSZT-2022. julius

6. szerkezeti tervlap — A védelmi,korldtozdsi teriiletek
forrds: TSZT-2022. julius

Az TSZT TOVABBI SZERKEZETI TERVLAPJAI

A kozlekedési infrastruktira terviapon (TSZT 2. szerkezei tervlap)
leghangsulyosabb tervezett eleme a Korvasati kérit és az
Aquincumi hid, melyek tavlatban jelentésen at fogjak formalni a
kornyék kozlekedését, helyzetbe hozva ezzel a Varoskapu térségét.

A projekttertilet t&szomszédsagaban az Ujpalotai Utndl tervezett
kiilonszintd kbzuti-vasuti keresztezést jeldl a TSZT.

A vasuti tertileten min. 100 fér6helyes P+R parkold szerepel.

A TSZT projekttertlet kozvetlen kozelében, a Vaci Uton és az
Ujpalotai Uton telepiilésszerkezeti  jelentSségli  kerékparos
infrastruktira meglévé nyomvonaldt rogziti az Ujpalotai Ut
mentén.

A Vacd Ut elsérendi  féutként, mig az Ujpalotai Ut
teleplilésszerkezeti jelent8ségli gydjtéut, egyéb agglomerdcios
kézut kategdridba sorolt.

A Juta utcanak févarosi jelent&ségl telepiilésszerkezeti szerepet
nem szant a TSZT. Az elfogadas el6tt all6 Gj Févarosi Teleplilésterv 2.
Kozlekedési infrastruktdra tervlapja nem irdnyoz el6 tervi valtozast a
terilet kornyezetében.

A TSZT 3.a Mas jogszaballyal érvényesilé mdvi értékvédelmi,
orokségvédelmi elemek c. tervlap alapjan nincs érintettseg.

Az FRSZ 3. mellékletével egyezben a TSZT az épitett kornyezet

védelmével  kapcsolatos magassagi  korlatozdsok  terlleti
lehatdrolasa (TSZT 3.b szerkezeti terviap) szerint az érintett
terlleten magashaz elhelyezése engedélyezett, ahol az

elhelyezhetd épiilet legmagasabb pontja legfeljebb 45 méter lehet.

A projektterilet ezen felll a 3.b melléklet szerint egyes vdltozdssal
érintett, jellemz8en uj beépitési teriletbe sorolt, mely a Il
parkanymagassagi kategdrianak felel meg.

A 4. zoldfelillet-, Tj és természetvédelem tervlap az Ujpalotai Ut
mentén jelol Telepilésképvédelmi jelentdségl meglévé fasort, de
a projektterilet tekintetében érintettség nincs.

Az 5. kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet§
tényez6jl terlletek c. tervlap a Tesco tombjét jeldli potencidlisan
talajszennyezett tertletként, de a projektterilet tekintetében
érintettség nincs.

A TSZT 6. sz. szerkezeti tervlap a védelmi, korlatozasi terileteket,
mely a projektteriilet szempontjabdl érintettséget jeldl
Teleplilésszerkezet alakitdsat befolydsolé barnamezds teriiletek — a
telies projektteriilet esetében —, kis részben vasitvonalak
védétavolsdga, tovabbd a 26035/16 hrsz.-U telek esetében a 120
kV-os tdvvezeték biztonsdgi évezete altal.

120 kV-os tavvezeték biztonsagi vezete
(MAVIR Zrt. és ELMU Nyrt. adatszelgéltatasa)
l:\ Ij Teleptilésszerkezet alakitasat befolyasolé barnamez6s terletek
E L — — | Vasitvonalak védétavolsaga
(253/1997 (XI1.20.) Korm.rendelet alapjan)
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2.1. F6VAROSI RENDEZESI SZABALYZAT — FRSZ

FRSZ-2021 A terilet vonatkozésdban a legutobb 25/2022.(VIl.4.) F6v. Kgy.
Budapest F6varos Rendezési Szabdlyzata rendelettel mddositott 5/2015.(11.16.) F&v. Kgy. rendelettel
jovahagyott Févarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) hatarozza meg
az egyes teriletfelhaszndlasi kategoriak beépitési slirliségét,
egyes terlletek beépitési magassagat, és azokat az el8irdsokat,
melyeket a kerlleti szint( épitési szabalyzatnak figyelembe kell
vennie.

Az FRSZ BEEPITESI SURUSEGE

W N SR e A T s
) L P+ Rimin: 200.fn. o e
W -
B 301175 L. 228 (1.7536°6)

Vi1 35 (26410)

Telepllésszerkezeti szempontbdl a projektterilet a hatalyos
févarosi rendezési tervek alapjan Vi-1 intézményi, jellemz8en
zartsoru beépitési teriletfelhasznaldsba sorolt.

o «I;'w Ev VI3 1,511.2540.25)

.
\ e
vk sonys 8 Ln-T:275 (2B2540.5) LaT20(18401

viz: 1,38 b0 Ay

[ LSS St A A terlleten a meghatdrozott beépitési slrlség (bs) 4.25
| Vo ATy s értékd.
S - M "G wa A7 dltaldnos beépitési sdrliség (bsa) értéke 3.0, mig a kizérdlag
3 o KRee! 1.2511.040.25) KCKps: 20125400 o . 2 , o . .
Al Ta . j ; .. az épuleten belll elhelyezhet§ parkolé féréhelyek szamara
HER - SR ¢ A igénybe vehet6 parkoldsi beépitési s(rlség (bsp) 1.25

1. melléklet — A tertiletfelhaszndldsi egységek
beépitési sliriisége és az infrastruktira elemek
forrds: FRSZ-2022. julius Az elfogadas el6tt 4llé Uj BFRSZ nem véltoztat ezen értékeken

a szintterUleti atlagérték meghatarozdasa soran.

értékben rogzitett.

Az FRSZ MAGASSAGI MELLEKLETE

Az FRSZ 3. melléklet egyes terlletek beépitési magassaga és
magasépitmények szamara kijelolt tertletek c. tervlapja
alapjan az az érintett terlleten magashdz elhelyezése
engedélyezett, ahol az elhelyezhet6 épulet legmagasabb
pontja legfeljebb 45 méter lehet.

A projektteriilet ezen felil egyes valtozassal érintett,
jellemz8en Gj beépitésl teriletbe sorolt, mely a Il
parkdnymagassagi kategoridnak felel meg. A szabalyozds célja
e terlletekre, hogy csak azokra a teriletekre vonatkozzon a

i ‘ G . " téraranyos elGiras, ahol a KESZ zartsorl beépitési mddot ir
3. melléklet — Egyes teriiletek beépitési magassdga és

magasépitmények szdmdra kijelolt teriletek els, es,nagyvaro,sgslg feJIesztles irdnya, azaz meghaladja a
forrds: FRS7-2022. julius 12,5 Méteres beépitesi magassagot.

7]

A szabalyozas tovabbi célja, hogy ezeken az Uj beépités(, vagy
o o _ jelentésen atépuls terlleteken minél kedvezébb légtérardny
Magashdz: olyan épilet, amelynek a terepcsatiakozdsahoz, [ejtss 4oy lion ki és a szabélyozasnak ebben nagyobb szabadkeze
terepen a lejtéoldali legalacsonyabb terepcsatlakozdsdhoz mért L. o, , .,
legmagasabb pontja — beleértve minden épitményrészt, a kupolgt, 1€8YeN. Ezért itt a homlokzatok koz6tti tavolsag alapjan kell az
saroktornyot, tetéfelépitményt, az épiilet tetézetén elhelyezett Utcai légtéraranyt értelmezni, igy keskeny kozterilet-
antenndt, kéményt, szell6zt, egyeb tartozékot és miszaki  szélesség esetén is lehet magasabb épiileteket létesiteni,
berendezést — legfeljebb 90,0 méter. nagyobb elékerti mélység meghatarozasa mellett.

Az elfogadds el6tt alld Uj BFRSZ nem vdéltoztat a magashazas
lehatdrolason.
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3. HATALYOS KERULETI SZABALYOZAS

KESZ — Keriileti Epitési Szabélyzat

A projektterlletre vonatkozo, hatélyos épitési elGirasokat a 14/2021. (VI.
29.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott, legutébb a 10/2024. (V.7.) sz.
onkorményzati rendelettel mddositott Kerlleti Epitési Szabalyzat
tartalmazza.

Ennek alapjat egy korabbi, a Szekszardi it menti harom tdmbre vonatkozd
részletes KSZT adta.

A projektterllet Vi-1/Z-16 épitési 6vezetbe tartozik, ahol a zartsoru
W / : i S~ beépitésd mod tekinthet§ altaldnosnak. A tomb déli részén [évé
A teriileten hatdlyos Szabdlyozdsi terv kivdgata a  lakdéplletek és Vi-1/Z-40 jel( épitési dvezetbe tartoznak.
témbre vonatkozéan
forrds: XIII. keriileti KESZ - 14/2021. (VI.29.) 6.k. rendelet

3.1. OVEZETI EL6IRASOK - LETESITHET® RENDELTETESEK

az intézményi évezetek dltaldnos célja A kerlletben |évé intézményi épitési Ovezetek elsGsorban a lakossag
intézményi ellatasat szolgdld éplletek, a gazdasagi élet igazgatdsat és
irdnyitdsat szolgdlo irodai épiletek elhelyezését biztositjak.
létesithetd rendeltetések Az intézményi dvezetekben az épllet rendeltetése altalanosan
e igazgatasi,
e nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis,
e hitéleti,
e  kulturdlis és egyéb kozosségi szérakoztato,
o szallas jellegd,
e irodai,
e kereskedelmi, szolgaltato,
e sport,
e vendéglato,
o lakds - ha az épitési bvezet kifejezetten nem tiltja -
e 0nallo parkoldhaz, mélygarazs
e alakossag napiigényeit kielégit6 egyéb
rendeltetés lehet, mely rendeltetések és onallé rendeltetési
egységek egy épuleten belll vegyesen is kialakithatok és
kiegészilhetnek az épulet fenntartdsahoz, mkodtetéséhez

szlkséges mas rendeltetésekkel (kilonosen sajat raktar,
iroda).

lakéfunkcio A Vi-1/Z-16 épitési Gvezetben a lakas létesitését az épitési dvezet nem tiltja,
tehat az Ovezeten beliil lakds létesithetd.

kereskedelmi funkcio  Kereskedelmi rendeltetés 4&ltalanosan csak az épulet pinceszintjén,
foldszintjén, |. emeletén l|étesithetd, és legnagyobb bruttd alapterilete
legfeljebb 4000 négyzetméter lehet.

melléképitmények  Kiszolgald épilet nem létesithets, a melléképitmények kozil kizérdlag a
kozmU-becsatlakozds épitménye, épllettsl kilondllé - hulladéktartaly-
tarolo, kerti épitmény, zaszlétartd oszlop helyezhetd el.
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tombot érintd ovezeti elGirasok
épiiletkoz, épiilethézag

mélygarazs folotti zoldteté

személygépjdarmii elhelyezés

foldszint kialakitdsa

zéldfeliiletek kialakitdsa

elékertek kialakitdsa

épitési vonal

3.2. OVEZETI ES KIEGESZiITO ELOIRASOK

A terlleten  éplletkdz  létesithets, de  épllethézag  nem.
Epiletkdz létesitését a szabalyozasi terv kiilén eld is irja.

A pinceszint vagy a mélygardzs feletti 50 négyzetmétert meghaladd
zarofodém terlletének minimum 25%-an, legalabb félintenziv zoldtet6t
kell Iétesiteni.

A XVII. fejezet kiegészité rendelkezései a személygépjarmUlvek telken
bellli elhelyezése tekintetében az dvezeti elGirdsoktol eltér, igy eszerint:

LA személygépjarmvek telken belili elhelyezése
o legalabb 50%-ban terepszint alatt, féldszinti, illetve I. emeleti
teremgardzsban vagy
e parkoldhdzban,
o legfeljebb 30%-ban felszini parkoléban torténhet, tovdbba
e egy telektombon vagy a témbdén belil a parkolds k6zés
parkolohdzban is megoldhatd.”

Bar az Ovezeti elGirdsok az 55.§ (14) bekezdésben rendelkeznek a foldszint
kialakitasardl elSkert hianyaban, ugyanakkor — mivel a szabdlyozasi terv
el6kertet allapit meg —, igy ezeket a terlleten nem kell alkalmazni.

A Vi-1 jell ovezetekre vonatkozd 56.§ (1) h) pontja szerint foldszinten az
utca felé csak a kornyezé terilethez ill6 kozforgalmu és kozhasznalatu
rendeltetési egységek, tovabba irodak |étesithetdk.

A szabalyozasi terv a tdmb sulypontjaban |étrehozandd — grafikusan is
rogzitett — elsérendi és masodrendld zoldfellletet jelol, el&bbi
lehatarolason belll minimum 60% aranyban teljes értékd zoldfellletet,
utébbin belll nagyobbrészt masodrendl zéldfeltletként minimum 40%
teljes értékd zoldfellletet vagy tetékerti zoldtet6t kell kialakitani.

A tombbelsében |évE lehatdrolas a projektteriletet nem érinti

A szabalyozasi terv a tombben 5,0 m el6kertet hatdroz meg.

A projektterilet telkét a Juta utca fel6l érinti az 5 méteres esGkerti sav,
melyet szintén 5 méter szélességben az épitési hely kizarélag terepszint
alatt beépithetd teriilete kévet. igy lényegében a terepszint feletti
épuletrészek a telkek homlokvonalatdl min. 10 méterrel hatrahlzva
kertlhetnek csak kialakitdsra a hatdlyos szabalyozds szerint. Mindez
jelentésen bekorlatozza a telken az épitési lehetdséget.

A Juta és Ujpalotai Ut menti elékertben fasor kialakitasat is el&irja a
szabalyozasi terv.

A Juta utca és az Ujpalotai Ut felé is eltéréssel szabélyozott épitési vonalat
jelol a szabalyozasi terv 65% / 10m jeldléssel.

A kiegészit6é rendelkezések 70.§ (1) a) szerint itt az eltéréssel szabalyozott
épitési vonaltol nem csak a telekbelsé felé, hanem a telek kozterulet fel6li
hatdra felé is el szabad térni maximum 10 méterrel az épitési helynek
megfeleléen, maximum a Pmu magassaggal. A szabdly szerint tehat a
homlokzatok 65%-at tehat ebben a 20 méteres savon belll kell [étesiteni.

Az épitési hely terepszint felett is beépithetd része ugyanakkor csak 5 m
eltérést biztosit az épitési vonal hataradtdl, igy a f6szabaly szerinti 10
méteres eltérés jelenleg nem alkalmazhato.
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Magashdz szabdlyozdsa

Kézhaszndlatu teriilet - szintteriileti mutato
koézhaszndlatu teriilet kialakitdsa alapjdan adhaté
kedvezménye

A Szabdlyozasi terv a Vi-1/Z-16 jeld épitési
Ovezetnél a beépitési mdéd esetében altaldnos

zartsorl beépités kerllt meghatdrozasra. a
kialakithaté  legkisebb telekméret nagysaga
1500 m® lehet. A kialakithaté legkisebb

telekszélesség esetében minimum 30 méter
kialakitasa kotelezé.

A legnagyobb megengedett beépitési mérték
terepszint felett 65% lehet, mig terepszint alatt
70% épithet6 be a telektertleten beldl.

Az Ovezetben meghatarozott altalanos
szintterileti mutatd mértéke  altalanosan,
kedvezmények nélkiil 3,75 m*/m? lakétdl eltérd
funkcid (pl. iroda) esetében. Lakdéplilet Iétesitése
esetében 3,25 mZ/mz-re csbkken az Aaltalanos
szintteruleti mutato értéke.

Kozhasznalatra torténd atadas, illetve
meghatarozott energiamingsitéssel rendelkezd
épllet esetén tovabbi 0,25-0,25 igényelhetd.

A parkolasi szintter{leti mutato értéke 3,0.

Az  épitési  Ovezetben el8irt  minimalisan
létesitendd zoldfeltleti ardny 30%-ban kerllt
meghatarozasra.

Az épllet megengedett legnagyobb beépitési
magassaga a parkdnymagassaggal szabalyozott az
épitési oOvezeten belill, mely 25,0 méterben
rogzitett. Ezzel egyltt a Szabdlyozasi terv jeldli az
Ujpalotai Ut felsli  szakaszon  magashaz
kialakitdsara szolgald terlletet, ahol az épulet
legmagasabb pontja (ELP) 45 méter lehet, de ez a
projektteriiletet nem érinti.

A terlleten a TSZT/FRSZ lehet8séget biztosit legfeljebb 45 méteres
magashdz létesitésére. A KESZ szabalyozasi tervében ennek megfelelSen
kijelolésre kerilt a tombon belll az épitési hely magashdaz céljara kijelolt
része.

A magashdzas lehatdrolds harom telket érint, a 26035/14, 26035/15,
26035/16 hrsz-U ingatlanokat, mig a projektterilet telkét (26035/11 hrsz.)
nem érinti.

A KESZ kiegészité rendelkezései szerint legfeljebb 0,25 értékl altalanos
szintterlleti mutaté kedvezmény adhatd, amennyiben a szabdlyozasi
terven szerepl§ kozhaszndlatra javasolt telekrész kialakitasra és
kdzhasznalatra legaldbb id6ben korldtozottan atadasra kerl, tovabba, ha
a javasolt gyalogoshaldzat telken dtvezetd szakasza kialakitasra kerdl.

Az id6ben korlatozasra kerUld kozhasznalatu terilet az utcai homlokzatok
vonalaban attort térhatarold szerkezettel lezarhato.

Projekttertlet

Vi-1/Z-16

Az épitési 6vezet paraméterei:

épitési dvezet jele

beépitési mdd Z —3ltaldnos zartsoru

kialakithato legkisebb telekterilet 1500 m>
kialakithatd legkisebb telekszélesség 30m
legnagyobb megengedett beépitési mérték
- terepszint felett 65%
- terepszint alatt 70%
szintterileti mutato
- 4ltaldnos 3,75
lakds esetén: 3,251
kedvezmény kézhaszndlat esetén:  0,25KH
kedvezmény energiamindsités esetén:  0,25E
- parkolasi 3,0
zoldfellleti arany 30%
az épllet megengedett legnagyobb beépitési  parkdnymagassag

magassaga

kedvezmények — korlatozasok esetei

L adltaldnos szinttertlet tobb mint 50%-4at meghaladdan lakdsokat és azokhoz
tartozo kiszolgald helyiségeket magaba foglald
lakééplilet, vagy a lakérendeltetés(i épilet (2.§ 29.) esetén alkalmazhatd érték

(29.8)
K szintterlleti mutatd kedvezmény: a 33. § szerint, kozhaszndlatu terilet
H kialakitasa esetén (29.8)
E szintterileti mutatd tobblet kedvezmény: a 33. § szerint, energiamindsitéssel

rendelkezé épllet esetén (29.8)
forrds: Xlll. keriileti KESZ - 14/2021. (VI.29.) é.k. rendelet — 2. sz. melléklet
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E szabalyozasi vonal |:| el6kerti sav / kozhasznalatu eldkerti sav
eltéréssel szabalyozott épitési vonal
E épitési hatarvonal el (min. .. %imax. ..m)

4 o ) o javasolt gyalogoshalézat telken atvezetd
/ épitési hely terepszint felett is beépithetd része szakasza javasolt kozhasznalattal

A teriileten hatdlyos Szabdlyozdsi

Vll enitési hely kizardlag + alaft bespitheld ré 5 a KESZ adott terilleti egységre vonatkozd 1y

/| épitési hely kizarolag terepszint alat beépithetd része Kiegészid eléirasa terv kivdgata
i ) E\ telenitends fasor forrds: Xill. keriileti KESZ - 14/2021.

E Jelenlegi telekhatér P (VI1.29.) 6.k. rendelet

mln % elsGrendd zoldfeldlet min. ... % aranyban teljesértéki

i zoldfelllet alakitando ki

Magassdgi szabdlyozds

A projekthelyszin esetében a rendelet 4. szamuU az épitési Ovezetek
magassagi szabalyozasa megnevezés(i melléklete a 26035/11 helyrajzi
szamu telken a kozterllet irdnyaba 25 méteres parkanymagassagot rogzit,
ezzel egyltt a tomb keleti oldalan lehetévé teszi magashaz létesitését,
mely esetében azt kell figyelembe venni.

Parkoldsi kotelezettség

2025. junius 30-at kovetSen induld épitési engedélyezések soran mar a
TEKA 4. és 5. mellékletében foglalt férShelyszamokat kell alkalmazni a
gépjarmUvek elhelyezése és a kerékpar és motorkerékpar varakozéhelyek
szaméanak megallapitdsakor és nem a KESZ mellékleteiben foglalt
személygépjarm és kerékparszamokat.

Ezz 22 Magashéz vagy toronyépulet céljara kijelolt tertlet,

+ ahol a Szabalyozasi terv azt lehatarolassal és az épulet
legmagasabb pontjanak meghatérozasaval régziti
(max: ELP)

Az épitési dvezetek magassdgi szabdlyozdsa
forrds: XlII. keriileti KESZ - 14/2021. (VI.29.) 6.k. rendelet

24



TELEPITESI TANULMANYTERV
XIIl. KERULET, JUTA UTCA, 26035/11 HRSZ.

% I:] Jelentds véltozassal érintett barnamezds teriiletek

;'/’, 7 % TSZT jelentds véltozassal érintett terlletek
// D Rehabilitaciora kijelolt teriletek

I
!

TKR és TAK
Telepiilésképi rendelet és a
Telepilésképi Arculati Kézikonyv

/ Népsziget

i

nagyvarosias, bedllt karakter( tertletek

telepszer(, bedllt karakterd tertletek

kertvarosias, beallt karakter( tertletek

Népsziget

természeti adottsagokkal befolyasolt karakter(i tertletek
Vdci Uti tengely karakterter(lete

Reitter Ferenc utca menti karakterterilet

vasut menti, jelent&sen dtalakuld karakterd tertletek
kiemelt f6utvonalak menti tertletsav

Karaktertertiiletek és résztertileteik
a teleplilésképi teriiletek bontdsdban
forrds: Xlll. kertileti Teleplilésképi Arculati Kézikényv

A XIII. kerlet Kerileti Epitési Szabalyzatdnak 10. sz. melléklete jeléli a
kerlletre vonatkozd barnamez6s terileti érintettségeket.

A KESZ alapjan a projektteriilet jelent8s vdltozdssal érintett barnamezdés
teriilet, TSZT jelentds vdltozdssal érintett teriilet lehatédrolasa ald esik.

Utobbi esetében jellemz8en a VAci Uti tengely mentén kerultek kijelolésre
olyan korabbi ipari, gazdasagi terlletek, melyek 4atalakuldsara a
barnamez6s megujulas jellemzé.

A tomb kozvetlen kornyezetben rehabilitdciora kijelélt teriilet is tartozik.

Barnamezds teriiletek a KESZ-ben
forrds: Xlll. keriileti KESZ - 14/2021. (VI.29.) é.k. rendelet

Budapest Févaros Xlll. kerilet Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
13/2021. (VI.29.) 6nkormanyzati rendeletével jovahagyott, a telepuléskép
védelmérdl szolé rendelete alapjan, a terileten keruleti védettség nem all
fenn, a terilet telepllésképi szempontbdl meghatdrozd teriletként
rogzitett. A terlletre is vonatkozd altaldnos telepulésképi elSirasok a
rendelet 11-13.§-ban szerepelnek.

A projektterilet Budapest Févaros XllI. kerilet Onkormanyzat Képvisels-
testilete altal 2/2021. (VI.24.) 6nkormaényzati hatadrozattal elfogadott
Telepllésképi  Arculati  Kézikdnyvben meghatdrozott telepllésképi
tertletek kozul a lll. ki nem alakult karakter(, tavlatban atalakulas elétt allé
varosrész megnevezésl telepllésképi teriletbe sorolt, a 9. vasut menti,
jelent8sen atalakuld karakter( teriiletek ala tartozik.

A szomszédos Madarasz Irodapark terilete a Il. kialakulé karakterd,
atalakulasban lévé varosrész megnevezési telepllésképi terlletbe sorolt,
a 6. Vdci uti tengely karaktertertilete karakterterlletén belil rogzitett 6.b.
jelli Vdci ati tengely északi-szakasza részteriletbe sorolt.

Utdbbi esetében a Telepllésképi Arculati Kézikonyv igy nyilatkozik a
projektterilet tertltére vetitve:

LA févdrosi és keriileti fejlesztési koncepcidk alapjén Ujpest-vdroskapu teriilete és
kérnyezete tavlatban telepiléskézponti vegyes intézmény teriletté alakulhat.
Funkciondlisan ugyan nem vdlik mellékkézponttd, de a hosszabb tdvon vdrhaté
intermoddlis csomdponttd fejlédése okdn megkilénbéztetett figyelmet kap a
kiemelt jelentGségli helyi k6zpontok kbzétt a budapesti teleplilésszerkezeti szinten
is meghatdrozd kérvasut menti kérat és a hozzd kapcsolédo tervezett Aquincumi hid
kiépitésével.”
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BEEPITESI JAVASLAT

1. A SZOMSZEDOS TELKEN MEGVALOSULO FEJLESZTES BEMUTATASA

A Tomori utca — Juta utca sarkdn lévé terlleten az egykori ipari terilet
jelenleg atalakulas alatt all.

TOMORISTORE CITY

LOGISTICS CENTER * A 26035/5 hrsz-i telek a meguljuléd fejlesztések kornyezetében
barnamez6s terlletként aposztrofdlhaté. A  kordbbi Alexandra
LGTER D l konyvaruhaz raktaraként mkodd két ipari csarnok korabban
et .berraktark,ent m(j.kodott, klo,re a barrjamezés.lgazdasagl teriletekre
" D jellemz6 atmeneti hasznositast mutatd funkcidk telepedtek meg. A
s bontdsi munkdlatok megkezdéséig 16tér, gumiszerviz, felszini parkolo
- : E Uzemelt a terlleten.
FIZETO PARKOLO 3

E telken lévé éplletek bontdsi munkalatai megindultak.

1.2. KAPCSOLODAS A SZOMSZEDOS TELEKHEZ

26035/5 hrsz-u telken 1évé kordbbi haszndlat

a szomszédos telken tervezett fejlesztés

A projektterileten tervezett beruhdzas koncepciondlis alapja a
szomszédos 26035/5 hrsz.-U telken parhuzamosan tervezés alatt allé
beépitéshez vald csatlakozds megteremtése.

A szomszédos telken tobblakdsos tarsashdz elhelyezését tervezik, mely
mélygarazs + foldszint + 8 emelettel valdosulhat meg. A fels6bb szintek
penthouse lakasként visszahuzasra kertlnek, a foldszinten tarolok és
parkold, valamint a két szint mélygarazsban szintén parkoldk kerilnek
kialakitasra.

A tervezett épllet négy lépcs6haz altal egy belsé udvart kozrefogd
éplletegyuttest képez. A tervek alapjan nagysagrendileg 360 db lakas és
410 db parkolo féréhely kerdl kialakitasra.

Tekintve, hogy a hatédlyos KESZ legfeljebb 24 m-es szakaszon engedi
t(izfalas csatlakozés lehetGségét, igy egy 24 méteres tlizfalszakaszt hoz
A szomszédos 26035/5 telek tervezett beépitése — létre a Juta utca irdnydba, 10 méterrel visszahlzva a telekhatartdl, a
mutatva a csatlakozé beépités lehetéségét hatdlyos szabdlyozasi terv szerint jel6lt épitési vonalra. E tervezett
forrds: LAMRO ~ beépités északi homlokzatanak egy 24,0 méteres szakaszahoz tud majd

tlizfalasan csatlakozni a projektteriileten tervezett beépités.

forrds: LAMRO
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2. A PROJEKTTERULET - A TOMORI UTCAI SAROK FEJLESZTESI LEHETGSEGEI

Kozvetleniil a Juta utca mentén lévg 26035/11 hrsz-u telek a Juta utcéval
parhuzamosan atmenetileg — a Juta utca teljes kiépitéséig — szervizutként
funkcional.

A Juta utca vérhatdan 2026-ra teljes mértékben kiépitésre keril, igy a
26035/11 hrsz-u telken ideiglenesen kialakitott felvonuldsi Gt mar nem lesz
szlkséges a szomszédos New Palace fejlesztés telkeinek megkdzelitéséhez.

A 26035/5 hrsz-u telken lévé raktdrépﬁlet A behajték megsziintethetbk, a telken [évé épitési hely érvényesithetd.
forrds:sajdt foto ((2024.okt)

KAPCSOLODAS A SZOMSZEDOS EPULETHEZ

Juta utca

26035/11
e b 1485 m2 -

A hatalyos szabalyozas szerint a projektterilet — a szabalyozasi terven jelolt
szabdlyozasi vonal végrehajtasa utan 1.485 m? terlletd lenne. Tekintve,
hogy a Juta utca — Tomori utca csomdpont kiépllt és a sarkokon 8-8

F+3

® o 7— méteres letdrés tulzd, 5-5 méterre csokkentett letdréssel indokolt
® ;‘ szamolni, a szabalyozasi terven a sarkoknal 5-5 métert is elég kiszabalyozni.
e fgy 1504 méter lesz a visszamaradé projektteriilet.
@ ® 26065/5" fgy a 25035/11 hrsz.-0 telken lakéfunkcid esetén 3,25 érték( altaldnos
- . 5 szintteruleti mutatdval szdmolva nagysagrendileg kb. 4.888 m? 4ltaldnos
o - 8824 m d . " ot
. szintterllet lenne létesithetd.
@)
! = A szintterilet kedvezményekkel egyutt akar 6.392 m? altalanos szintterdlet
= o = = e lenne épithetd a telken, mely irodai funkcié esetén lenne relevans.

Mivel a hatédlyos KESZ — a korabbi 2011-es KSZT-re alapozva — még a két
= _ telkek Osszevondsdval szamolt, igy igen szlk lehet8ség all rendelkezésre
® épulet elhelyezésre a telken, ezért a szintterlleti mutatd értéke nem
¢ hasznalhaté ki jelenleg.

A két telek jelenlegi kialakitds
szerinti helyszinrajza
forrds:sajat dbra

Tekintve, hogy a 26035/11 hrsz-U épitési telek és a szomszédos 26035/5
hrsz-U gazdasagi teriilet eltéré tulajdonban van, a két telek 6sszevondsa
maér nem kezelhetd evidenciaként.

A 26035/11 hrsz.-U telek a Proform Ingatlanbefektetési Zrt. tulajdondban van. A tulajdonos a szomszédos tervezett fejlesztés
mintegy folytatasaként kivanja ,befejezni” a tombat, megfeleld térfalat adva a Juta utcanak.

A Juta utcai fronton indokolt el@segiteni a térfal megvaldsuldsat, ennek érdekében javasolt a jelenleg kizardlag terepszint alatt
beépithetd sdv egy részén a terepszint feletti beépités lehetSségét is megteremteni. igy egy 12x24 méteres sav allna
rendelkezésre, mely mar elégséges lehet az utcai térfal megteremtéséhez, Uj 6nallo éplletként.

A Juta utca mentén létrejové Uj beépitések megformalasanal a kezdetektdl cél volt, hogy dinamikus térfal alakuljon ki az 4j utca
mentén. A Vaci ut fel6li tomb esetében ugyanigy a kozterileti telekhatartol 5 méteres el6kertet tartva |étesil az Uj épilet. A
projektterileten tervezett épilet szintén a kozterlleti telekhatartdl 5 méterre éplilne meg, mikdzben a telek nagyobb részén
nem létesil beépités terepszint felett.

A Juta utca uj — dinamikus térfala
forrds: sajat abra
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A tervezett beruhdzds sematikus latvanya

a kérnyezd fejlesztésekkel

forrds: PROFORM Ingatlanbefektetési Zrt. tervei dltal,
dtdolgozdssal

SZABALYOZASI ES FEJLESZTESI JAVASLAT:

2.2.

TOMORI UTCAI SAROK BEEPITESI JAVASLATA

A 26035/11-hrsz.-G0 telken tervezett épulet tlizfalasan csatlakozik a
szomszédos 26035/5 hrsz.-U telken [évé tervezett beépitéséhez 24 méter
szélességben és 12 méter mélységben. A projektterileten tervezett épilet
terepszint feletti éplletrésze F+9 — F+10 magassagu, mely teljes
mértékben illeszkedni tud a szomszédos tervezett beépitéshez,
végeredményében azzal egy épulet hatdsat kelti.

A terepszint alatt kétszintes mélygarazs csatlakozik a szomszédos telken
kialakitandd gardzshoz. Az épilet gépjarmivel valdé megkozelitése
elsGsorban a Tomori utca irdnyabol adhaté meg.

Fﬂa [

A térfal fentiek szerinti lezdrasahoz a szabalyozasi terv mddositasa szlkséges, a Juta utca fel6li oldalon jel6lt épitési hely
,kizardlag terepszint alatt beépithetd része” a Tomori utcai sarokndl ,terepszint felett is beépithet6 része” jeldlésre

modositando.

A projektterilet telekterllete telekrendezés

utdn 1504 m2.

Az épulet tervezett brutté dltaldnos szintterilete
kb. 3375 m?, mely 2,24 m?/m? érték( altalédnos
szintterileti mutatét jelent.

A telken belll a meghatarozott 70%-o0s terepszint
alatti beépitettség miatt a parkoldsi szinttertlet
1365 m? igy a parkoldsi szintterileti mutaté 0,91
m?2/m? értékd.

A fejlesztéshez kapcsoldddan a koncepcioterv
szerint mintegy 574 m? (j zoldfeltlet kerdl
kialakitasra, igy a zoldfelileti boritottsag kb. 38
%-0s lesz.

A tervezett éplletben varhatdan nagysagrendileg
40-45 db. lakds kerul kialakitasra, melyek
atlagosan kb. 50 m? lakdsonkénti nettd terilettel
rendelkeznek.

Az éplleten belll ketté Gzlet létesitésére nyilik
lehet6ség. A tervezett épllethez kb. 45-50 db.
parkold és osszesen 45-50 db. kerékpartdrold
kerulne kialakitasra.

Budapest, 13. keriilet, hatélyos tervezett

q balyoza fejlesztési

Tomori utca — Juta utca saroktelek SELLVEED U
paraméterei allapot

alap paraméterek

helyrajzi szam 26035/11 hrsz.
telekteriilet min. 1500 m? | 1504 m?
brutto alapteriiletek
altalanos szintteriilet (brutté m?) 4891 m? kb. 3375 m?
ltalanos szintterileti mutatd (m? /m?) 3,25 2,24
parkolasi szintteriilet (brutté m?) 4515 m? kb. 1365,13 m?
parkolasi szintterlleti mutaté (m?2 /m?2) 3,0 0,91
beépitett terilet terepszint felett 978 m? 295 m?
beépitettség terepszint felett 65 % 20%
beépitett teriilet terepszint alatt 1054 m? 1050 m?
beépitettség terepszint alatt 70 % 70%
zoldfellletek
zéldfeliilet (szamitott) 452 m? 452 m?
zoldfeliileti mérték 30% 30%
kialakitando funkcionalis egységek a tervezett fejlesztés soran
~ 40-45 db.
. lakasok ~ dtlagosan 50 m? lakdsonkénti netto
teriilet
. parkolok ~ 45-50 db.
. kerékpartarolok ~ 45-50 db.
. kereskedelem / izlet 2 db.
. tervi statusz koncepcidterv
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témegvadzlatok
forrds: PROFORM Ingatlanbefektetési Zrt.
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3. HELYSZINRAJZ - BEEPITESI JAVASLAT A TOMORI UTCAI SAROK FEJLESZTESE

Is6 ut

Juta utea (HR!

HRSZ.: 26035114 13

F+7 TE10

ﬁﬂ-l! e_

F+12

F+11

F+
u2
F+8
F+7

Helyszinrajz — a kérnyezd tervezett fejlesztésekkel, épliletekkel
forrds: PROFORM Zrt.
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A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-

IGENYEK ES AZOK TELJESULESE

1. ALTALANOS INFRASTRUKTURA HALOZAT

kézuti kbzlekedés

kézdsségi kozlekedés

kerékpdros kézlekedés

parkolds

kézmdi infrastruktura

humdninfrastruktura

k6z6s haszndlatu teriiletek,
kézhaszndlat, kézteriilet

A terilileten megvaldsuld Uj lakéfunkcid kiépitett infrastruktira
halézatot igényel, mely a kozponti jellegbél adéddan — és a
fokozatos atalakulasnak koszonhet6en — részben mar megvaldsult.

A kozlekedésfejlesztéshez kapcsoldddan a térség a kovetkezd
évtizedekben novekvS szerepkort kap, melyet a nagytdvlatban
tervezett Aquincumi-hid és a tervezett kdrvasuti koérut kiépitése
nagyban befolyasol.

Az Uj megkodzelitési lehetdségek dltal a projektterilet kdrnyezete
konnyen elérhetévé valik a létesuld Uj keriiletk6zi kapcsolatok altal,
igy kilobnosen a Juta utca teljes szakaszanak atadasaval.

A kozosségi kozlekedéssel vald ellatottsaga a teriletnek a korabbi
allapot igényeit kielégitette, tekintve a kornyéken kozlekedd
buszviszonylatok, és a  sétatavolsagban |év6 vasut és
metroallomasokat. A beruhdzds dltal ide teleplld Uj lakossag ezeket
a kozlekedési eszkdzoket haszndlva kdnnyedén elérik a bels6
varosrészeket és a vasut igénybevételével a varos mas térségeit.

A vizsgalati terllet kornyezetében kozvetlenil elérhetd kiépitett
kerékparos infrastruktira — kerékparsav, kerékparos nyom és nyitott
kerékparsav formajaban. A MolBubi legkdzelebb a Forgéach utca
metromegallonal elérheté.

A Vdci ut tavlati forgalomcsokkentéshez hozzdjaruld jelentds
fejlesztés az  Ujpest-Varoskapunal tervezett P+R  parkolék
kapacitdsbbvitése, mely hozzajarul a terllet kozelében [év§
kozosségi  kozlekedésfejlesztés  érvényeslléséhez — pl. M3
metrovonal és 2. sz. vasut utasszallitd kapacitasanak kihasznalasa.

A terillet kozmd ellatottsaga elégségesnek mingsul, a fejlesztésekhez
kapcsoléddéan a kozmdinfrastruktira fejlesztések megvaldsitasra
kertlnek.

A projekthelyszin kozvetlen kdzelében szamos park, jatszotér és
oktatasi, egészséglgyi, szocidlis intézmény is taldlhatd, a terllet
humaninfrastruktira ellatottsaga a szomszédos Gyodngyodsi utcai
lakotelep révén kiiléndsen jol elldtottnak mondhaté.

Az épuletek atjarhatd kialakitasa révén az itt lakdk és a kornyékbeliek
szamara is alternativ gyalogos kapcsolatok |étesiinek, a kozds
haszndlatd parkositott belsé udvarok jelentésen névelik a terilet
Okoldgiai  értékét, hozzdjarulnak a  zold  lakékornyezet
kiterjesztéséhez.
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KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

KO6zUTI KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

A terliletet érintd kozuti kozlekedési A VAaci Gt |. rend( f6dt, mely 6sszekottetést teremt a kilsé és belsé keriletek
infrastruktira  koézott, mig az Ujpalotai Gt II. rend( f6utként fontos szerepet tolt be a

keruleten bellli észak-déli 6sszekotésben. A Kamfor utca kerileti jelent&ségl

gydjtéut.

A Vaci Ut és az Ujpalotai Ut kozotti hardntirdnyd kapcsolatokbdl kevés van

jelenleg, igy a koztik |évé forgalom leginkdbb a Szekszardi utcat terheli,

illetve a Tesco maganutjat érintve lehet dthaladni a kerlletrészen.

A két ut kozott ettdl délre csak a Babér utca — Gyongyosi utca Utvonal
képvisel megfelel§ kapcsolatot.

A varosrendezési tanulmanyok a 2000-es évek eleje ota foglakoztak mar egy
Uj gyljtéut kialakitasanak lehetdségével, mely Uj kapcsolatot teremt a két Gt
kozott, egyben kiszolgalja a projekttertletet is.

- I. rendii féut
I ). rendii féut
| m— gy 60t Ez a korabbi kerileti szabdlyozasi tervbe is bekerllt, majd ezt kdvetden
hinyz6 keiti kapesolat megkezd6dott a Juta utca tervezése, (itemezett kiépitése alapvetSen a
’ Kézuti kozlekedési infrastruktira  Proform Zrt. finanszirozasaban.
forrds: sajat dbra

a projektteriiletet érintd, A projektteriilet gépjarmuvel valé megkozelitése érdekében az Ujpalotai utig
tervezett kozuti kozlekedési fejlesztések — tovabbépitésre kertl a Juta utca. Az Gt teljes hosszdban, a csomoponti
fejlesztésekkel egyltt a kozeljov6ben atadasra kerul.

- 8

A Juta utca jelenlegi dllapota (2025. november) A Juta utca egykori dllapota (2024. oktéber}

forrds: sajat foto forrds: sajat foto
s !
szalaghortita bal oldalon 124 m hosszon lefuttatas 12 m
y—

R

[eil | | I ‘I!"; t‘g‘ é 3 db ph.-
TZ b ph— magan L I | |
i 2603517 9] I

RS _S\,\ S == 2603513

26035/5 T 1 i
SE= L

Juta utca projektteriilet el6tt jelenleg kialakitdsra keriilé szakasza - forgalomtechnika
forrds: TURA-Terv Mérnékiroda Kft. - PROFORM Ingatlanbefektetési Zrt.
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az utépités folyamata Az Ut kiépitésének eddigi fazisai az id6k folyaman
: fokozatosan végigkovethetdk.

A 2000-es évek elején még teljesen kiépitetlen allapotu volt,
fejlesztés el6tt allo kornyezettel, majd a 2008-as légifotdn
mar lathatd, hogy a Madardsz Irodapark fejlesztése
meginditotta a Juta utca kiépitését a Vaci ut feldl.

A 2008-os légifoton lathatd, hogy a Tesco nagyparkoldja és
szervizUtja nagy forgalmat vonz erre a teriletre, igy egyre
indokoltabba valt a Juta utca kiépitése.

2022-es légifoton mar lathatd, hogy a projektterilet
kozvetlen szomszédsaga teljesen atalakult, a projektterilet
dtalakulds alatt all és a hozzd kapcsolodd Juta utca
kdrnyezete is a projekt el6készitésének fazisaban tart.

AN

2008.08. - égifelvétel

N

7N
,.l

-

2016.07.h6 - légifelvétel 2022.01.h6 - légifelvétel

képek forrds: Google Earth felvétel

V. (item — teljes kiépités —
I. item - szervizut Il. litem — szervizut tovdbbépitése . litem — Juta utca kiépitése szervizut nyugati szakaszdanak
megsziintetése
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2.2. KOzZOSSEGI KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

a teriilet eérinté A terllet megkdzelitése kozosségi kdzlekedéssel kivaldan ellatott, a kialakult
kézosségi kozlekedési infrastruktura  kozlekedési rendszerbe illeszkedik, 200-300 méteres vonzaskorzetében
szamos buszviszonylat elérhetd, melyekkel kénnyedén megkozelithet6 a

belvaros, illetve a févdros kdrnyez6 al- és mellékkdzpontjai.

M3 metré A belvdrossal és Dél-Pesttel torténé kozvetlen dsszekottetést a feltjitott M3
jelzésti metrévonal jelenti Ujpest-varoskapu megallénal.

A projektterilet kdrnyezetében par perc sétara ugyanitt elérhetd az Ujpest
vasUti megilléhely, ahol S76, (Pilisvorosvar - Rakos) S72, Z72 (Esztergom —
Budapest, Nyugati-palyaudvar) jelzésd személy- és z6nazé személyvonatok
segitik a kozlekedést a Févaros belvarosa és Eszak- Nyugat-Magyarorszag
iranyaban.

Vasut

14-esvillamos A projektterllettd| kisség tavolabb, a Béke utcaban taldlhaté a 14 villamos
megalldja, mely kozvetve a Lehel utca — Robert Karoly korut csomdpontban
a Bécsi / Vorosvari Ut — Kelenfold vasutéllomds végallomasok kozott
kozlekedd 1. sz. villamos viszonylattal is kapcsolatban all.

busz viszonylatok A 120 jel(i autébusz jarat (Ujpest-kdzpont M — Géncz Arpad véroskézpont M)
kézvetleniil a NEW PALACE IV. iiteme el6tt, az Ujpalotai utcéban all meg.

Egyéb autdbuszjaratok kis ragyalogldsi tavolsaggal szamolva:
- 105 (Apor Vilmos tér — Gyongyosi utca),
- 15 (Gybngyosi utca M — Boraros tér H)
- 178 (Naphegy tér — Gyongyosi utca),

- 950, 950A-es jelzésl éjszakai autdbusz (Pestszentimre
vasutallomas és Rakospalota, Kossuth utca, illetve Szarvas csarda
tér és Rakospalota, Kossuth utca).

voldn busz jaratok A tavolsagi kozlekedési lehetéségeket tovabb béviti, hogy voldnbusz
palyaudvar taldlhaté a vasitallomas mellett, melyrél nagysagrendileg 30
autdbusz jarat jelent kdzvetlen dsszekottetést a févaros agglomeracioja felé.

a projektteriiletet érinté, A térség fejlédése tavlatban Ujabb lendilletet nyerhet a f6varosi szintd
tervezett kbzdsségi kozlekedési fejlesztések — tervekben szerepld, a kornyéket is érint6 kérvasuti kordt menti
S W : fejlesztésekkel és az M3 metrévonal tovabbi fejlesztésével, tavlati

Ujpest ' i
L. - ; meghosszabbitasaval.

volin

/A Ujpest yiroskapu !
\ / Az Aquincumi hid és a korvasuti korut kozvetlen dsszekottetést jelentene a

kertletkozi kapcsolatok kialakitdsahoz, mind a budai-pesti oldal
dsszekapcsoldsaval, mind az Ujpest- Angyalféld- Rékospalota kozti
kapcsolatok bévitésével.

Az Aquincumi-hid megépitése és a korvasuti korat kialakitdsa pozitiv
keriletszintl valtozasokat okozna, mely a Vaci Ut kornyékének
fellendilését és az eddiginél jobb kapcsolatokat vetiti eld.

kbzésségi kbzlekedés viszonylatai
L autdbusz viszonylat
= : megélldval és lefedettséggel (300 m)
S % | felszin alati kdtéttpalyas (metrd) viszonylat
allomassal és lefedettséggel (300 m)

. o K6zosségi kbzlekedési lehetdségek
', vas(t viszonylat

S Zilomassal és lefedettséggel (300 m) a teriilet kézvetlen kézelében
ﬁ kiilonboz6 viszonylatok kozos forrds: sajat dbra
= allomasa és lefedettsége (300-500 m)
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kerékpdros hdlozati adottsdgok

Kerékpdros infrastruktiura nyomvonalak
forrds: sajat dbra

gyalogos kézlekedési adottsdgok

A TESCO telke mentén kialakulo

kényszer( szintkiilénbség
forrds: sajat foto

2.3. EGYENI KOZLEKEDES

A févarosi és kerileti fejlesztési- és rendezési dokumentumokban a
gyalogos és kerékparutak fejlesztése egyarant fontos szempontként
jelenik meg.

A terllet kozelében jelenleg a Vaci uton o6nallé kerékparut vagy
elvalasztott gyalog -és kerékparit, a tombtdl északra a Balzsam utcan
kerékparos nyomvonal taldlhaté. Az Ujpalotai Ut mentén kiépitett
kerékparut van, mely a Goncol utca irdnyaba vezet tovabb. A Juta utca
kiépitése kis részben érinti a Balzsam utcai kerékparos datvezetést, az
Ujpalotai Ut és a Balzsam utca kozétti rovid szakaszon, ahol a kapcsolatok
az Utépités utan egyértelm atvezetést kapnak.

kerékparos infrastruktiira nyomvonalak
@nallé kerékparut vagy
elvalasztott gyalog- és kerékparuat ‘
kerékpdrsav
: kéz6s (osztatlan) gyalog és kerékparut | a

elleniranyd kerékparos nyom

. e kerékparsav (nyitott)
egyiranyd forgalmi uton

A projektterillet gyalogos megkozelithet6sége térségi szinten valtozatos, a
térség szamos részérél konnyen elérhetd.

A keleti szomszédsdgban 1év6 Angyalféld kertvarosias részén a vasuttal
parhuzamos kerékpardt mellett jarda is talalhatd, mely egészen
Angyalfold-vasutdllomasig lehetGséget biztosit a gyalogos megkozelitésre.

Az északon taldlhatd varoskapu, frekventdlt és nagyforgalmi terilet
jelentés embertdmeget vonz a metrd- és vasUtdllomas. Az Ujpest-
varoskapunal kezd6dé irodafolyosd szintén jelent6s napi forgalmat
general melyhez szervesen kapcsolddik a fokozatosan kiépul8 Juta utca
beruhdzas-sorozata.

A Juta utcén a VAci Utnal, a Madarész Viktor utcanal és az Ujpalotai utnal
van, illetve létesil kijelolt gyalogos atkelShely, igy a gyalogos irdnyok itt
dsszpontosulnak majd. A Madarasz Viktor utca és az Ujpalotai Ut kozott a
Tesco telke és az Ut szintje kozotti jelent6s magassagi kiilonbség adddik,
igy emiatt mas helyen jelenleg nincs is lehet6ség Uj gyalogos atkeld
|étesitésére. Ez a Tesco tdmbjének tavlati atalakuldsa soran kezelendd, a
gyalogos kapcsolatok a tomb tavlati beépitése kapcsan a Juta utcédn is
fejlesztenddk.

A déli iranyban a lakdtelep jelenti a f6 vonzer6t, elsGsorban az itt jelenlévd
kozosségi/ intézményi funkciok jelenléte miatt. A Duna Pldza és a
projektterilet kozott is varhatéan a lakotelepen at lehet jelent8sebb
gyalogos irdnnyal szdmolni mind a Tomori utca felél, mind az Ujpalotai Ut
menti jardan at. Utobbi a NEW PALACE IV. Gtemének elSterét képezi.

A dél-nyugati irdnybdl szarmazd megkozelitési lehetdségek jelent8s részét
metroallomas kozelsége adja, ezdltal a belvdros fel6l érkezék altal is
konnyen elérhetévé valik.

A Vaci Uton ativel§ volt vasuti hid a tavlatban szerepet jatszhat a terilet és
a Duna part gyalogoskapcsolatanak kiépitésében.
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3. KOGzZMU INFRASTRUKTURA

3.1. K6zmUVEK

kézmivek elhelyezkedése A térség kdzmUellatdsat tekintve jelenleg is elldatottnak mindgsil, amelyhez
a kozhdlozati vizelldtds, a szenny- és csapadékviz elvezetés, a
villamosenergia ellatas, a gazellatas, a térség szamara tavhdellatas és az
elektronikus hirkozlés biztositja.

A projektterlleten az egyes kdzmUvesités againak megjelenitése bontva
lathatd az alabbi dbrasoron.

Vizelvezetés Gazellatds Hirkézlés
forrds: https.//ekozmu.e-epites.hu

kézmdi-infrastruktura fejlesztés A projektterilet esetében a kdzmdUvesités fejlesztése szintén a beruhazo
feladata, melyet ki kell épiteni.

A meglév8 kdézmlvek sziikséges fejlesztése vagy bévitése a projekt
kivitelezésével parhuzamosan torténik.

A 26035/11 és 26035/5 hrsz-u telkek kdzds hatdra mentén athaladd 120
kV-os foldkabelek dthelyezése — kivaltasa szikségszer( a telkek beépitése
esetén.

A 2011-ben elfogadott KSZT (melyen a hatélyos szabalyozas is alapul) is
ezek athelyezésével szamolt a Juta utca irdnyaba.
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4. HUMAN INFRASTRUKTURA

a teriilet tdrsadalmi kérnyezete

forrds: VITAL CITIES BP13 Integrdlt Akcidterv
https://www.kozszolgaltato.bp13.hu/
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Budapest Xlll. kertilet dllandd lakossdga 2017-2024
forrds: Beliigyminisztérium Nyilvdntartdsok Vezetéséért
Felel6s Helyettes Allamtitkdrsdg

nyilvantarto.hu adatai alapjdn

Becsiilt féréhely igény a tervezett fejlesztés révén

W becsiilt iskolai féréhely
szikséglet (fh)

becsiilt dvodai féréhely
szikséglet (fh)

becsilt bolcsodei
féréhely sziikséglet (fh)

o 1 2 3 4 5 6

féréhely igény nagysaga (fh)

intézményi (humdn) infrastruktura

Magas szinvonalon feltjitott Gyéngyszem Ovoda a
Gydéngydsi sétanyon

forrds: www.epiteszforum.hu

Epitészet: Archikon Architects. Foté: Danyi Baldzs

Ahogy az orszadg, uUgy Budapest népessége is jelentésen csokkent a
rendszervaltds o6ta. E tendencidk a XllI. keriilet esetében kb. a 2005. évig
tartottak ki, akkortajt a helyi, allandd népesség szamanak csokkenése
novekedésbe fordult mely, ha nem is nagymértékben, de napjainkig
megfigyelhetd. Ezzel dsszefliggésben, a kerlletben a sziletések, valamint
az Ujonnan bekoltozd lakossag novekedésének megtorpanasa, stagnélasa
tapasztalhaté az elmult 3-4 évben.

A kerllet allandé lakossagédnak szama 2017-ben 113 426 6, melyet
legnagyobb részt (56%) a 19-55 év kozotti korosztaly képvisel, mig a
masodik legmagasabb aranyban a 65-99 év kozotti korosztaly szerepel
(18%). A demografiai tendencidak alapjan az idGskoru csoport ardnya
novekszik, a legintenzivebb novekedést a legiddsebbek (65 év felettiek)
aranya mutatja. A kerdileti 6regedési index fokozatos csokkenést mutat.
2023 januarjaban a kerdlet allandd lakossaga 115 237 f6 volt. 2024-re
azonban djult novekedési hulldm figyelheté meg, a kerlleti lakossag
ekkora 115 930 f&re tehetd.

A nagysagrendileg 50 db. tervezett lakdsszdm megoszldsat figyelembe
véve a bekdltdz6 Uj lakossag hosszabb tdvon 75-100 fére tehetd, mely
nem igényel killdndsebb human infrastruktura fejlesztést.

A tervezett fejlesztés kapcsan becstilhetéen kb. 1 f6 bolcsédei féréhely, 2
f6 dvodai fér6hely, és 5 6 iskolai féréhely biztositasa valhat sziikségessé.

4.2. HUMAN INFRASTRUKTURA

A lakoterlletek mindennapi mikodéséhez szlikséges nevelési, oktatasi
alapintézmények (bodlcséde, oOvoda, dltaldnos iskola) a témb
kdrnyezetében megtaldlhatdk.

A telkek vonzaskorzetén belil szamos dvoda és bolcséde (Igazgyongy
Bolcsdde, XIIl. keriilet Onkorményzat Egyesitett Ovoda - Gyéngyszem), illetve
a Xlll. keriilet Szamitastechnikai Altaldnos Iskola, valamint a Budapesti
Gazdasagi  Szakképzési Centrum Banki Donat Kozlekedésgépészeti
Szakgimnaziuma és Szakkozépiskolaja is helyet kap.

A KSH adatok szerint 2015-2018 kdz6tt a bélcsddei fér6helyek szam a 992 db,
10 intézményben, melynek fejlesztésére akkor sokat forditott az
onkormanyzat, tobbek kozott az Igazgyongy BolcsGde kerllt ki feludjitott
allapotban 2019-re.

Az évodai nevelésben fenntartott fér6helyek szdma 2018-ban 3769 6 volt,
kihaszndltsaguk 82%-os volt. A teriilet kdzelében 2024-ben Ujitotta meg az
Budapest F&véros Xlll. Keriileti Onkormanyzata a Gydngydsi sétanyon
taldlhaté Gyongyszem Ovodat.
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Az dltalanos iskolak tekintetében a kerlleti 6sszféréhelyek szama meghaladja
a 9000 f&t. 2018-as KSH adatok szerint az altalanos iskoldban nappali
oktatason részt vevé diakok szama 6150 f& volt a keruletben 2018-ban.

A 2024. januar 15-i KIR (kbznevelés informacids rendszere) adatok alapjan a
kdznevelésben részt vevd, telepilési lakdhellyel vagy tartdzkoddsi hellyel

2 2

rendelkez§ éltalanos iskolasok szama 6680 6.

A kornyékbeli intézmények varhatéan ki tudjak szolgalni a fejlesztés altal
bekdltozEk igényeit.

‘ Feldjitott Igazgydngy Bélcséde

forrds: Budapest13.hu
A terllet egészséglgyi intézmények terén is kifejezetten jol ellatottnak
tekinthet6. A Goncol utcai feln6tt haziorvosi rendel§ a tombtél 600
méterre van, kozelében taldlhaté a Heim Pal Gyermekkorhaz Madarasz
utcai részlege, a Madardsz utcai Gyermekkorhdz szakrendel6 is.

A kerlletben 60 feln6tt és 18 gyermekorvosi, valamint 30 védénéi korzet miikodik. A felndtt haziorvosi praxisokban ellatottak
szdma 2018-ban 503 ezer f6 volt, mig a gyermekorvosok esetében 108 ezer f6 latogatot jegyeztek le.

A terllettdl szintén néhdny perc sétdra talalhatd a rekredcids lehetSségeket nyujté Gyongyési sétany, az Ujpalotai Ut
labdarigo palyak, koralbelll fél kilométerre pedig a Duna-part, illetve a Népsziget.

human infrastrukturalis ellatottsag

bélcséde és
500 méteres ragyaloglasi tavolsaga

‘ ® \l ovoda és
2 500 méteres ragyaloglasi tavolsaga
‘ altalanos iskola és
500 méteres ragyaloglasi tavolsaga ;
v | kozépiskola / gimnazium és i
® 1 , . 2 r : T
l 500 méteres ragyaloglasi tavolsaga o
‘ A szocialis id&sek otthona / klubja és b
e I p . G . A
I 500 méteres ragyaloglasi tavolsaga v

haziorvosi ellatas és
500 méteres ragyaloglasi tavolsaga

° \' szakorvosi ellatas és
500 méteres ragyaloglasi tavolsaga
’ [ kérhaz -

Humdn infrastruktura elldtottsag
Forrds: sajat dbra

Bélcsédék Ovoddk  Altaldnos iskoldk Ké6zépiskoldk Egészségligy Szocidlis ellatds Kultura és
egyéb
forrds: Budapest Févdros XIll. kertilet Integrdlt Teleplilésfejlesztési Stratégidja — Megalapozé munkarész
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A BERUHAZAS ALTAL VARHATO VALTOZAS
KORNYEZETI HATASAI

alulhasznositott tertilet rendezése A tdmb megUjuldsa régdta vdarat magdra. A koradbbi ipari — gazdasagi
funkcidk fokozatosan kiszorultak a tertletrdl, az elmult 30 évben a terllet
alulhasznositottd valt. A fejlesztések altal a terilet funkciondlisan
megujul, az alulhasznositott funkcidk helyét lakéfunkcio és egyéb
kiegészitd funkciok (Uzletek, vendéglatas, stb.) veszik at.

A saroktelek beépitésével a tomb utolsé telke is rendezetté, beépithetévé
valik.
kozteriiletek és kézhaszndlatu teriiletek A Juta utca kiépitésével a kordbbi vasuti terllet elhagyatott helyszine
megujuldsa  megujul, a jo értelemben vett varosi jelleg er6sodik, a kornyezet
rendezésre kerdl.

kortdrs varosképi megjelenés Az eddig értéket nem képviseld, leromlott allapotl gazdasagi épiletekkel
rendelkezé terllet helyén megjelené Uj kozépmagas és magasépiletek
altal kortars nagyvarosi jelleget kap a tomb. Mindez varosképileg kedvezd,
a hangsulypontok mutatjak a varosrész megujulasat.

A Tomori utcai sarkon az épitési hely bévitése altal egységes térfal tud
kialakulni, befejezetté valik a teljes harom témbbél allé utcafront.

fovarosi lakasdllomany megujuldsa — A budapesti, ezzel egyitt a kerUleti lakdsallomany is megujulasra szorul.
lakdsvdlsag enyhitése Az elmdlt évtizedek soran korant sem épdlt annyi lakds, mely
ellenstlyozni  tudnd a meglévé lakasok dllagromlasabdl adodo,
fenntarthatd megujuldst, a fokozddd lakdsvalsagot. A tomb teriletén
létestl6 lakdsok kismértékben ugyan, de hozzdjarulnak ezen megujitd
folyamatokhoz és a lakasvalsag csokkentéséhez a keriletben.
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SZABALYOZASI KONCEPCIO

1. A SZABALYOZASI TERV JAVASOLT MODOSITASA

A tervezett beépités tekintetében a szabalyozési terv modositasa vélik sziikségessé. A modositas kizardlag a 26035/11 hrsz-u
telek terletét érinti. A modositas jellemzdi a tervlap részlet utan kerllnek ismertetésre.

Jelmagyardzat

E szabalyozasi vonal

|z eee ﬂ épitési ovezet/ovezet hatéra

E maganUt telekhatarat jelold ovezethatar

=L

7
épitési hely terepszint felett is beépitheld része

l// épitési hely kizérolag lerepszint alatt beépithetd része

‘ ‘ eldkerti sav / kozhasznalata elkerti sav

VE-VI2 | épitési bvezet/ovezet jele

méretezés

E kotelezé megsztintetd jel

E altalanos épitési vonal

eltéréssel szabalyozott épitési vonal
(min. _..%/max. ...m)

szabad térformélas

i o

l:' mér kozhasznalat(,

vagy kozhasznalatra javasolt telekrész
Javasolt gyalogoshéalozat telken atvezetd
szakasza javasolt kozhasznalattal

El telepitendé fasor
l:, megtartando / kiegészitend6 fasor

F LR :| kerékparos infrastruktura tervezett nyomvonala

E meglévé / javasoll gyalogoshalozat kiemelt
szakasza kozteruleten
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A 26035/11 hrsz-0 telkek beépitésével kapcsolatosan a KESZ-ben
rogzitett, a telekre is vonatkozd egyes szabalyok varhatéan nem szorulnak
pontositdsra. A tomb egészére vonatkozd Vi-1/Z-16 épitési Ovezet
beépitési paraméterei megfelelek a telek beépitését tdmogatjak, amit
[ényegében az épitési hely korldtoz vissza a beépitési mérték és az
altaldnos szintterileti mutatdé tekintetében. Mddositast nem igényelnek.
A 26035/11 hrsz-U telek sarat szabdlyozasi vonal érinti, mely a telek
haromszog alakd terllet

sarkatol 8-8 méteres befogoju
leszabalyozasat mutatja.

okan itt 5-5 méterre modositandd a szabalyozdsi vonal helye. Ez a mar
kiépitett csomopontot nem érinti, csupan a megfelel6bb épitési hely
kialakitasanak lehet&ségét teremti meg. A mellékelt dbra igazolja ennek
modositasi lehet8ségét. A Tomori utca tuloldaldn lévd sarok esetében

mért
A terilet kialakult kozlekedési kapcsolatai és a mar kiépitett Utszegélyek
ugyanigy 5-5 méterre modositandd a szabdlyozasi vonal helye.

A javasolt szabdlyozdsi vonal helye a kézlekedési
terven dbrdzolva

A 26035/11 hrsz.-u telkekre vonatkozd épitési hely terepszint felett is
beépithets része mindossze egy kb. 7 méter széles savot jelol ki a telek
déli oldalhataran a hatdlyos szabalyozasi terv szerint, mely egy épulet
|étesitéséhez ©dnmagaban kevés. A Juta utca felé tovabbi 5 méteres
savban terepszint alatti beépitést tesz lehetévé a szabdlyozas. Tekintve,
hogy a szomszédos 26035/5 hrsz-U telek eltérd tulajdonban van és a

telkek 6sszevondsa nem tekinthetd evidencianak, igy indokolt a Juta utcai
fronton el&segiteni a telek 6nallo fejlesztését, a térfal megvaldsulasat.
része” helyett

térfal

szomszédos épllet 24 méteres t(izfalas csatlakozdsahoz. Az igy kijelolésre
lehet az

/// épitési
keril6 12 x 24 méteres sav elégséges
megteremtéséhez 6nallé éplletként, mely a szomszéd telek zartsortan

csatlakozo tlizfaldhoz tudna csatlakozni.

24m
Ennek érdekében szlikséges az érintett Juta utcai sdv egy részén az

hely ,kizarélag terepszint alatt beépithet§
Jterepszint felett is beépithet6 részt” jel6lni, csatlakozva a tervezett
utcai

2,

J

..""u

A telek azon része, mely terepszint feletti épitési hellyel nem érintett,
»epitési hely kizardlag terepszint alatt beépithetd része” jeldlést kap

tovdbbra is.

A 26035/5 hrsz-U telek északi részén, a 24 méteres savon tul az épitési
hely terepszint felett is beépithet8 része helyett 3 méteres sdvban az
épitési hely kizardlag terepszint alatt beépithetd része kerll kijel6lésre.

fgy a Juta utca irdnydba nem alakulhat ki végigmend t(izfal, hanem a
homlokzat minimum 3 méterrel hdtrahlizva létesul.
A szabdlyozdsi tervlapon jelolt, eltéréssel szabdlyozott épitési vonal
helyett a 26035/11 hrsz.-U telken és hozza kapcsoléddan a szomszédos
26035/5 hrsz-U telken épitési vonal kerll kijel6lésre. Ez jobban tudja

biztositani a folyatdlagos térfal kialakitasat a telekhataron.
Az eltéréssel szabdlyozott épitési vonal moddositdsra szorul az alabbi

vonalvezetés szerint. a Tomori utca feldl jelolt eltéréssel szabalyozott
épitési vonal a 26035/11 és 26035/5 hrsz-U telek hataratdl 3 méterig tart,
majd altaldnos épitési vonalként meghosszabbitasra kertl. A Juta utcai

kozteruleti telekhatdrtdl mért 5,0 méterre savban folytatédik keleti

irdnyban 24,0 méteren kovetve a terepszint feletti épitési hely hatarat,

majd visszazar a kozos telekhatarra.
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A Juta utca feldli el6kerti sav megszlnik, a terepszint alatti épitési hely
hatara a kozterileti telekhatdr lesz. Az ezéltal megsziintetett elSkerti
savot kozhasznalatu terilet jel6lés valtja fel. A tomb nyugati oldalan jelolt
kézhaszndlatu terlletsav folytatdsdval a Juta utcai telekhatdrig
kiszélesedik a terepszint alatti épitési helyen belll, majd a terepszint
felett is beépithetd épitési helynél, azt kertlve folytatddik a Tomori
utcdig, nyugati iranyban igy kapcsolddva a szomszédos tomb hasonld
jeloléséhez.

Az aldbbi két térképrészlet jol mutatja a fentiekben leirt véltozadsokat a
szabalyozasi terv projekttelket érinté terlletén.

A mddositas nem érinti a KESZ normaszovegét, beépitési paramétereit és
egyéb mellékleteit.

hatdlyos szabdlyozasi terv kivdgat

42



	01_Vezetoi
	02_A terulet bemutatasa
	03_Epitesjogi helyzet
	04-06_Beepitesi javaslat
	07_szabkonc_új

