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VEZETOI OSSZEFOGLALO

I JELENLEGI HELYZET ES FEJLESZTOI SZANDEK

A 28058 hrsz-U és 2.755 m2 teruletd, ,L” alaku, Szabolcs utcai és Ddzsa
Gyorgy uti homlokvonallal is rendelkezé ingatlan szI6mds, hasznalaton
kivali dllapotban van. A tulajdonos fejleszt6 szandéka, hogy a Vi-1/Z-15
jell épitési ovezetbe sorolt telken vegyes — lakd és széllas jellegl —
rendeltetéssel Uj éplletet létesitsen cca. 94 db lakdssal és cca. 31 db
apartmant magaba foglald szallas rendeltetéssel. A lakdsok a telekbelsd
és Szabolcs utca és a vasut felé fordulnak, az apartman szallas a Ddzsa
Gyorgy ut felé. A pincében és a foldszinti teremgarazsban varhatdan
cca. 106-108 db parkoléféréhely kap helyet. A felmend épulet F+5+2T

fejlesztési telek
----- vizsgalt tomb

------ Park West fejlesztés (témbben)

A vizsgdlt témb
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)
https.//budapestkozut.maps.arcgis.com/ alapon

1.2. PROBLEMA

Dézsa Gyorgy Ut menti telken nem megengedett A 14/2021. (VII. 29.) 6k. rendelettel jévahagyott Kerlileti Epitési Szabalyzat
alakaslétesités (KESZ) 56.§ (2) c) pontja a Vi-1/Z jel(i évezetekben a Ddzsa Gydrgy Ut
(tovabba a Rébert Karoly korut és a Véci ut) menti telkeken nem engedi meg

a lakaslétesitést.

konkrét anomélia az érintett tombben A 2.755 m’ teriilet( fejlesztéssel érintett ingatlan egy Szabolcs utca felé nézd
Szabolcs utca — Dézsa Gydrgy Ut — keriilethatar— €s két Dozsa Gydrgy Ut felé nézd telek 6Osszevonasaval jott léte, igy
L8portar utca vonatkozik ra a lakdslétesités tiltasa. Az ,L” alaku ingatlan a Szabolcs utca
fel6li telekrészen és a telekbels6ben ugyanakkor alkalmas lakasok
telepitésére. Ezzel illeszkedne a tombben dominanssa valt lakéfunkciéhoz. A
témb az elmult évek sordn gyakorlatilag lakétombbé alakult, hiszen a Park
West I-IlI. fejlesztéssel (Wing Zrt.) cca. 670 db lakas létesdlt itt. A L6portar
utca és a Szabolcs koz kdzotti szomszédos témbben a Park West zard
Utemeként tovabbi cca. 195 db lakés és a West Side Grand I-Il. fejlesztésben
(Biggorge Property Nyrt.) cca. 500 db lakas létesil majd.

altalanosan jelentkez6 anomadlia és az eredeti Az el6iras alkalmazdsa soran altalanosan is megmutatkozott, hogy az ,,... Ut
jogalkotdi szandék menti telek” kifejezés nem minden esetben felel meg a jogalkotdi
szandéknak, kulonésen a nagy méretl, mély telkek (pl. tombtelkek), vagy
atipikus formaju telkek esetében. Az eredeti jogalkotdi szandék alapvetéen
arra vonatkozott, hogy Uj lakasok ne létesiiljenek a forgalmas féutakra nézé
kialakitassal. A lakofejlesztéseket abba az irdnyba kivanta terelni az el8iras,
hogy a védettebb telekbelsék, tombbelsék felé forduljanak az Uj lakasok, és a
féutak mentén egyéb, a forgalombdl adddd terhelésre kevésbé érzékeny
funkcidk jelenjenek meg.
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Erre az altaldnosan megmutatkozd és visszatér6 jelleggel jelentkezd
problémara a nevezett féutak érintett savjainak vizsgalataval és elemzésével
lehet csak atfogd megoldasi javaslatot adni.

Jelen telepitési tanulmanyterv tartalmi lehetdségeit egy ilyen elemzés
meghaladja, igy az eredeti jogalkotdi szandékot szem el6tt tartva kizardlag a
KESZ modositassal érintett tdmbre, azaz a Vi-1/Z-15 jelli &vezetre
vonatkozdan ad javaslatot a szabdlyozasi koncepcid.

telepitési tanulmanyterv célja A telepitési tanulmdnyterv készitésének célja a fejleszt6i kérelem
megalapozasa és a 2026. évi KESZ felllvizsgalatba integralhatd
mddositasi javaslatok meghatarozasa és azok szakmai megalapozasa.

1.3. A V1-1/Z-15 JELU EPITESI OVEZET UJ RESZLETES OVEZETI ELGIRASAI

U] részletes dvezeti elGirasok A XIlI. kertletben a csak ebben a tombben meghatérozott Vi-1/2-15 jeld
épitési dvezetnek a hatdlyos KESZ-ben nincs részletes dvezeti elSirdsa. A
KESZ modositasi javaslat arra vonatkozik, hogy a Vi-1/Z-15 jelli épitési
Ovezet részletes el8irdsaval (melyek ,elsébbséget élveznek” az altaldnos
eléirasokhoz képest)

« a telekre vonatkozd lakaslétesités tiltasat feloldja ugy, hogy csak a
Dézsa Gyorgy ut felé nézd homlokzattal rendelkezé lakdsok
|étesitését tiltja (ez valdjaban csak a fejlesztési telekre fog
vonatkozni, hiszen a szomszédos saroktelken meglévé lakdépilet all,
varhatdan kdzép- hosszu tavon), és

o biztositia a magasabb foldszinti beépitési mérték alkalmazasat
foldszinti teremgarazs létesités esetén is (fejlesztési telken és a
28062 és 28063 hrsz-U ingatlanokon, amelyeken reédlisan varhato
atalakulas).

1.4. ONKORMANYZATI ELVARASOK

Szabalyozasi tervi médositasok  ElSzetes egyeztetések alapjan Onkormanyzati elvaras

e a beépités vasut felé (kerlUlethatar felé) nézd térfaldnak
,hatrahuzasa”, melynek mértéke nem kell, hogy elérje a Park West
éplletek 12 méterre hatrahuzott poziciojat, de

e a ,hatrahlzas” teriletsdvja alkalmas kell, hogy legyen a
kdzhasznalatra és a gyalogos atvezetésre a Ddzsa Gyorgy Ut és a Park
West éplletek el6tti kozlekedési fellletek kozott, valamint a 28062
és 28063 hrsz-U ingatlanok Ddzsa Gyorgy ut feldli gépjarmvel
torténd megkozelitésének biztositasara.

Az Onkormanyzati elvarasok biztositdsat Szabalyozasi tervi elemek
alkalmazédsdval javasolja a telepitési tanulmanyterv. Ezek nem csak a
fejlesztési telket érintik, hanem a 28062 és 28063 helyrajzi szamu
ingatlanokat is, melyek vasut feldli oldalan a kialakult alacsony, mUszakilag
mar elavult beépitések ,lecserélése” megujulasa redlisan varhato.

2. KIDOLGOZASRA KERULO MUNKARESZEK

Jelen Telepitési Tanulmanyterv tartalmanak kidolgozasa a telepiiléstervek
tartalmdral, elkészitésének és elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes
teleplilésrendezési sajdtos jogintézményekrdl szold 419/2021. (VII.15.)
Korm. rendelet A telepitési tanulmdnyterv tartalmi kévetelményei cim(
7. melléklete alapjan torténik, figyelembe véve a XIll. kerileti
onkormanyzat Féépitészének észrevételeit.

Mivel a tervezett fejlesztés eredményeként Uj infrastruktura igények
nem merlilnek fol sem a mdUszaki, sem a human infrastruktira
vonatkozdsaban, a kozlekedési, koézm( és egyéb infrastruktira
halézatokra vonatkozd szakdgi tartalom kidolgozdasa nem valik
szlkségessé.
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A TERULET ES KORNYEZETENEK,
HATASTERULETENEK BEMUTATASA

. ROVID KIALAKULASTORTENET
1. TORTENETI TERKEPEK

A XIX. szazad elejgn a vizsgdlt ingatlan
megkozelitése szempontjabdl jelenleg relevans
kozterlletek (Ddzsa Gyorgy Ut és Szabolcs utca)
nyomvonalai haszndlatban voltak. A mai 28058
helyrajzi szamu telek terllete alapvetéen két
felhasznalasba volt sorolhaté. A terilet keleti része
mUvelésbe nem vett, szabadteriletként, egyfajta
zoldfellletként funkcionalt, mig nyugati oldala
muvelt terllet volt.

Ebben az id6ben a Vaci Ut (Waitzner Linie) mar
létezett, de a vasut palyanak még nyoma sincs,
ahogy a Févarosi Allat- és Novénykert sem nyilt még
meg — helyén ekkoriban az Un. Stadt Waldchen illt,
a mai Varosliget Szabolcs utca tengelyéig
kiterjesztett el6dje (ennek fasoros nyomvonala
latszik a térkép jobb oldaldn).

Az 1870-es években a Szabolcs utca és az akkori
Aréna Ut csomopontjanak déli sarkaban a vizsgalt
ingatlan akkor telkei mar egyértelmlien beépitésre
szant telekként voltak nyilvdntartva. A mai
telekalakulat dél-keleti része (akkori 2120 hrsz.
telek) két egységes terlletl telekrészre osztasdnak
igénye mar a korabeli kataszteri térképen is
megjelenik. Az észak-nyugati iranyban szomszédos
rész — a mai Szabolcs utca 31/a és 31/b szdm — egy
kulondllo  telekként funkcionalt, melynek csak
nyugati oldala volt beépitve, keleti, csomdpont feldli
része zoldfeluletként szabadon allt. Az Aréna Ut
atellenes oldala nagy, 6sszefluggé zoldfelllet volt,
melyen kés6bb az Un. Izraelita k6zkorhdz beépitése
— ma Nemzeti Népegészségligyi és Gyogyszerészeti
Kozpont telephelye — kaphatott helyet.

A vizsgdlt terllet tdmbje dél-keleti irdanyban
egészen a Nyugati palyaudvar irdanyd vasuti
sinekig kiterjedt. Az Un. Pest bécsi és czeglédi
vaspdlya mentén, azzal parhuzamosan futd,
feltdré kozterilet kiszabalyozdsanak igénye mar
XIX. szdzad masodik felében megjelent, ebbdl
napjainkra csak a Vdagany utca valdsult meg. A
vizsgalt ingatlannal érintett tdmb tervezett dél-
nyugati hatdra a mai Szabolcs utca 30. szam alatti
beépités  tengelyében  kialakitani  tervezett
kozterilet lehetett volna. Ekkor a kérnyéken — a
ma szomszédos tdmbok teriletén — még mindig
csak a mai Szabolcs utca 27-31/a kozotti déli
utcaszakasz  épilt be kisebb, foldszintes
éplletekkel.

Lt
Pest-Buda—Obuda dttekintd térképe

a jelent8s kézépiiletek rajzdval és Idtképekkel /Vasquez/ » 1837
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1837,

i 153 ‘
walTa S . / 13 2

Pest kataszteri térképsorozata az 1872—-1920 kézotti
vdltozdsok utélagos jel6lésével « 1867-1872
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/pest-1867-72,

Pest dttekint6 szabdlyozdsi térképe . 1873
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/pest-1873
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A XIX. szdzad negyedik negyedére a vizsgalt
ingatlannal érintett terilet még mindig két, szinte
egyenl6 nagysagu telek részét képezte (2899 és
2900 szamu telkek), az addig meglévd beépitések
|atvanyosabb bdévilésen estek at. A mai 28060
helyrajzi szdmu telek teriletén az Aréna ut feldl
raktdr/barakk épdilet kerllt, a dél-keleti iranyban
szomszédos mai Uzemanyagtolté allomas helyén
szintén épllet allt.

Az Aréna Ut északi oldaldn fasor huzddott.
Ekkortajt az 1866-ban nyilt Févérosi Allat- és
Novénykert mar tébb mint tiz éve m(kodott, a
térkép jobb alsé sarkdban a Szkalnitzky Antal és
ifj. Koch Henrik tervezte Bagolyvar is jél kivehetd.

A XX. szazad elejére a vizsgalt ingatlan dél-keleti
felén a  kordbbi telekalakulat  megosztasa
megtortént, egy 1908-as kozigazgatasi
térképsorozaton mar igy szerepelt. 1937-re mar a
Szabolcs utca — Ddézsa Gyorgy Ut sarokpozicidjaban
elhelyezkedd telek két részre lett osztva. A
masodik vildghdboru idejére tehat mar négy
telekbdl allt ez a Dozsa Gyodrgy Ut menti sav,
28058 — 28061 helyrajzi szamokon. Ugyanekkor a
vizsgalt ingatlan el6tti Dézsa Gyorgy Uti szakaszon
a févarosi villamoshaldzat kihuzé vaganyszakasza
huzdédott, mely a Ddzsa Gyorgy uton a Duna
iranyaba haladd, valamint a Lehel utcan hidzédo
villamosvaganyokrol dgazott le és tartott a Vagany
utcaig.

Ez késébb a Baross tér iranyaba a vasuti vaganyok
alatti  aluljarén 4t Osszekototték, igy a
Vérosligettl egészen a Kossuth hidig tudott
kozlekedni a tizes viszonylat, mely az 1980-as
évekre mar eltlint, helyét troli viszonylatok vették
at. Az 1956-os angyalfoldi keruleti alapterv
alapjan a Dodzsa Gyodrgy ut 122. szam alatt
kétszintes, mig a 124. szam, valamint a Szabolcs
utca 31/a szam alatti beépités foldszintes volt. A
Dézsa Gyorgy uti fronton lévd éplletek 3allaga
korszer(isithet6, mig a Szabolcs utcai avult
besoroldst kapott. A mogottes telek (hrsz.: 28062)
vasut feldli oldalan nem fejleszthet6 ipari tzem allt.

A rendszervdltozds idejére a maival szinte
egyenértékl, bedllt beépités volt a tertleten.

Budapest méter rendszerben késziilt kataszteri jellegli térképe » 1878
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1878,

//\/{( izr XKdorhdz
y A7

056 )( & y

v

[ o8 la r}orhaz 5 4
2845 S : )
N
\\\ i \ \\v V Qs //
) 28062\, 26059, - -3 S
\ N ~ P
‘\28053‘-\ \ A

\ N >
Budapest kézigazgatdsi térképsorozata
az épliletek szintszamdval és az ujabb utcanevekkel » 1937
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937,
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Budapest nagymeretaranyu keriileti terkepsorozata . 1944 1986
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1950,

Budapest és kozvetlen kornyekenek topograf/a/ terkepe . 1981
forrds:Arcanum Térképek | https://maps.hungaricana.hu/hu/BFLTerkeptar/5003
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2. AFEJLESZTESI TELEK TORTENETE iROTT FORRASOK ALAPJAN

A MA A DOzSA GYORGY UT 122-124. Es SzABOLCS UTCA 31/A (HRSZ.: 28058) ALTAL ERINTETT TERULET KORABBI MUKODESE TORTENETE

o
1900 — A 122. szam alatt az alabbi véllalkozasok mikodtek a XX. szdzad els6 negyedében (az 1928-as
Budapesti Czim- és Lakasjegyzék szerint):
» Magyar Kiralyi Orszagos Egészségiigyi Anyagraktar, majd
Rico Magyar Kotszermtivek Rt.
Rico Ungarische Verbandstoffwerke Actiengesellschaft
Az 1914-ben alakult véllalat alapvetden kotszergyartasi (szovodei) és gyogyaszati
aru nagykereskedésként miikodott, sajat kartold (gyapjufeldolgozd), fehéritd és
kémiai laboratériummal is rendelkezett a teriileten.
« Csere Odo6n Hentesboltja
1925 — e Banyai Janos Gépgyara
A vallalat a 1937-ig ,stancik”, furd- és mardkészilékek, tovabbd idomszerek
el6allitasaval foglalkozott, tovabba a cégtulajdonos szabadalma alapjan centrifugdkat is
gyartott tej-, illetve vegyipari felhasznélasra.
Ekozben a szomszédos a 124. szam alatti foéldszintes, szoba + konyhas lakdsokat magdba
foglald épllet Ddzsa Gyorgy Uti frontjdnak keleti oldalan maér az I. vildghdboru idején is
gyogyszertar miikodott, mely a Hattyd Gydgyszertdr névre hallgatott. A gydgyszertar mellett
lakatosmUhely és egy dntdde is Uzemelt a telken.
» Hattyu Gydgyszertar
A gydgyszertar tulajdonosa az a Rozsavolgyi Imre, gyogyszerész volt, aki hazankban
is meghonositotta az injekcids készitmények gyartasat és forgalmazasat. Hozza
kothet6 az ERI névre keresztelt laboratérium és izem |étrehozasa, mely az 1930-as
években a gyogyszerész halaldval — lanya, Rézsavolgyi Lenke Margit tulajdonosi
szerepével és Spergely Béla Uzemvezetésével — a zugldi Stefdnia Ut 25. szam ald
koltozott. A Il. vildaghaborl idején az egész csaldd Dél-Amerikaba emigralt, de a
gyogyszertar fennmaradt.
o Lakatosm(ihely
o Ontdde
1950 — A ll. vildghdborut koévetd id6kben a korabbi tevékenységek eltlintek, helylket egy nagyvallalat
vette at a 122. szam alatt, a
« RAVILL Kereskedelmi Vallalat
A Radié és Villamossagi Tomegcikk Nagykereskedelmi Vallalat
WW‘Z Az 1960-as években elektroncsé, tranzisztor, diddaforgalmazas, bel- és kilfoldi
\ J hiradastechnikai készaru arusitas volt a vallalat f§ profilja, mely késébb egyre bévilt
tv-  és  radiokészilékek, magnetofonok, lemezjatszok, elektroakusztikai
berendezések forgalmazasaval.
A 124. szam alatt a Il. vildghaborl utan — feltételezhetéen annak kovetkezményeként — a
foldszinti lakdhaz egy részét helyre kellett allitani, a rekonstrukcio tervezdje Koltay Laszlo volt.
1975 A 122. alatti RAVILL-re az 1980-as években &ltaldnos villamos haztartasi és hiradastechnikai
nagykereskedésként hivatkozik a legtébb forras. A rendszervaltozésig — nem csak Budapesten,
hanem orszagszerte (pl. Sopron, Zalaegerszeg, Szeged, Csongrad) — tobb, mint 15 raktarral
rendelkezd vallat 1994-ben eladasra kinalta helyiségei nagy részét, koztik a Budapest XIII.
kerllet Dozsa Gyorgy Ut 122. szam alatti, mintegy 600 m’ teriletd ingatlanat, raktarral,
emeletén irodakkal.
Ekdzben a 124. szam alatt a rendszervaltozast kdzvetlen megel6z6 id6kben a Févarosi Tanacs
Gydgyszertari Kozpontjanak 1308. szamu gydgyszertdra volt ez, melyhez mar szolgalati lakas
v nem tartozott.
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2000 — A RAVILL kikoltozésével a 122. szam alatt az utcai épliletszarnyban a korabbi irodahelyiség
helyén is lakdsokat hoztak Iétre, a raktdrrész sokaig Uresen allt, ki-/eladédsra vérva. A 2010-es
évek masodik felében vendéglatd egység (Pizza King) koltozott bele, mely 1-2 éve végleg
bezart, most tresen all.

A privatizacido utdn az ezredforduldt kovet6en a 124. szdm alatti Fehér Hattyd névre
atkeresztelt gydgyszertar a 2010-es években végleg megszlint. Helyén egy ideig bizomanyi
aruhaz mkodott, de jelenleg az is hasznalaton kivil all. A homlokzaton a régmult idék
v gyogyszertar cégjelzése még lathato.

Névtelen utca, a helyén ma egy benzinkut taldlhato.
Jobbra a Dézsa Gydrgy (Aréna) ut, hdttérben

a 122. szamu éplilet hatso frontja « 1939

forrds: Berkd Pdl / Fortepan,

képszam: 78524 | https://fortepan.hu/

Szabolcs utca 33-35.

a Pesti Izraelita Hitk6zség korhdza « 1890

forrds: Klbsz Gyérgy / Fortepan / Budapest Févdros Levéltdra,
Levéltdri jelzet: HU.BFL.XV.19.d.1.07.056

képszdm: 82380 | https://fortepan.hu/

Dézsa Gyorgy ut a Vdgdny utca felé nézve, balra a
Podmaniczky (Rudas LdszIo) utca » 1952
forrds: Samodai Jézsef Zugldi Helytérténeti Miihely / Fortepan

képszdm: 131931 | https://fortepan.hu/
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forrasjegyzék A I. Révid kialakuldstorténet ciml munkarész megdllapitasaihoz az informdcidk és adatok az

Arcanum Ujsagok adatbdzisabdl szarmaznak: https.//adt.arcanum.com/hu/discover,

Budapesti tavbeszélénévsor, 1949. december https://adt.arcanum.com,

Esti Hirlap, 1960. (5. év. / 191. szam) https://adt.arcanum.com

Févarosi Kozlony, 1930. (41. évf. / 56. szam) https.//adt.arcanum.com,

Gyogyszerészi Szemle, 1942. (7. évf. / 21. szdm) https://adt.arcanum.com,

Magyar Hirlap, 1994. (27. évf. / 138. szdm) https://adt.arcanum.com,

Népszabadsag, 1957. (2. évf. / 45. szam) https://adt.arcanum.com

Népszava, 1988. (116. évf. / 33. szam) https.//adt.arcanum.com,

Pharmorient, 2019. (28. évf. / 324. szém) https.//adt.arcanum.com,
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: L 0
A vizsgdlt teriilet elhelyezkedése a févdrosban
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

El6vérosi zéna

Hegyvidéki zéna

M Bels6 z6na

B Atmeneti zéna

M Duna menti zéna

A f6vdros szerkezetét meghatdrozo zénarendszer
forrds: Budapest 2030 | Hosszu tavu Vdrosfejlesztési Koncepcid

. VAROSSZERKEZETI ELHELYEZKEDES

A Ddzsa Gyorgy Ut 122-124. (= Szabolcs utca 31/a) szam alatti, 28058 helyrajzi
szdmU telek Budapest F6véros Xlll. kerlletének kozigazgatdsi teriletén, a
Szabolcs utca — Ddézsa Gyorgy Ut — kerileti kdzigazgatdsi hatar — Léportar utca
dltal  hatdrolt tombben taldlhatd, a XIll. kerllet UuUn. belsé-kbzépsd
kerlletrészében. A févaros hosszu tavu varosfejlesztési koncepcidjaban definidlt
Ot, eltéré adottsagokkal rendelkezd zonajabdl a terllet a bels6 zonaban
helyezkedik el, az un. elsédleges, jellemz&en barnamez&s fejlesztési céltérségen
belil. A varoskdzpont — tébbfunkcids rehabilitdcids céltérség terlletébe
agyazott terlletet a munkahelyek fejlesztési térsége lehatdrolas érinti részben
Okoldgiai potenciallal rendelkezd szabadterilet jeldléssel vegyesen, mely féként
a Varosliget kozelségére és a szomszédos vasuti teriletek kornyezetében
felhagyott vagy alulhasznositott, a jovében potencialis zoldfellleti fejlesztésre is
alkalmas szabad terlletek mennyiségére vezethetd vissza.

A vizsgalt térség a Goncz Arpad véroskdzpont, mint mellékkozpont
vonzaskorzetébe sorolhatd. Telepllésszerkezeti szempontbdl a vizsgalt tomb és
kornyezete a févaros intézményi teriletei kozé sorolt. A térség kozlekedési
szempontbdl optimalis helyzetben van. A févaros féutrendszeréhez kozvetlen a
vizsgdlt tdmb észak-keleti hataran, a Ddzsa Gyorgy Uton &t csatlakozik. Meglévé
szerkezeti jelent6ségli gyorsvasuti érintettséggel rendelkezik a Lehel téri M3
metré Kébanya-Kispest — Ujpest-Kdzpont viszonylat formajaban. A loklis
kotottpalyas kozosségi kozlekedési érintettség tavlatban tovabb javul(hat) a
tervezett M5 metrd realizélasaval. Tovédbbi, szerkezeti jelentGségl
kapcsolatként jellemezhet6 a vizsgélt terllettel déli iranyban szomszédos, a
Nyugati pélyaudvarhoz kapcsoldédd vasuti terllet. A targyi, 28058 helyrajzi
szamu ingatlan megkozelitése: — nyugati irdnybdl érkezve kdzvetlen a Ddzsa
Gyorgy Uton &t lehetséges (a telek 122. és 124. szamai innen tarulnak fol), —
keleti irdnybdl érkezve a Dézsa Gyorgy Utrdl a Szabolcs utcéra balra kanyarodva,
ldmpds csomoponton keresztll, — észak fel6l érkezve a Szabolcs utcan, mig —
dél feldl érkezve a Lehel utcardl a Bulcsu, Dévai vagy Léportar utcak egyikén
jobbra fordulva, majd a Szabolcs utcara balra kanyarodva lehetséges.

A vizsgalt témb és benne a 28058 helyrajzi szamu fejlesztési telek légifoton
forrds: https://budapestkozut.maps.arcgis.com,
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l. BEEPITESI ES FUNKCIONALIS JELLEMZBK

1. A TERULET ES KORNYEZETENEK BEEPITESI JELLEMZOI

122-124. és Szabolcs utca 31/a (hrsz.: 28058) ingatlannal érintett, vizsgalt
témb, valamint a kozvetlen témbszomszédsag, azaz a vizsgdlt kérnyezet
bemutatasaval torténik. Az egyes beépitési paraméterek ismertetése a
szomszédos (VI. és XIV.) kerlletek térben kapcsolddd, beépitésre szant és
nem szant terlleteinek ismertetésére mar csak a vasuti terlletsav
elvdlasztd hatdsa okan sem terjed ki. A XIII. kerllet kbzigazgatasi teriletén
tul huzodé terlletek részletes vizsgalatdra ezért nem kerllt sor, azok az
abrakon is csak az egyszer(ibb tdjékozodast segitendd jelennek meg.

1.1. BEEPITESI MOD

A vizsgdlt témb beépitési mddja zartsoru. A rehabilitdciéon még 4t nem esett,
keleti telkek (hrsz.: 28058, 28060, 28062) jellemz&en hagyomanyosan a
telkehatarok mentén keretezéleg, zart udvarokat alkotva épultek be, mig a
nyugati, Ujonnan beépitett telkek (hrsz.: 28064/1-2-3) épilettomegei kisebb
kozos belsé udvarokat alkotnak, a kozigazgatasi hatarral egybeesd hatséd
telekhataraiktél mintegy 12 méterrel elhtzva.

A vizsgdlt kérnyezet beépitése a Ddzsa Gyorgy Ut tengelyétdl nyugatra esé
terlleteken a vizsgalt tombénél kissé valtozatosabb, de kozterileti térfalait
tekintve szintén a zartsorUsaggal jellemezhetd. A Lehel utca — Ddzsa Gyorgy Ut
— Szabolcs utca — Léportdr utca altal hatarolt tombben az Ujabb beépitések
eredményeként a tdmbbelsé felszabaditdsa tapasztalhatd, a tomb dél-nyugati
és északi részén a tdmbot keretezd, zartsoru beépitési moddal. A Szabolcs koz
atellenes oldaldn a vizsgalt tdombhoz hasonld beépitési méd tapasztalhatd, a
280645/5 helyrajzi szamu telek beépitése ugyan mar tervben van, de még
varat magara.

A Dozsa Goyrgy uttdl keletre es6 tombokben a szabadondlld beépitési mdd
domindl, a Szabolcs utca és Ddzsa Gyobrgy Ut északi sarokpozicidjaban
elhelyezkedd telek kivételével, mely jelenleg beépitetlen.

u (1 v W
- telepszer(ien szabadonalld

- szabadonillé (keretes)

szabadonallé
beépitetlen, tresen all6 telek

| zartsory (keretes)

I zértsord (zart udvart)
I o'dalhataron alls

egyéb beépitési mad

koztertilet

kotottpalyas kozlekedési (vasuti) teriilet

Dézsa Gyorgy Ut 122-124, = Szabolcs utca 31/a telke

-------- vizsgélt kdrnyezet

A , ) A < N,
Beépitési mod N ® & % s N
forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Studié Kft.) iy &° /3’? s
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telekméret

telekmorfoldgia

I <300m2
I 300-500 m2
I 500 - 750 m2
I 750 - 1000 m2
[ 1000-1500m2
777 1500-2000m2

| 2000 - 3000 m2
| 4000-5000m2
5000 - 10 000 m2
[ 10000 m2-25000m2
| 25 000 m2 - 50 000 m2

[ 50000m2<

kozteriilet

kotottpalyas kozlekedési (vasuti) terilet

Dézsa Gydrgy Ut 122-124. = Szabolcs utca 31/a telke

vizsgalt kérnyezet

Telekméret, telekmorfoldgia N
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

1.2. TELEKMERET, TELEKMORFOLOGIA

A vizsgdlt témbben a telekméretek harom csoportra oszthatok. A Szabolcs utca
— Ddzsa Gyorgy Uti sarokpozicidban Iévé 28060 hrsz. telek mérete a legkisebb
963 m>. Az attdl nyugatra hizédd, keskenyebb (20-25 méter szélességi) telkek
4tlagos mérete 2 500 m’ koriil alakul, a 28058 hrsz-u telek teriilete 2 755 m>. A
témb tovabbi telkei a fentieknél jelent&sen nagyobbak, megkozelitSleg azonos
méretliek, 5 100 m” koriiliek.

A vizsgdlt kérnyezet tombjei kozll a Szabolcs koz keleti oldalan a 3 000 m? és
5600 m’ kdzotti értékek mérhetSk. A Lehel utca — Dézsa Gyorgy Ut — Szabolcs
utca — LOportdr utca 4altal hatarolt témbben valtozatos telekméretek
tapasztalhatdk, melyek az aprd, 400 m’*estél az egyészen nagy 9500 m’
koriliig terjednek. A Dézsa Gyorgy Ut keleti oldalan nagytelkes tombstrukturak
talalhatdk. A 28001/1 hrsz-U telek terilete meghaladja a 25 000 mz-t, a 28056
hrsz-U telek teriilete szinte a 39 000 m’t is eléri. A Szabolcs utca északi oldalan
htizédé 6 000 — 7 000 m*-es telkek egy kategdridba sorolhatok.

A vizsgdlt témb telekmorfoldgidjan a tomb beépitésének torténeti kialakulasa
jol lekovethetS. A tomb keleti oldaldnak telekosztasa még napjainkban is a
szazadforduldon odaépilt épuletek, majd azok tovabbfejlesztésébdl |étrejovd
beépités adottsagait tikrozi (lasd kordbban: I.1. pont). Az attdl nyugatra hizddd
nagyobb telkeken korabban a MAVAUT (Magyar Allamvasutak Kozuti Gépkocsi
Uzeme) telephelye m(ikodott, a mai telekosztds az ott az elmult évtizedben
|étesult Park West lakdhazak Gitemezését koveti.

A vizsgdlt kérnyezetben a Léportdr koz nyugati oldaldn a fenti dtalakulds érhet6
nyomon a telekalakulatok geometridjaban, a Nyugati palyaudvartdl északra es6,
vasuti tevékenységet elldtd terlletek felszamoldsdval a tomb atalakuldsa
megkezdddott, a telekosztas a West Side Grande lakdberuhazas Gtemei szerint
tortént. A Lehel utca — Ddzsa Gyorgy Ut — Szabolcs utca — Léportar utca altal
hatarolt tombben a telkek geometridjat korabbi hasznalatuk hatarozta meg. A
Lehel utca fel6l a hagyomanyos tarsashazas beépités, a Ddzsa Gyorgy ut felél az
egykori Spiral Autdjavito kiterjedése hatdrozta meg a telekmorfoldgiat. A Dézsa
Gyorgy Ut tuloldalan a nagykiterjedésl intézmények (pl. régi Izraelita Kérhaz)
nagykiterjedésd, tombnyi telkeket igényeltek.

£ &) > " v" ’.”’
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A vizsgdlt témb beépitettségének atlaga 62%. A tomb keleti oldalan huzodo,
kisebb telekek beépitettsége 60% korili, a saroktelek 81%-os, a 28058
helyrajzi szamu telek beépitettsége 63%. A Nagyobb, nyugati telkek kozll a
Park West 1-2. Uteme 50% korlli beépitettségli, a 3. Utem nagyobb, a
tombatlaggal megegyezd.
A vizsgdlt kérnyezetben a L&portar koz nyugati oldaldn kozvetlen fekvs telek
beépitetlen, a tovabbi két telken (West Side Grand), ahol az épitkezés mar
folyamatban van, 80%-ot meghaladd a beépitettség. A Lehel utca — Ddzsa
Gyorgy Ut — Szabolcs utca — LSportar utca 4ltal hatérolt témb telkein 45% és
86% kozé esik a beépitettség. A Szabolcs utca feldl alacsonyabb (atlag 55%), a
Lehel utca fel6l magasabb (atlag 70%) értékek mérheték. Albert féherceg
egykori laktanyéjanak tertletén alacsonyabb intenzitas tapasztalhatd (28001/1
hrsz.: 35%, 28001/2 hrsz.: 28%, 28001/3 hrsz.: beépitetlen). A volt Izraelita
Korhaz telke (hrsz.: 28056) 30% beépitettségU.
e 20% >
[ 20%-25%
25% - 30%
30% - 40%
40% - 50%
[ 50%-60%
[ 60%-70%
P 70%- 80%
B s0%<

beépitésre szant, beépitetlen terilet

kozterilet

koétottpalyas kozlekedési (vasuti) teriilet

Dozsa

ffffffff vizsga

Gyorgy Ut 122-124. = Szabolcs utca 31/a telke
It kérnyezet

Beépitettség N \ &\
forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Studié Kft.) & & 2 o B _F \_‘\

1.4. SZINTSZAM

A vizsgalt témb hagyomanyos beépitést tikrozd, keleti oldalan alacsonyabb,
jellemz8en egy-kétszintes, legfeljebb négy-6tszintes épuletek allnak. A 28058
helyrajzi szamu telek beépitesei kozott az egyszintes (magasféldszintes)
épiiletek dominalnak, kivételt csak az ilizemanyagtolté allomas feldli, dél-
keleti sarokbeépités képez a maga MF+1 szintes kialakitasaval. A tomb
nyugati oldalan Iévé harom épllet egységes F+5 szintes beépitést képez,
melyeken tovabbi két tetGemeleti szint is elhelyezkedik.

A vizsgdlt kérnyezetben a Lehel utca — Ddzsa Gyorgy Ut — Szabolcs utca —
L6portar utca altal hatarolt tomb déli oldalan az Gt-hatszintes épuletek
jellemz8k, melyek rendre tetétérbeépitéssel vagytetéemelet kialakitassal is
kiegészllnek. A Lehel utca feldl a korosabb, alacsonyabb szintszamu épuletek
dominalnak (F+1, F+3), melyek kozé a tdmb tengelyében Ujépitési, nagyobb
(hatszintes + tetemeletes) szintszamu épdiletek is beékel6dnek. A Szabolcs
kéz nyugati oldalan az épités alatt allo tarsashazak tomegeformalasabdl
addddan valtozatos szintszamu éplletrészekbdl all 6ssze a legfeljebb F+7+2TE
szintes beépités.
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A Lehel utca — Aba utca — Szabolcs utca — Ddzsa Gyorgy Ut altal hatdrolt
tombben a hagyomdnyosan a témbot keretezd, egykori laktanyai épiletek
egységesen két-haromszintesek, jellemz&en magasfoldszintes kialakitasuak,
mig a tombbels6 XX. szdzad masodik felében épllt beépitései tizenegy
szintesek, azokat egy foldszintes éplletrész koti Ossze.

A korabbi korhdz teriletén a Ddzsa Gyorgy Ut iranyabdl az MF+2 szintes
éplletrészek domindlnak, egyes esetekben utdlagos tet6térbeépitéssel
kialakitva. A telek Vagany utca fel6li, dél-keleti 2018-2019 korul épilt
beépitése F+2 szintes egy foldszintes utcafronti traktussal kiegészilve.

I ccvszintes | F/MF J\«\% ,\>\ \\\ " v ' A\{@ ‘\‘ ////

B <étszintes | (M)F+1/ (M)F+T(E) ‘Jg‘ ‘

I héromszintes | (M)F+2 / (M)F+1+T(E) 2 ; ' ’

I négyszintes | (M)F+3 / (M)F+2+T(E)

[ stszintes | (M)F+4 / (M)F+3+T(E)

[ hatszintes | (M)F+5 / (M)F+4+T(E)
hétszintes | (M)F+6 / (M)F+5+T(E)
nyolcszintes | (M)F+7 / (M)F+6+T(E) / F+5+2TE
kilencszintes | (M)F+8 / (M)F+7+T(E) / F+5+3TE
tizszintes | (M)F+9 / (M)F+8+T(E) / F+6+3TE

tizenegyszintes | MF+10

-------- tetétérbeépitéssel kialakitott épiilet

tet6emelettel / tet8emeletekkel kialakitott beépités

koztertilet

kotottpalyas kozlekedési (vasuti) teriilet

Dozsa Gyorgy Ut 122-124, = Szabolcs utca 31/a telke

77777777 vizsgélt kdrnyezet

Szintszam N &
forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Studio Kft.) P NG B

1.5. BECSULT SZINTTERULETI MUTATO

szintteriiletmutatd pince nélkiil A vizsgdlt témbben a kizardlag a felszin feletti szintekkel szamolt, becsult
szinterlletmutatdk:

. 28058 hrsz. 0,9 m’/m’;

« 28060 hrsz. 3,2 m’/m’;

. 28062 hrsz. 2,3m’/m%;

« 28063 hrsz. 1,8 m%/m?; mig

. 28064/1-2-3 hrsz. 3,9 m*/m* = 4,0 m*/m” kéz6tt alakulnak.

A vizsgalt kérnyezetben a Szabolcs kozt6l nyugatra hizédo, épulsfélben
|évé beépitések esetén varhatdan 4,0 mz/mz-re becstlhetd a pince nélkil
szamitott szintterlUletmutatd. A 28064/5 helyrajzi szamu telek egyel&re
beépitetlen. A Lehel utca — Ddzsa Gyorgy Ut — Szabolcs utca — Léportar utca
altal hatarolt tombben a 3,0 — 3,5 m?’/m? kézotti értékek dominalnak, a még
megmaradt, régebbi beépitések 1,4 — 1,8 mz/m2 koruli értékkel birnak. A
Lehel utca — Aba utca — Szabolcs utca — Ddézsa Gyorgy Ut altal hatarolt tdmb
beépitett telkein a pincével szamolt becsllt  szintterlletmutatd
0,8-1,3 mz/m2 kozott alakul, mig a Szabolcs és Vagany utcak kozotti telek
értéke 0,8 m%/m>.
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-------- vizsgalt kérnyezet

Szintteriiletmutato pince nélkiil ~
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

2. TULAJDONVIZSGALAT

A tulajdonvizsgalat alapjét 2022-es adatok A vizsgdlt tdmb__28060, 28062 és 28063 helyrajzi szamu ingatlanjaiban a

képezik, fgy az attdl vald eltérés lehetdsége XII.  kerlleti Onkormdnyzat résztulajdonnal rendelkezik, a harom

egyes esetekben fennallhat! ingatlanban sszesen 69 db 6nkormanyzati bérlakdssal és 12 db nem lakas
célu helységgel. A 28058 helyrajzi szamu telek magan tulajdonban van.

A XIll. kerileti Onkormanyzat rész-

tulajdonaira vonatkozd informaciok és

abran szerepl6 aranyszamok 2015-6sek!

A vizsgadlt kérnyezetben részben vagy egészben nem egyéb (pl. magan,
tarsashdz, vallalat, egyhdz, stb.) tulajdonban lévd ingatlanok kozil:

« XIll. kertleti Onkorményzati résztulajdon van a 28131, 28132,
28134/2, 28147, 28153, 28154 ¢és 28155  helyrajzi szamu
ingatlanokban 6sszesen 249 db 6nkormanyzati bérlakassal és 21 db
nem lakas célu helységgel,

« a Xlll. kerlleti Onkormanyzat tulajdondban van a 28138, 28139,
28144/3 helyrajzi szamu ingatlan, mig

o azallam tulajdonaban van a 28152 helyrajzi szamu ingatlan.

A Dézsa Gyorgy uttdl keletre hizodé vizsgalt kornyezetben — a 28001/3
helyrajzi szamu telken kivil — minden telek allami tulajdonban van.

A kozteriletek kozll a féuthdldzat részét képezd Ddzsa Gyodrgy Ut
Budapest F&varos Onkormanyzatidnak tulajdondban van, a térség
fennmarado, feltdrd uthdlozatat képezd koztertletek a Xl kerlleti
Onkormdényzat tulajdonaban vannak.
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Tulajdonvizsgdlat N
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

3. ATERULET ES KORNYEZETENEK FUNKCIONALIS JELLEMZG|I

fejlesztési telek 28058 helyrajzi szamu, fejlesztési telken a Szabolcs utca fel6li beépités
eredend6en lakd funkciot szolgdlt. Az éplletet mara kilritették,
nyilaszaroitol megfosztottdk, bontasra var.

Az ingatlan Doézsa Gyorgy ut fel6li beépitése szinte harom kilonallo
éplletként tekinthets, de mar ezek is mind Uresen dllnak, hasznalaton
kiviliek. Az alapvetéen szintén laké funkciot szolgdld éplletekben
kordbban egy patika, illetve tovdbbi szolgaltatd és vendéglatd funkciok is
helyet kaptak.

A Ddzsa Gyorgy ut fel6li beépitésen jelenleg egy , Telek eladd” moliné is ki
van flggesztve.

vizsgalt tomb A vizsgalt tomb tovabbi telkei kozil fejlesztési telekkel szomszédos 28060
helyrajzi szamu telken tarsashaz all, melynek foldszintjén szdmos a
domindns hasznalattol eltérd (kereskedelmi, vendéglatd és szolgéltato)
funkcioju helyiség talalhato.

A nyugati szomszédsag (hrsz.: 28062) szintén laké funkcidju, foldszintjén
egy kereskedelmi (ABC) egységgel. A Szabolcs utca 27. szam alatt a Keleti
Istvan Alapfokd MUivészeti Iskola és MUvészeti Szakgimnazium mdkodik. A
fennmaradd harom (hrsz.: 28064/1-3) telken a Park West lakoberuhazas
harom Uteme all, melyek koziil az els6 két Gtem atadasa mar megtortént, a
harmadik haszndlatba vétele idén varhatd (terv szerint ez év masodik
negyedében). A Park West tdrsashazak foldszintjén szintén gazdag
foldszinti  funkcionalis kindlat kialakuldsa varhaté, mely jelenleg az
1. Utemben érhetd nyomon, sport és rekredcids, szolgdltato, illetve
egészséglgyi funkciokkal.
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A vizsgdlt kornyezet funkciondlis szerkezete vegyes képet mutat. Mig a
Ferdinand-negyedre keresztelt varosrészhez kapcsolddd, tehat a Dozsa Gyodrgy
uttdl nyugatra talalhatd tombok varhatd atalakuldsa inkabb a lakéd funkcio
térnyerése felé mutat, addig a Dézsa Gyorgy uttdl keletre esé kornyezé tombok
terilethasznalata inkdbb intézményi jellegd.

A Lehel utca — Ddzsa Gyobrgy Ut — Szabolcs utca — Léportar utca altal hatérolt
tdmbben a Léportar kozt korllolels ingatlanok kivétel nélkal lakd funkcidjuak,
és domindnsan az elmult egy-két évtized ingatlanberuhdzasai eredményeként
jottek létre. A tomb Ddzsa Gyorgy Ut felSli oldalan a kordbbi Spiral Autdszerviz
helyén ma irodahdz all, mely mikddésében részben 6sszefliggésbe hozhato a
Lehel utca 27-29. szam alatti épllet igazgatasi funkcidjaval, ugyanis az ott
m(ikod6 Nemzeti Addhatdsagi Hivatal kihelyezett Ugyfélszolgdlati irodaja a
Spirdl irodahaz foldszintién talalhatd. Az tomb éplleteinek foldszinti
funkciondlis kindlata sokszind.

A Szabolcs utca — L8portdr utca — kozigazgatasi hatar — Szabolcs koz altal
hatdrolt témb szintisztan lakd funkciéju. A West Side Grande 1-2. Gitem épitése
mar jelenleg is folyamatban van, a Park West Rise kivitelezésének vége 2027-
ben varhatd. A tervek szerint e tdrsashazak foldszinti funkcionalis valasztéka is
tovabb bdvitheti majd a kornyék kindlatat.

A Dobzsa Gyorgy Ut keleti oldalan, a Lehel utca — Aba utca - Szabolcs utca —
Ddzsa Gyorgy Ut dltal hatarolt tomb a Honvédelmi Minisztérium Hatdsagi
Hivataldnak székhelyeként szolgal, a 28001/3 helyrajzi szam alatti telken a Star
Park 6rzott parkold mkodik. A 28056 helyrajzi szamu telken kordbbi izraelita
kérhdz feltjitott épuleteiben a Szabolcs utca irdnydbdl a Nemzeti
Népegészségligyi és Gyogyszerészeti Kozpont miikodik, mig a Vagany utca feldli
régi épuletekben a Nemzeti Szakért8i és Kutatokozpont Orszagos Toxikoldgiai
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és SzakértGi Intézete, illetve a Budapesti Mddszertani Szocidlis Kozpont és
Intézményei egyes ellatd egységei (pl. atmeneti szélldsai) és tovabbi
egészségligyi részlegei miikodnek. A telek keleti oldaldn allé Uj épiletben az
Orszagos MUzeumi Restauraldsi és Raktarozasi Kozpont kapott helyet.

4.1. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

A Il rendl féuthalozati jelent6ségli Ddézsa Gyorgy Ut jelentds forgalmat
bonyolit a Duna, illetve a VI. és XIV. kerlletek irdanyaba. Azzal egyenrangu
haldzati elem a Lehel utca, a tovabbi kozterlletek a feltard utcahaldzat részét
képezik.

A vizsgalt tomb kozuton torténd elérhetbsége mellett kozosségi kozlekedéssel
vald elérése is megfelel6. A Ddézsa Gyodrgy uUton van a 75 (Jaszai Mari tér —
Puskas Ferenc Stadion M) és 79 (Dagdly utcai lakdtelep — Keleti palyaudvar M)
troliviszonylatok, illetve a 105 (Gyongydsi utca M — Apor Vilmos tér), 210
(Gyongyosi utca M — Svabhegy) és 210B (Gyongydsi utca M - Normafa)
buszviszonylatok megélldja is. Utdbbi csak hétvégén kozlekedik. A Lehel utcan
kozlekedd 14 villamos viszonylat (Lehel tér M — Kdposztasmegyer, Megyeri (t)
legkozelebbi megalldja a Ddzsa Gyorgy Uti keresztezdésben, mintegy 5 perces
kényelmes sétautra helyezkedik el. Ugyanitt a Lehel utcdn az éjszakai
buszhdldzat 914 és 914A jelzésli viszonylatai (Kdposztasmegyer, Mogyorddi-
patak — Dél-pesti autdbuszgarazs) is megallnak éjszaka 23% és hajnal 4%
kozott.

Mikromobilitasi szempontbdl vizsgédlva a legkdzelebbi BuBi kbdzosségi
kerékparos allomas a Spirdl irodahaz Ddzsa Gyorgy Uti homlokzatszakasza el6tt
taldlhatd, mig mikromobilitési pont szintén a Ddzsa Gyorgy Uton, a Prizma
Altanos Iskola és Ovoda Egységes Gyodgypedagdgiai Mddszertani Intézmény
elétt.
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4.2. ZOLDINFRASTRUKTURA

fejlesztési telek A fejlesztési telken az éplletek altal kozrefogott udvarrészek részben
zoldfelulettel boritottak, a telken lévé fasszari novénydllomanyt 3-4 db,
korosabb fa képezi.

vizsgalt tomb és kérnyezete A vizsgdlt tdmb Ddzsa Gyorgy ut feldli, keskenyebb telkein a fentihez hasonlé
zoldfeluleti allapotok tapasztalhatdk, a tomb nyugati részét érints, Ujabb
tarsashazak bels6 udvarai alaépitett, burkolt gyalogos nyomvonalakkal szabdalt
tetékertek jellemzék.

hatarolo kozteriiletek A Szabolcs utca kétoldali fasorral kialakitott kozterllet. Leggyakrabban
megjelend fafajai: fehér akdc (Robinia pseudoacacia), kinai korte (Pyrus
calleryana), mezei szil (Umus minor), illetve kilonbozé lepényfak (Gleditsia
triacanthos és triacanthos 'Skyline'). A Ddzsa Gyorgy Uton kozonséges
japanakacok (Styphnolobium japonicum) éallnak. A Vagany utca tengelyében
huzédd, Budapest VI. kerlletének kozigazgatasi terlletéhez tartozd 28224/36
helyrajzi szamu telken a fehér akac (Robinia pseudoacacia), nyugati ostorfa
(Celtis occidentalis) és zold juhar (Acer negundo) fak domindlnak, itt-ott invaziv
mirigyes balvanyfaval (Ailanthus altissima) kiegészllve. A L8portar utca (hrsz.:
28064/4) kozterileti telkén a KESZ szabalyozasi terve telepitendd fasort jeldl.

L ¥ S

3 - = oo
Ddzsa Gydrgy uti fasor a Szabolcs utcai csomdépontndl A Szabolcs utca lepényfdi A fejlesztési telek el6tti mezei szilfak
forrds: sajdt fotok (Urban-Lis Studio Kft.)

4.3. K6zmU INFRASTRUKTURA

fejlesztési telek A 28058 helyrajzi szamu telken 1év6 beépitések ivoviz, villamos energia, géz és
hirkozlési ellatottsaga teljes, az ingatlan a szennyvizelvezetd haldzatra is ra van
kotve. A telek vizellatasa csak a Dézsa Gyorgy Ut iranyabdl, de onnan harom
helyen is biztositott, a tovabbi, fent emlitett kzmikapcsolatok mind a Ddzsa
Gyorgy ut, mind a Szabolcs utca irdnyabdl rendelkezésre élinak.

vizsgalt tomb és kérnyezete A térség — korabbi barnamezds jellegébdl addddan — teljes kozmUellatottsagot
élvez, a fent mar felsorolt kozm tipusokon tulmenden a tavh§ szolgaltatasra
vald rakotés lehetdsége is rendelkezésre all (tavhd vezeték huzddik a Szabolcs
és Léportdr utcak, valamint a Ddzsa Gydrgy Ut térszine alatt is. A hdrom
telekb8l  6sszevont ingatlan  feltételezhetéen az egyes kdzmivek
vonatkozdsaban tébb bekotéssel is rendelkezik, a szolgdltatok az igényeket
varhatdan ki tudjak elégiteni.
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-------- fejlesztési telek (hrsz.: 28058)

K6zm( Infrastruktura hdlézatok ~
forrds: E-K6zm(i térkép | https://ekozmu.e-epites.hu,

4.4. HUMAN INFRASTRUKTURA

A vizsgalt tdmbben a Szabolcs utca 27. szam alatt 1évé ,Modell Divatiskola”
jelenleg a Keleti Istvan Alapfokd Mdvészeti Iskola és Mdvészeti
Szakgimndzium székhelyédil szolgal.

A F6vérosi Szabd Ervin Konyvtér XlIl. kerdleti fiokkonyvtéra a Lehel utca 31.
szam alatt taldlhatd, a fejlesztési telektdl mintegy 300 méterre. Az Ut
tdloldalan a Prizma Altanos Iskola és Ovoda Egységes Gydgypedagdgiai
Modszertani Intézmény mkodik jelenleg a févarosi helyi védelem alatt
all6 elemi iskola épiletében.

A kozeli, Dévai utca 1-7. szamok alatti épuletben szintén 300 méteres
tavolsagra a XIII. keriileti Onkorményzat Eziist kor Idések Klubja miikadik,
mig tovabbhaladva, a Dévai utcdban a Dévai Fogado Menekiilteket Segit6é
Kozbsségi Haz, valamint a Nyir6 Gyula Korhdz Tud6 és onkoldgiai
gondozdja Uzemel.
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1.1. A FEJLESZTESI TELEK MUKODESE

hrsz.: 28058 A Dozsa Gyorgy Ut 122-124., Szabolcs utca 31/a telkén jelenleg —
feltételezhet&en — hasznélaton kivili beépités all.

A Szabolcs utca irdnyabdl a lakéépllet nyilaszardinak eltavolitasa is megtortént
a kordbbi - a telek Ddzsa Gyorgy ut feldli sarkdban elhelyezked6 — gyalogos
bejarat, és az alagsori helyiségek nyilasai be lettek falazva. Az épllet el6tt
z6ldsavval kialakitott, térké burkolatd, kb. 4 méter széles, gyalogos jarda
huzédik, a zoldsavban a Szabolcs utca kétoldali fasoranak részét képezd, két
id6s (mezei szil — Ulmus minor) faegyeddel.

A Ddzsa Gyorgy Ut 124. szam alatti alagsoros, foldszintes épulet a helyszinelés
alapjan szintén hasznalaton kivilinek tdnik. Az épllet két sajat gyalogos
bejarattal is rendelkezik. A 122. szam alatti, kétszintes, alagsoros épllet mara
szintén Uresen all. Az épllet Dodzsa Gyorgy Uti homlokzatanak
kozéptengelyében gyalogos bejarat, mig attdl keletre gépkocsi behajtdsra
alkalmas kapu is all. A megkozelités egy kb. 5-6 méter széles jardan at
lehetséges, melyet pontszerlen fak (kozonséges japanakacok - Styphnolobium
Jjaponicum) is kisérnek.

A telek dél-nyugati, hdtso traktusanak megkdzelitése a mar a VI. kerllet
kozigazgatdsi teruletéhez tartozd 28224/36 helyrajzi szdmu telken &t
lehetséges. A korabbi — Dézsa Gyorgy ut fel6li — gépkocsi behajtdsra alkalmas
kapu még ma is all, de az ahhoz kapcsolodd tomor keritést mar elbontottak. Az
éplletegység a szomszédos Uzemanyagtoltd dllomas telkén keresztil
kozelithet6 meg, bazalt kockakdves burkolaty Utszakaszon. Az épilet
homlokzata el6tt a feltételezhetéen a kordbban a tehergépjarmdvek
rakoddsat segité, kiemelt részben felllrél fedett, oldalrdl nyitott folyosd
huzodik. A terézvarosi kozigazgatasi oldalon két zold juhar (Acer negundo) és
két jegenyenyar (Populus nigra 'ltalica’) szinesiti a koztertleti zoldfellleteket.

1.2. A KOZVETLEN SZOMSZEDSAG MUKODESE

hrsz.: 28060 A 28060 helyrajzi szdmu telken allé tarsashaz f6bejarata a Dézsa Gyorgy Uti
homlokzat kozéptengelyébe esik, a megkozelités kizardlag gyalog lehetséges. A
bejdrattdl nem messze all meg a 75 és 79 troliviszonylat. A foldszinten olyan, a
dominans lakd funkciotdl eltérd egyéb helyiségek taldlhatdk, mint Barber
Shop, Greek Heaven Gyros & More vendéglatd egység, egy csemege bolt,
valamint egy csomagkuldd pont. A foldszint két szélsé (tlzfal menti pozicidban
|évé) helyisége jelenleg kihasznalatlan. Az épulet Ddézsa Gyorgy ut feldli, azsfelt
burkolatl  jardaszakaszan  kozonséges  japanakacok  (Styphnolobium
Jjaponicum), mig a térkd burkolatl Szabolcs utcai jardaszakaszan egy kislevell
hars (Tilia cordata) all.

hrsz.: 28062 A 28062 helyrajzi szamu ingatlan két irdnybdl s megkozelithets. A telek
beépitésének domindns funkcidjat képz6 Szabolcs utcai  tdrsashaz
megkdzelitése gyalogosan és gépkocsival egyarant lehetséges a homlokzat
kozéptengelyben elhelyezett kapun keresztil. A kapuhoz az épulet el6tt
hizédé jardan at vezeté nyomvonal megkilonboztetett szinl és sullyesztett
szegély(, bordd térkéburkolat vezet. A légifotd alapjan feltételezhetSen telken
bellli parkolasra is ehet6ség van. Az épilet foldszintjén egy Roni ABC is
mUkodik. Az ingatlan déli irdnyd megkozelitése a fejlesztési telek esetében mar
taglalt, VI. kerileti bazalt kockakéves burkolatd Utrdl lehetséges. Az ott a
kétszintes épliletszarnyban miikods Bonex EpitSipari Kft. keritése a telekhatar
meghosszabbitdsaban huzddik, a mogott kulon parkoldfelilet is rendelkezésre
all, beton kordonnal lekeritve.

hrsz.: 28063 A Szabolcs utca 27. szam alatti beépités ,Modell Divatiskoldjanak” gyalogos
fébejarata a homlokzat kzéptengelyébe esik egy fiatal oszlopos lepényfa
(Gleditsia triacanthos 'Skyline') takarasaba.
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Az épllet gépkocsi behajtdja a homlokzat Ddzsa Gyorgy Ut feldli szakaszara
esik, a jarda kialakitdas a mar emlitett, figyelemfelkelt§ kialakitast koveti. A
|égifotd alapjan feltételezhetéen telken bellli parkoldsra is lehet6ség van. A
telek beépitésének hatsd traktusaban kétszintes lakohaz all, mely
megkozelitése szintén a Szabolcs utca irdnyabdl lehetséges.

a tomb tobbi része A tOmb tovabbi telken a Park West lakd funkcidju ingatlanberuhdzds egyes
éplletegységei dllnak, harom Utemre tagolva. Ezek kozll az els6 két Utem
(hrsz.: 28064/1 és 28064/2) mar hasznélatban van, a harmadik atadasa
varhatdan idén megtorténik. Az épiletek megkozelitése a Szabolcs utca
iranyabdl lehetséges mind gyalogos, mind gépkocsis mddon, az abran lathatd
helyszineken. A beépités vasuti terllet fel6li traktusa a kozigazgatasi hatartdl
mintegy 12 méterre el van hudzva, ahol a Park West 1. Gtemének darkados
kialakitasu részén talalhato gyalogos és gépkocsis behajtdn at megkozelithetd
Ut huzodik, mely szintén a beépités megkozelitését és elhagyasat szolgalja,
ugyanakkor kizardlag az ott lakdk szamdra biztosit lehetGséget. A foldszinti
funkciondlis kinalat jelenleg még feltoltés alatt all, az 1. Utem foldszinti
helyiségei azonban mar most is rendelkeznek bérlével, egy sport (Active Sport
Privét Edz6 Studid), egy szolgaltatd (OTP Ingatlan) és egy egészséglgyi-
szolgéltatd (Dogmo Vet Allatorvosi Rendel és Gydgyszertdr) funkcidval. A
beépités el6tt huzodd, térké burkolatd jarddn a Szabolcs utca fasoranak
meglévs, fennmaradt — jellemz8en mezei szil (Uimus minor) és fehér akac
(Robinia pseudoacacia) — egyedei pontszer(ien egészilnek ki, fiatal oszlopos
lepényfakkal (Gleditsia triacanthos 'Skyline').

1.3. HATAROLO KOZTERULETEK JELLEGE ES KIALAKITASA

kozlekedési infrastruktura A Dodzsa Gyodrgy Utrél érkezve a Szabolcs utcai lampas csomdponton keresztil
lehet megkdzeliteni a terlletet. A Ddézsa Gydrgy Ut a vizsgdlt tdmbhoz
kapcsolddo szakaszon 2x2 sdv + buszsav kialakitasu, aszfalt burkolatd II. rendU
féut, kétoldali aszfalt burkolatd jardaval. A Ddzsa Gyodrgy ut gyalogos
keresztezésére a Szabolcs és Vagany utcakndl egyarant lehetdség van.

A vizsgélt tdmb északi hatarat jelent6 Szabolcs utca kétiranyd, domindnsan
bazalt kockakd burkolatu Uttestel, kétoldali térké burkolatu jardaval kialakitott
kozterllet. A kiemelt szegélyszakaszok mentén parhuzamos felallasu
kozterlleti parkoldféréhelyek biztositottak, a Léportar utca és a Ddzsa Gyorgy
Ut kozé es6 szakaszon 76 db. A Szabolcs utca és a Léportar utca
csomopontjanal 4 db kerékpar taroldsara alkalmas kerékpartdmasz is
rendelkezésre all. A Park West lakdpark els6 Gtemének magénutra vezet §
bejdratandl 16 db kerékpar téroldsara van lehetéség az drkad alatt. A Szabolcs
utca észak-keleti irdnyu folytatdsa a Robert Karoly korut irdnydba az Aba utcaig
egyiranyu.

A vizsgalt tdmb nyugati hatdra, az aszfalt burkolatu Léportar utca folytatdsa
lehet a jov6ben, jelenleg épitési felvonulasi terllet.

A szdban forgd kozterlleteken a gépkocsival torténd varakozasra dijfizetés
ellenében van lehetdség. A XIlI. kerlelt Dézsa Gyorgy uttdl délre fekvd tertlete
a ,C” zénaba tartozik, ahol munkanapokon 8% ¢s 18% kazott — legfeljebb 3
oranyi varakozas erejéig — 300 Ft / o¢ra ellenében lehet parkolni a
koztertleteken.

zoldinfrastruktira A hatarold kozterlletek fasitottak, jellemz&en kétoldali fasor kiséri — vagy a
jovBben fogja kisérni (L8portar koz) — azokat. Részletesebb leirdsukat lasd
kordbban: a lll.4.2. pontban, valaminta IV.1.1. - IV.1.2 pontokban).

kézmdi infrastruktira A tomb kornyezetében a kdzmUvesitettség mértéke teljes. Részletesebb leirast
|asd kordbban a Ill.4.3. pontban.
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2. HELYSZiNI FOTOK

A helyi adottsagok fényképes ismertetésését szolgdld helyszini fotdk
2025. oktéerében készlltek. A fotdk bemutatasa harom szinten torténik:

PR J fejlesztési telek,
a vizsgalt tomb,
2.3. akozvetlen szomszédsag és

2.4.  avizsgalt (tagabb) kornyezet

|éptékében.

Az egyes fotdk készitésének megkozelit6leges helyszine és — a 2.1. és 2.2.
alpontok esetében —a latvany iranya az dtnézeti térképen kovethetd.

Atnézeti térkép a fotédokumentdciohoz
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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.1. A FEJLESZTESI TELEK FO

-

s

" ¢ Dézsa Gybrgy it 122. észak-keleti irdnybdl ' d Dézsa Gydrgy ut 122. dél feldl

2.2. A VIZSGALT TOMB FOTOKON

a Dézsa Gydrgy ut 126. = Szabolcs utca 31/b
forrds: sajat foték (Urban-Lis Studid Kft.)
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] FJ
\ LA AL |ﬁ 7-“ ='
. w1

h Szabolcs utca 17-25. (Park West 3.) i Léportdr utca, kézteriilet | hrsz.: (28064/4)
forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.)
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Dézsa Gorgy ut 120. (Budapest VI. kertilet) —1. (Budapest XI ker(Jet) Dézsa Gorgy ut 47. = Szabolcs utca 33-35.
— lizemanyagtélté dllomds — Févdrosi Allat és Névénykert — — Nemzeti Népegészségiigyi és Gyogysz. Kzp.

4 A ' 1
= P .

Ddézsa Gyérgy ut 49. = Szabolcs utca 36/a-b Dézsa Gyérgy ut 49. = Lehel utca 35-37. Dézsa Gorgy ut 128-130.= Szabolcs utca 34.
— Star Park 6rzétt parkold teriilet  — Honvédelmi Minisztérium Hatésdgi Hivatal — Spirdl Irodahdz

S, 4
Léportdr utca 3/b

m Léportdr utca 8. n Szabolcs utca 12-16.
forrds: sajat foték (Urban-Lis Studid Kft.)
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N

Szabolcs utca 9 Szabolcs utca 11-13. ) Szabolcs utca 15.

WestSideGrand 2. (Dévai utcdbol) West Side Grand 1. a jévébeli Park West Rise telke (vdrhatd dtadds 2027.)
2.4. A VIZSGALT (TAGABB) KORNYEZET FOTOKON

Lehel utca 17/d = L6portdr utca 18. Léportdr kéz, az utca felé tekintve

\ll =

Lehel utca 14. = Taksony utca 1/a-b Dézsa Gorgy ut 136. = Lehel utca 16.
Székesfévdrosi miihelybérhaz Prizma Altanos Iskola és Ovoda Egységes
Gydgypedagdgiai Mddszertani Intézmény

forrds: sajat fotok (Urban-Lis Studio Kft.)
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HATALYOS SZABALYOZASI KORNYEZET

I. HATALYOS FOVAROSI SZABALYOZAS
1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE

Az 50/2015.(1.28.) F6v. Kgy. hatadrozattal elfogadott, a 364/2021.(11.24.)
Fév. Kgy. hatdrozattal modositott Budapest Févaros Telepilésszerkezeti
Terve (TSZT) rogziti a tertletfelhasznalasi kategdriakat, a kozlekedési
infrastruktira elemeket (meglévé/tervezett), az épitett kornyezet
védelmét biztositdé elemeket, a zoldfelllet-, tdj- és természetvédelmi

elemeket, a veszélyeztetett és veszélyeztet§ tényez@jl terlleteket és az
egyéb védelmi, korlatozasi terileteket.

1.1. FUNKCIONALIS SZERKEZET ES TERULETFELHASZNALASI TERVLAP

funkcionalis szerkezet A TSZT Funkcionadlis szerkezeti tervlapja a vizsgalt tdmbot vegyes
hasznalatu intenziv varosias teriilet részeként rogziti, mely kozel esik a
Varoskozpont-fékdzpont hatdrahoz és része az Nyugati palyaudvar

Budapest funkciondlis szerkezete Budapest funkciondlis szerkezete (részlet)
- Vegyes haszndlatu, magas intenzitasa / intenziv vérosias teriilet =—— Szerkezetalakito fejlesztés| céltérség - vegyes haszndlattal
E—| Vegyes haszndlaty, intenziv és laza / laza vérosias teriilet % Jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezd egyéb terlletek
I ecybefigad, jelentds kiterjedést gazdasagi terilet 8 /4 Varosi park (meglévs / tervezett)
Vdrosiizemeltetést szolgalo jeletds kiterjedés( terlilet / Repiilétér Jelentds tkoldgiai potenciallal rendelkez6 6sszefliggd teriilet
|—| Jelentds kbzosségi rekreacios célu terillet, jelentds zoldterdlet Zaldfeliiletfejlesztés az Gkoldgial potenciallal rendelkezd teriileten
I] Erdé, természetkozeli terilet / Mez6gazdasagi terllet ‘ Temetd

r / , Kiemelten védendd karakterd, jelentfs kiterjedés( terilet B I veratetfejleszts hatasu uj koriranyu kez(ti elem

= s roskézpont - fékéizpont hatéra u [] D Belsé varosrészeket tehermentesitd 0 kérirany( kozuti elem

@ Mellékkbzpont E Kézati, vasuti, gyorsvasiti infrastruktira (meglévé / tervezett)

@/fpj Gyorsvasuti megalld (meglévé [ tervezett)

@ Intermodalis mellékkbzpont .
Orszagos jelentdségli kikoté (meglévé / tervezett
@ Nemzetkozi szerepl intermodalis kézpont ’j’“TI 805 & (meg / )
. . " . v+ Logisztikai kézpont
@ Kiemelt jelentdségl helyi kbzpont o 8 P

forrds: TSZT-2021

LA tervben vegyes haszndlatu, szerkezetalakito fejlesztési céltérségkent kijelolt
tertiletek alapvetéen a jelentds vdltozdst igénylé tertileteket foglaljgk
magukba. (... )

Ezek a vegyes haszndlatu, szerkezetalakito fejlesztési céltérségek strukturdlis
szempontbdl kiill6szerden lefedik a belsé és elbvdrosi zona k6zétti dtmeneti
térséget. Hatdsfokukat néveli, hogy mindegyik céltérség meglévé vagy
tervezett kétottpdlyds kbzlekedéshaldzati elem mentén helyezkedik el, ezért
szerkezeti szempontbol az atmeneti zona hatékonyabbd tételét is szolgdljak. A
killészerti elrendezés az egyenletes terhelés irdnydba vezet, ami dltal a maindl
kiegyensulyozottabb vdrosszerkezet jon Iétre, és egyben a kompaktsdg
irdnydba hat.”
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teriiletfelhasznalds A TSZT Szerkezeti tervlapjanak Terlletfelhaszndldsi térképe a vizsgalt
tombot Vi-1 jelii Intézményi, jellemzben zdrtsoru beépitésii teriilet

tertletfelhaszndlasi kategdridban rogziti.

A tdmb része annak egy nagyobb kiterjedés( ,Jelentés vdltozdssal érintet
teriilet” lehatdroldsnak, mely Nyugati palyaudvar és a Ddzsa Gyodrgy Ut,
valamint a Lehel és a Podmaniczky utcak kozott kerdlt kijelolésre a VI. és a
XIll. kerlletek tertletén.

A tdmbbel kozvetlendl hataros VI. kerUleti terlletrészen rogzitésre kerilt a
,szerkezeti jelentéségii zéldfeliileti kapcsolat”, mely a vasuti terllet
mentén kondicionald és ahol az adottsdgok lehetévé teszik kozcély,
rekredcios zoldfellletek |étrehozasat irdnyozza eld.

A vasuti terlleten , Tébbszintes tertiletfelhaszndlds” is jeldlésre kerdlt, ahol
a Kok jell Kotottpdlyds kbzlekedési tertilet a meghatarozd, a masodlagos a
Vi-1 jelli Intézményi, jellemz8en zdrtsoru beépitésii teriilet.

1. szerkezeti tervlap — Teriiletfelhaszndlds
forrds: TSZT-2021

1.2. SZAKAGI TERVLAPOK

miivi értékvédelem

kozlekedés magassagi korlatozasok

\ A
AR
T

R A B a0 2 AN

’ 3
3.b. szerkezeti tervlap — Epitett kérnyezet
védelmével kapcsolatos magassdgi
korldtozdsok teriileti lehatdroldsa

2. szerkezeti terviap —

Kézlekedési infrastruktura Mds jogszaballyal érvényesiié

mlivi értékvédelem
forrds: TSZT-2021

A tombot hatarol6 Dézsa Gyorgy Ut,
valamint a Vagany utca és a Lehel utca Il
rendd féut.

A telepulésszerkezeti jelent6ségl
kerékpdros infrastruktira nyomvonaldnak
meglévé szakasza jelolt a Vagany utcaban
és a Dodzsa Gyorgy ut Véagdny utcatol
keletre esd részén, tervezett szakasza
jelolt a Dozsa Gyorgy ut Vagany utcétdl
nyugatra esd részén.

A meglévé vasutvonal és a lehel utcdban a
meglév6 villamosvonal is feltlintetésre
kerult.

A tombot nem érinti mdvi értékvédelmi
elem.

A tomb teriletén rogzitésre kerilet a
W pdrkénymagassdgi kategoria”, mely
egyes valtozassal érintett, jellemzéen Uj
beépitésli  terlleteket érinti.  Ennek
megfeleléen a XIll. KESZ a témbben az
utcai parkanymagassaggal szabalyoz.
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zoldfeliilet

4. szerkezeti terviap —
Zéldfeliilet, tdj- és természetvédelem

kornyezetvédelem

&

5. szerkezeti tervlap — Kérnyezetvédelem,

veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdji

.
o Q <> S
s ) SN KN
il o A\ NN GO
~ —p P NCRANES = NOA NK

6. szerkezeti tervlap —
Védelmi, korlatozdsi teriiletek

teriiletek
forrds: TSZT-2021
A Ddzsa Gyorgy ut mentén | A vizsgdlt tomb egésze része a | A vizsgdlt tdmb egésze része a
L, Teleplilésképvédelmi jelentéségli meglévd | ,VizminGségvédelmi  teriilet — dvezete” | , Teleplilésszerkezet alakitdsdt befolydsolo

lehatarolasnak. A tomb nyugati része | barnamezds teriiletek” lehatarolasnak.
,Potencidlisan talajszennyezett tertilet”
lehatdroldssal  érintett, melybe nem
tartozik bele a fejlesztési telek (hrsz.:

28058).

2. FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZAT

A 13/2021.(11l.4.) F6v. Kgy. rendelettel mddositott 5/2015.(11.16.) Fév. Kgy.
rendelettel jovdhagyott Févarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) hatarozza

meg az egyes terlletfelhasznaldsi kategodridk beépitési slrliségét, egyes

teriiletek beépitési magassagat, és azokat az elirasokat, melyeket a
kerileti szint( épitési szabalyzatnak figyelembe kell vennie.

fasort” rogzit a térkép.
A ,Vasutvonalak védétavolsdga” a tomb
nyugati részét érinti, a fejlesztési telket
(hrsz.: 28058) mar nem.

Az FRSZ 1. melléklete szerint a vizsgalt tdmbot is magaba foglald Vi-1 jeld
Intézményi, jellemzéen zdrtsoru beépitésii teriilet teriletfelhasznaldsi
egységhben

beépitési slirliség és infrastruktura elemek

FUARUT )

A
j o azaltaldnos beépitési slrliség — bsa — értéke 3,75,

o aparkoldsi beépitési slirliség — bsp — értéke 1,5.

o

A hatalyos KESZ betartja a beépitési slriiség értékeit. A KESZ modositas

nem irdnyul a szintterlleti mutatok emelésére, igy a beépitési slirlség
igazolasdra nem lesz szlikség.

o5 yi-1:5‘g?:"(:">}
4 “

v

}

|

Az FRSZ 1. melléklete a TSZT-vel azonos mddon rogziti a ,Jelentés
valtozdssal érintett terllet” lehataroldst, melynek a vizsgdlt tomb is része.

Az FRSZ 1. melléklete az infrastruktira elemek kozil a TSZT-vel azonos
maodon rogziti a meglévd és tervezett ,Telepllésszerkezeti jelentGségl
kerékparos infrastruktira nyomvonal”-akat a DUzsa Gyorgy Ut és a Vagany
utca mentén.

1 p . .‘ 7 ﬁ 3 4

Uniear & nia Red /- N 43;,‘{’)‘(3'75)%%;\0)* ;
1. melléklet — A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési
slrlisége és az infrastruktura elemek — részlet

forrds: FRSZ-2021

A TSZT a Vi-1 jell terlletfelhaszndlasban 10%-ban hatdrozza meg a
zoldfeltleti atlagértéket, melyet a hatdlyos KESZ betart. A KESZ modositas
nem iranyul a kialakitandé legkisebb zoldfellleti mérték megvaltoztatdsa,
igy a zoldfellleti dtlagérték igazolasdra nem lesz szlikség.

Az FRSZ 3. melléklete a TSZT 3.b. mellékletével azonos médon a vizsgalt
tOmbot a lll. parkanymagassagi kategoriaban rogziti.

beépitési magassag
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3. KESZIiTES ALATT ALLO UJ TELEPULESTERYV

Folyamatban van az Uj F&varosi Telepllésterv készitése. A FGvarosi
Telepilésterv a Févarosi Telepllésfejlesztési Tervbdl (FTT) és a Budapest
Févaros Rendezési Szabalyzatabdl (BFRSZ) fog allni, és a jelenleg hatalyos
Budapest 2030 Varosfejlesztési Koncepciot, Otthon Budapesten Integralt
Telepilésfejlesztési Stratégiat, a F&varosi Rendezési Szabadlyzatot és a
Teleplilésszerkezeti Tervet fogja felvaltani.

Budapest FGvaros Rendezési Szabalyzatdban Budapest Févaros Rendezési Szabalyzataban (BFRSZ) a vizsgalt tombben a
BFRSZ kialakult allapotoknak megfeleléen valtozik a terilethasznalat: a tomb
lakdépiletekkel beépllt része Ln-2 jell, Nagyvdrosias, jellemz8en zdrtsort
keretes beépités(i terllethaszndlatba kerll, a Dézsa Gyorgy ut melletti, kisebb
keleti része marasd Vi-1 jelli Intézményi, jellemzBen zdrtsoru beépitésd
teriilet tertlethaszndlat. Ez utdbbiba tartozik a fejlesztési telek is.

Az elmult években megvaldsult beépitéseknek koszonhetéen a tombrél lekerdl
a jelentds vdltozdssal érintett tertilet” jelolés.

hatalyos FRSZ tervezett BFRSZ

K-Hon:2.5 (2.0+0.5)

S
» g

¥ - L@@x-
Vi-1:5.5 (4.0+1.5)

Vi-1:4125 (3.0+1.25)
L]
-*

AN NN 5 3 2 2
PSSRt sI TR ER. NN o Ln-1:4.75((3.25+1.5)
forrds: FRSZ-2021 forrds: BFRSZ tervezet — partnerségi dokumentdcio

Févarosi Telepiilésfejlesztési Terv FTT A Févarosi Telepilésfejlesztési Terv Fejlesztési tervlapjanak

o Terlletfelhaszndldsi térképe a vasuti terlletek mentén a hatalyos
TSZT-vel megegyez6en megdrzi a ,szerkezeti jelentdségl zéldfeliileti
kapcsolat” jelolést,

o Beépitési magassagi térképén a tomb mar nem szerepel a /.
pdrkdnymagassagi kategorid”-ban, mivel kikerUlt ,jelentds vdltozdssal
érintett teriilet”-ek kozul.

2 N o N
% 7

Fejlesztési tervlap — Fejlesztési tervlap —
1. Teriiletfelhaszndlds 3. Beépitési magassdag
forrds: FTT tervezet — partnerségi dokumentdcio
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. HATALYOS KERULETI EPiTESI SZABALYZATOK

1. XI1l. KERULETI KESZ 14/2021. (V1.29.) ONKORMANYZATI RENDELET

A 14/2021.(V1.29.) 6k. rendelettel jovahagyott Kertileti Epitési Szabalyzat rogziti
az épités helyi rendjére vonatkozd el6irdsokat, tobbek kozodtt az épitési
Ovezetek és Ovezetek besoroldsat, a beépitési paramétereket, az dltaldnos és
Ovezeti el6irdsokat, és egyes esetekben a kiegészitd terileti elGirasokat.

1.1. OVEZETI STRUKTURA, OVEZETI BESOROLAS

A vizsgalt tomb hatalyos épitési dvezete: Vi-1/Z-15.

Ebben a jellemzéen intézményi éplletek elhelyezésére szolgdld épitési
Ovezetben, ahol a lakaslétesités is megengedett, a beépitési mod altaldnos
zartsoru.

Kulon részletes dvezeti el6iras a Vi-1/Z-15 Gvezetre nem kerllt meghatérozésra.

A Vi-1 jelli és a Vi-1/Z jel(i Gvezetekre vonatkozd szabalyokat a KESZ 55-56.§-i
tartalmazzak.

A paramétereket a KESZ 3. melléklet 10. tablazata rogziti.

Ovezeti tervlap — részlet
forrds:KESZ - 1. fiiggelék

70 4,25 arkany-
Vi-1/2-15 z 3000 18 100 3,751 3 15 parkany
85 F 025E magassag

Z altalanos zartsoru
F  kizérolag Foldszint (29.8)

L altaldnos szintterilet tobb mint 50%-at meghaladdan lakdsokat és azokhoz tartozé kiszolgdld helyiségeket magaba foglald lakééplilet,
vagy a lakérendeltetés( éplilet (2.§ 29.) esetén alkalmazhato érték (29.§)

E szintterileti mutato tobblet kedvezmény: a 33. § szerint, energiamindsitéssel rendelkez épilet esetén (29.§)

forrds: hatdlyos KESZ 3. sz. melléklet 7. szamu tdbldzat 18. sora

1.2. A KESZ OVEZETI ELOIRASAI

A KESZ a Vi-1/Z-15 jel(i épitési dvezetre kiilon dvezeti elSirdsokat nem rogzit,
csak a Vi-1 jell épitési Ovezetekre egylttesen vonatkozo el6irasokat hataroz
meg. Az aldbbiakban a fejlesztés és a KESZ mddositas szempontjabdl relevans
szabalyok kerilnek bemutatasra.

KESZ hatélyos normaszoveg A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

53. A Vi-1, Vi-2, Vi-3 intézményi épitési 6vezetek altalanos elGirasai

KESZ 55.§ | (3) Az épitési dvezet részletes elSirasat kell figyelembe venni, ha az | Az el8irds biztositia az Gvezeti elGirdsban rogzitésre
altaldanos Ovezeti elGirastdl eltéréen szabalyoz. keriil6 szabalyok ,elsébbségét” az altalanos Ovezeti
elGirasokhoz képest.

A hatélyos KESZ a Vi-1/Z-15 jelii épitési Svezetre nem
rogzit elGirasokat, de a KESZ médositasi javaslat erre fog
vonatkozni.

(4) Az épulet rendeltetése )

) A fejlesztési elképzelés a hatalyos elGirasnak megfelel.
a)...
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KESZ 55.§

j) lakas - ha az épitési 6vezet kifejezetten nem tiltja -,

rendeltetés lehet, mely rendeltetések és 06nallé rendeltetési
egységek egy épileten belll vegyesen is kialakithatok és
kiegésziilhetnek az épllet fenntartdsdhoz, mikodtetéséhez
sziikséges mas rendeltetésekkel (kiilonosen sajat raktar, iroda).

(8

Udvari épiiletszarny az utcai telekhatartél vagy az el6kerti
hatarvonaltdl szamitott 24 méteren tul

a) nem létesulhet azon a telekhatéron, ahol a szomszédos telken a
telekhataron nem all éplletszarny, tovabba

b) kizardlag akkor csatlakozhat tiizfalasan a szomszédos
telekhataron (oldalsé és hatso telekhatar), amennyiben az ott
|évé éplilet tlizfalanak magassaga legalabb a Pmu értéket eléri, és

c) az Uj épulet csatlakozd épuletrészének legmagasabb pontja a
szomszédos csatlakozo épiilet tlizfalanak magassagat legfeljebb
1,0 méterrel haladhatja meg.

A fejlesztési elképzelésben varhatéan nincs szandék
udvari épiiletszarny kialakitasara.

Amennyiben mégis, akkor arra az elGiras betartasaval
keriilhet sor azaz csak akkor, ha a szomszéd épiilet
téizfalanak magassaga eléri a 21 métert.

(9) ) AZ, ZSZ jelii ovezetekben

a) épiiletkoz létesithetd, kivéve, ha az épitési ovezet kifejezetten
tiltja, vagy a Szabalyozasi terv kotelezd épitési vonalat rogzit,

b) épiilethézag nem létesithetd.

A fejlesztési elképzelésben varhatéan nincs szandék
udvari épliletkoz kialakitasara.

(10) A pinceszint vagy a mélygarazs feletti 50 négyzetmétert meghaladd
zaréfodém terlletének minimum 25%-an, legalabb félintenziv
z6ldtet6t kell [étesiteni.

A fejlesztési elképzelés az elGiras betartasaval

valésithaté meg.

(12) A ZU és a Z jelli épitési ovezetben a foldszinti beépités mértéke
akkor novelhetd az altalanos beépitési mértékhez képest, ha

a) a 3. melléklet a foldszintre vonatkozé novelt értéket is rogzit
(F§), és

b) a féldszinten nem létesiil lakas, 6nallé raktarozas, a foldszint
beépitett alapteriletének 25%-at meghaladé aranyban gardzs, és

c) a foldszintes épiiletrész feletti 100 m2-t meghalad6 zaréfédém
teriiletének
ca) legalabb 50%-an,
cb) minimum 50 centiméter termGréteg vastagsagu,
cc) kétszintes ndvényallomanyd, intenziv zoldtetd létesl,
kivéve, ha Uvegtetdvel fedett a foldszinti épiiletrész teriiletének
legaldbb 50%-a, vagy a foldszinti épliletrész zar6fodémének
mérete kisebb, mint a 3. mellékletben megengedett éltalanos
beépitési mérték +10%.

A KESZ 3. melléklete a Vi-1/Z-15 jel(i vezetben a
terepszint feletti beépitési mértéket 70 %-ban
hatarozza meg és lehet6vé teszi a foldszint 85%-os
beépitését, amennyiben a b) és c) pontban régzitett
feltételek egyiittesen teljesiilnek, azaz:

e a foldszinten nem létesil vagy a korlatozé
mértéket meghaladd aranyban nem létesiil
b) pontban tiltott vagy korlatozott
rendeltetés, és

e a foldszintes épiiletrész feletti zar6fodém
»20lditésére” vonatkozé feltételek
teljesiilnek.

(13) A személygépjarmiivek telken belil - a (14) bekezdés utcafront
kialakitdsara vonatokozé rendelkezéseinek egyiittes betartasaval -

a) az éplilet mélygarazsaban vagy a telken bellli 6nallo
mélygarazsban,

b) ha a legnagyobb megengedett foldszinti beépitettség 100%,
akkor a foldszinti teremgarazsban, valamint

A Vi-1/2-15 jelli épitési 6vezetben a hatalyos féldszinti
beépitettség nem haladhatja meg a 85%-ot, igy a
foldszinti teremgarazs kialakitasa jelen elGiras alapjan
nem megengedett. Ugyanakkor a kizarélag a Vi-1 jell
épitési Ovezetekre vonatkozé 56.§ (2) j) ja) alpont a
foldszinti teremgarazs kialakitasat megengedi.

c) ha az épitési OGvezet részletes elGirasa, vagy a XVII. fejezet
Kiegészit6 elGirasa azt kifejezetten rogziti

ca) féldszinti, emeleti teremgarazsban,
cb) meghatarozott aranyban felszini parkoldban,

helyezhetdk el, utca fell nyilé garazssor e célbdl nem létesithetd.

Amennyiben a fejlesztés igényli a féldszinti teremgarazs
kialakithatosagat, akkor tul az 56.§ (2) j) ja) alpontban
foglaltakon, az a KESZ médositas soran a Vi-1/Z-15 jel(i
épitési ovezet részletes elGirasaként is meghatarozhato.
(Onkormanyzattal valé egyeztetés alapjan donthetd el,
hogy sziikséges-e.)
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KESZ 55.§

(14) A ZU és a Z jelli épitési ovezetben a foldszinten el6kert hianyaban

a)az utcai homlokzat felé a személyi- és garazsbejaratokon,
valamint miszakilag sziikséges helyiségeken kiviil egyéb, nem
parkolasi vagy - a kukataroldn kivil - nem tarolasi célu
helyiséget kell elhelyezni a b) pont figyelembevételével,
kilonosen kozhasznalatu rendeltetési egységet, vagy az épllet
kozOsségi hasznalatl helyiségét, irodai rendeltetési egységet,
valamint egyéb a teriilet haszndlatat szolgdld, azt nem zavard
rendeltetési egységet, valamint;

A fejlesztési elképzelés az elGiras betartasaval

valésithaté meg.

fejezet Kiegészits elGirasa kifejezetten lehet6vé teszi és kiilon
nem szabdlyozza a foldszinti teremgarazs létesitését, akkor
annak kozterllettel hataros része nem haladhatja meg az utcai
homlokzat hosszanak

ba) kétharmadat, legfeljebb 30 méteres telekszélesség esetén,
bb) felét, a 30 méternél nagyobb telekszélesség esetén, és

Amennyiben a KESZ médositas alapjan lehetévé valik
a foldszinti teremgarazs létesitése, akkor az, az elGiras
betartasaval valésithaté meg.

Ugyanakkor a kizardlag a Vi-1 jelli épitési dvezetekre
vonatkozé 56.8 (2) h) pont azt irja el6, hogy az utca
felé kozforgalmu és kozhaszndlati rendeltetési
egységek és irodak létesithetdk.

c) az utcai homlokzat tomor vagy nyilaszardkkal nem tagolt falként
kialakitott hossza nem haladhatja meg a telekszélesség felét.

A fejlesztési elképzelés az elGiras betartasaval

valésithaté meg.

54. A Vi-1 jel(i épitési ovezetek elGirasai

KESZ 56.§

(1) A Vi-1 jel(i épitési ovezetek teriiletén a beépitési mod - a Rendelet

vonatkozé szabalyai szerinti épliletelhelyezéssel -
a) a Vi-1/Z jeli épitési 6vezetekben altalanos zartsoru

A Vi-1/2-15 jel(i épitési Ovezet beépitési méddja
altalanos zartsoru. Az épiiletelhelyezésnél ezt kell
figyelembe venni.

(2) A Vi-1/Z jelii épitési dvezetek teriiletén - az 55. § rendelkezéseinek

egyidej(i betartasa mellett -

a)...
b) hatsokert altalanos zartsoru vagy keretes beépitésnél

ba) 35 méteres vagy annal kisebb telekmélység esetében 0
méter

bb) 35 méternél mélyebb telek esetében 6,0 méter,

bc) 50 méternél mélyebb telek esetében 12,0 méter,

A fejlesztéssel érintett telek saroktelekként és/vagy
atmenG telekként értelmezhetd.

c) lakas nem létesithetd az épitési Gvezetek
ca) Véci ut,
cb) Rébert Karoly kordt,
cc) Dézsa Gyorgy ut

feldli telkein,

A KESZ médositas f& célja, hogy a Dézsa Gyorgy Ut
felli  homlokvonallal is rendelkez6 telekre
vonatkozdan a lakaslétesités lehetdségét biztositsa.

A KESZ 55.§ (3) bekezdése biztositja annak
lehet&ségét, hogy a Vi-1/Z-15 jelli épitési dvezet

részletes elGirasa jelen elGirastol eltérjen.

h) foldszinten az utca felé csak a kornyezé teriilethez ill6
kozforgalmu és kozhasznalatu rendeltetési egységek, tovabba
irodak létesithetdk, kivéve meglévé éplilet magasfoldszintjén;

i) kereskedelmi rendeltetés esetén a bruttdé kereskedelmi

szintterilet

ia) az épulet pinceszintjén, foldszintjén és I. és Il. emeletén
Osszesen legfeljebb 6.000 négyzetméter;

ib) az éplletben 6sszesen legfeljebb 10.000 négyzetméter a 15.
§ figyelembevételével, tovabba

ic) ...

Az ismert fejlesztés nem szamol kereskedelmi

rendeltetéssel.

j) a személygépjarmiivek telken beliili elhelyezése
ja) mélygarazsban és részben foldszinti teremgarazsban,
jb) ...
torténhet;

Tekintettel az 55.§ (13) bekezdésre, amennyiben
sziikséges a foldszinti teremgarazs létesitése a KESZ
moédositas soran a Vi-1/Z-15 jelli épitési ovezet
részletes elGirasaként is meghatdrozhaté.
(6nkormanyzattal valé egyeztetés alapjan donthetd
el, hogy sziikséges-e.)
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KESZ hatal

1.3.

A KESZ TOVABBI RELEVANS ALTALANOS

ELOIRASAI

A KESZ tovabbi &ltaldnos el6irdsai a teljesség igénye nélkiil keriilnek

bemutatasra, elsGsorban a fejlesztés szempontjabdl

relevans szabalyok

kiemelésével és értékelésével.

yos normaszoveg

A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

1. A rendelet hatalya és alkalmazasa

KESZ 1.§ (8) Az épitési Ovezet, vagy az Ovezet elGirasat (tovabbiakban: ovezeti
el6iras) kell alkalmazni, ha az az I-X. Fejezet &ltalanos elSirasatsl | Az elSirds biztositja az évezeti el8irdsban régzitésre
eltér. Amennyiben a Szabalyozasi terv vagy a XVII. Fejezet Kiegészits | keriil6 — szabdlyok ,elsSbbségét” az dltalanos
eléirasa az |-X. Fejezet &ltalanos elSirasahoz, vagy az ovezeti | elSirasokhoz képest.
el@irashoz képest masként rendelkezik, akkor a Szabalyozasi terv, | A KESZ médositasi javaslatban erre figyelemmel kell
vagy a XVII. Fejezet Kiegészité elGirasanak rendelkezését kell | |enni.
betartani az altalanos eliras, vagy az vezeti elGiras helyett.

9. elsérendii zoldfeliilet kialakitas helye: melynek lehatdrolasan belll | A hatdlyos szabalyozasi terv a fejlesztéssel érintett
legaldbb a Szabdlyozasi terven meghatdrozott aranyban | telken az elsérend(i zoldfeliilet kialakitas helyét
teljesértékd, ald nem épitett zoldfellletet kell l1étesiteni; régziti 60%-os arannyal.

34. méasodrendii zéldfeliilet kialakitas helye: melynek lehatarolasan | Amennyiben az épitési hely szabalyozasi terven valé
bellil legalabb a Szabalyozasi terven rogzitett aranyban teljes értékdi grafikus rogzitésével sziikiil a beépitési konfiguracio
vagy tetékerti zoldfeluletet kell [étesiteni; mozgastere (pl. terepszint felett is beépithet épitési

hely kisebb lesz) indokolt feliilvizsgalni a lehatarolas
térbeli pozicidjat és a zoldfeliileti lehatarolas tipusat
is.
5. Kdzhasznalatu teriiletek és gyalogoskapcsolatok kialakitasa Onkormanyzati elvaras alapjan a KESZ médositasban
varhatoan alkalmazasra keriil6 szabalyozasi elemek
KESZ 6.§ (1) A nem kozterileti ingatlan e célbdl meghatdrozott teriilete akkor

vélik kozhaszndlatu teriiletté, ha az érintett tulajdonos és az
O6nkormanyzat az err6l sz6l6 - a telken ennek érdekében szolgalmi
jogot alapitd - szerz6dést megkototték, és azt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezték.

2

A Szabalyozasi terven jel6lt ,kézhaszndlatra javasolt telekrész”
vagy a ,javasolt gyalogoshdlozat telken dtvezeté szakasza javasolt
kozhaszndlattal” jel6lés nem kotelez6.

(3)

Az (1) bekezdésben foglaltak szerinti koézhaszndlatd terilet
kialakithatd akkor is, ha a Szabalyozasi terv azt nem jeldli.

(4) K6zhasznalatu teriilet
a) kozvetlendil a kozteriilethez kell, hogy csatlakozzon,

b) tertiletén a kozlekedési funkcidk koziil csak gyalogos- és
kerékparos feliilet, az ingatlanok kiszolgalasat biztosité
gépjarmiikapcsolat, valamint kézcéli személygépjarm(i parkold
létesithetd,

c) terllete az épitési helyen beliil a terepszint alatt beépithetd, és
d) az éplilet szabadon &tjarhato részeként (arkad, atjard, passzazs is
kialakithato,

e) a koz szdmara vald hasznalatanak idébeni korlatozasa, vagy
lekeritése csak (1) bekezdés szerinti szerz6dés alapjan lehetséges.

A fejlesztési elképzelés részeként kozhasznalatu
teriilet az elGirasok betartasaval alakithaté ki.

6

A Szabdlyozasi terv feltiinteti a ,javasolt gyalogoshdlozat telken
dtvezeté szakasza javasolt kézhaszndlattal” jelolést, melynek
kialakitasa soran - ha a XVII. Fejezet Kiegészitd elGirasa nem
rendelkezik masként - a gyalogos nyomvonal

a) a tdmbon belil a beépités figyelembevételével rugalmasan
alakithaté a kozteruletek kozotti iranyok megtartasaval, és

b) az atvezetése az épllet(ek) foldszintjén, passzazson vagy
arkadositott tertiletén is torténhet, tovabba

részeként koézhasznalatu
elGirasok betartasaval

A fejlesztési elképzelés
gyalogos atvezetés az
alakithato ki.
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A KESZ médositasra vonatkozé megjegyzés

KESZ 6.§

c) kozhasznalatu kialakitasa esetén a szabad atjaras szélessége
legalabb 3,0 méter, és

d) a hasznalata - a kozteriilettel parhozamos arkad kivételével -
id6ben korlatozhato.

18. A zartso

ri beépitési modu teriiletek altalanos elGirasai

KESZ 19.§

(1) A zartsoru beépitési mod szerinti épitési hely (a tovabbiakban:
zartsoru épitési hely) épitési hatarvonalai azonosak a telek
hatarvonalaival, kivéve,

A hatdlyos szabalyozasi terv grafikus épitési helyet
nem rogzit, igy a fejlesztéssel érintett telek egésze
épitési hely. (Ahol az épiiletelhelyezés szabalyai
betartanddk.)

a) ha a zartsoru beépitési modu teriletekre vonatkozo altalanos
el6irasok, vagy az épitési vezet elGirasa masként rendelkezik,
tovabb3,

b) ha a Szabdlyozasi terv épitési helyet, el6kertet, épitési
hatdarvonalat rogzit.

Grafikus épitési hely rogzitése a szabalyozasi terven
indokolt az 6nkormanyzati elvarasok tiikrében.

a) a beépitési mértékbe beszamito részeinek elhelyezése az épitési
Ovezetben rogzitettek alapjan lehet

aa) zartudvaros vagy altalanosan zartsoru,

b) a beépitési mértékbe nem beszamité épliletrészei az épitési hely
egész  terlletén elhelyezhet6k, a vonatkozd elGirdsok
figyelembevételével, tovabba

A Vi-1/2-15 jelli épitési Ovezet beépitési mébdja
altalanos zartsoru. Az épiiletelhelyezésnél ezt kell
figyelembe venni.

épitési vonal, melyen az épiilet tiizfallal all, és csatlakozik a
szomszédos éplilethez, kivéve a légudvar, a légakna szakaszara es6
részét. Nem kell az épitési vonalon allnia az épiletnek az éplletkoz,
az épulethézag kialakitdsa, a telek oldalhatdran kozos nyitott udvar,
épulet-hatraléptetés, tovabba a ZSZ jelli épitési Gvezet szabdlyai
szerint elhelyezett épliletrész esetén.

Az épliletelhelyezésnél az elGirast be kell tartani.

(5) Erkély, terasz, tetGterasz jarhato fellletének legkisebb tavolsaga a
telekhatdrtél zartsoru épliletcsatlakozas esetén legalabb 1,0 méter.

Az épiiletelhelyezésnél az elGirast be kell tartani.

19. A zartso

ri beépitési modu teriiletek altalanos elGirasai

KESZ 20.§

(2) Az altalanos zartsoru beépitésre kijelolt ,,2” jelii épitési 6vezetben a
telek az utcai telekhatartol, vagy ha van, akkor az el6kerti hatarvonaltol
szamitott 24 méteres teleksiavban teljes mértékben beépithets, az
ehhez a savhoz képest a telekbels6be benyulé épiletrész, udvari
épuletszarny létesitése soran

a) a telek belsé részén az elhelyezésiik nem meghatarozott, ha
azok a 24. § szerinti tavolsag figyelembevételével a szomszédos
ingatlanok beépitését nem korlatozzak;

A 24.§ a telepitési tavolsagot hatarozza meg, tehat a
telek belsd részén a telepitési tavolsag megtartasaval
telepithetdk az épiiletrészek.

c) a szomszédos telek hataran akkor helyezhet6 el a 24 méteres
savon tul tlizfalasan uj épuletszarny, ha az adott telekhataron allé
meglévé szomszédos épiilet takaratlan tiizfalanak magassaga
legfeljebb 3,0 méterrel kisebb, mint a szomszédos telekre
vonatkoz6 Pmu értéke;

21-3=18 méter magas tlizfal mellett létesiilhet Uj
épiletszarny tlizfalasan. Ennél az altalanos elGirasnal
azonban szigorubb a Vi-1 jelli 6vezetekre (is) vonatkozé
55.8 (8) bekezdés, mely szerint a szomszéd tlizfalnak
legaldbb a Pmu értékkel megegyezének, azaz 21
méternek kell lennie. A szigortibb elGirast kell betartani
udvari szarny létesitése esetén.

23. Telepité:

si tavolsag a zartsoru beépitési médban

KESZ 24.§

(1) Az OTEK szerinti telepitési tavolsag a zartsoru beépitésii Z, ZU, ZK,
7Sz jelzésii, valamint az Ln—-2/A és Vt-V/A jelzés(i egyes épitési

A Vi-1/Z-15 épitési dvezetben a telepitési tavolsag 21
méter.
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ovezetekben — az egymassal szomszédos telkeken alld, és egymassal
szemben atfedésben lévé épiiletek huzamos tartézkodas céljara
szolgalo helyiség nyilasaval rendelkez6 homlokzatai k6z6tt —
a) a zartsoru beépitési modu épitési ovezetben (,2”, ,ZU”, ,ZK”,
JA”, B, ,C”) a 4. melléklet szerinti parkanymagassagi értékkel
(Pmu);

azonos.

(7) A telepitési tavolsagot és az abbdl szamitott csokkentett telepitési
tavolsdgot az egymashoz legkozelebb all6 homlokzati falsikok kozott
kell mérni, a telek beépitett teriiletébe be nem szamito fiiggofolyoso,
erkély figyelmen kiviil hagyasaval.

(8) Az (1)-(7) bekezdések szerinti szabalyokat akkor is figyelembe kell
venni, ha a telek oldal- és hatsokerti méreteire vonatkozo szabalyok
alapjan, a szomszédos telkeken az épiiletek egymastal valo tavolsaga
kisebb lehetne.

(10) Amennyiben a két szomszédos telken all6 épiilet egymas felé nézé
homlokzatanak az egymassal szemben atfedésben lévd
homlokzathossza 6,0 méternél nagyobb, és magassaguk kiilonbsége
6,0 méternél kisebb, akkor az (1) bekezdés szerinti telepitési tavolsag
legalabb 2/3-anak megfelelé tavolsagot akkor is tartani kell, ha csak az
egyik épiilet homlokzata tartalmazza lakdsok huzamos tartézkodasra
szolgdléo  helyiségeinek nyildszaréit, magashazas épuletrészek
homlokzata esetében ez a tavolsag legalabb 20 méter.

29. Az elGirt legkisebb zoldfeliilet kialakitas helye és modja, tetSkert, zoldteté

(3) A Szabalyozdsi terven ,elsérendii zoldfeliilettel” és ,,masodrendi
zoldfellettel” érintett teriilet esetében [7. melléklet 10. dbra]

a) az ,elsérendii zoldfeliilet” lehatarolasnak legalabb a
Szabalyozasi terven rogzitett aranyu (%) teriiletrészén teljes értéki
zoldfellletet kell Iétrehozni, és az ezen tuli terllet - kizardlag a
terepszint alatt - beépithet6, ha azt épitési hely lehetévé teszi,

b) a ,mdsodrendii zéldfeliilet” lehatarolasnak legalabb a
Szabdlyozasi terven rogzitett aranyu (%) teriiletrészén

zoldfelliletet kell Iétrehozni akar tet6kerti zoldtet6ként terepszint
alatti, vagy foldszintes éplletrész zar6fodémén, akar teljes értékd
zoldfelllet kialakitassal, és a lehatdrolas terilete az épitési hely
szerint épithetd be,

c) az a) és b) pont szerinti aranyt a lehatarolasnak az egyes telkekre
esd teriiletére kulon-kiilon kell figyelembe venni, kivéve, ha a XVII.
Fejezet Kiegészits elGirasa errdl masként rendelkezik, tovabba

d) az a) és b) pont szerinti lehatérolds

da) teriletébe benyulhatnak a telek beépitett teriiletébe nem
beszamitd épuletrészek,

db) tertiletiikon felszini parkolé nem alakithato ki.

37. Padlészintmagassag, foldszintek belmagassaga

(1) A foldszint atlagos belmagassaga

a) az 40. § (6) bekezdés szerinti kozteriiletek menti épiilettraktus
(vagy legaldbb 6,0 méteres els§ épilet rasztertavolsdg) esetén
legalabb 4,5 méter,

ac) Vi-1 épitési ovezetben, ahol nincs elGirt elGkert,
b) az épuilet tobbi részén nem meghatdrozott,
c) aza)pont szerinti értékébe az
beszamitandd, és

arkad belmagassaga is

d) a foldszint padlévonala sehol nem keriilhet a csatlakozo

Az épliletelhelyzésnél az elGirast be kell tartani.

Az épiiletelhelyzésnél az elGirast be kell tartani.

Az épiiletelhelyzésnél az elGirast be kell tartani.

Az épiiletelhelyzésnél az elGirast be kell tartani.

A hatdlyos szabalyozasi terv a fejlesztéssel érintett
telken az els6rendli zoldfeliilet kialakitas helyét
rogziti 60%-os arannyal.

Amennyiben az épitési hely szabdlyozasi terven valé
grafikus rogzitésével szlikiil a beépitési konfiguracio
hely kisebb lesz) indokolt feliilvizsgalni a lehatarolas
térbeli pozicidjat és a zoldfeliileti lehatdrolas tipusat
is.

Az épiilet kialakitasanal az elGirast be kell tartani.

A 40.§ (6) bekezdésben a Dézsa Gyorgy ut felsorolasra
keriil. (Lasd alabb)
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rendezett terepszint ala.
KESZ 38.§ | (2) Pincelakas nem létesithetd. Az épiilet kialakitasanal az elGirast be kell tartani.

(3) Uj magasfoldszintes épiilet
a) nem létesithetd
aa) az (1) bekezdés a) pontja szerinti 6vezetek teriiletén, Az épiilet kialakitasanal az elGirast be kell tartani.
ab) a 40 § (6) bekezdés a) pontja szerinti kozteriiletek mentén,
b)...
39. Lakas rendeltetési egységre (a tovabbiakban: lakas)
vonatkozé kiilon szabalyok
KESZ 40.§ | (1) Az tjonnan létesiilS lakasok esetén

a) netté 30 négyzetméter alapteriiletnél kisebb lakds nem

létesithetd;

b) az egy épiileten beliili lakasok netto alapteriiletének atlaga nem

lehet kisebb, mint 50 négyzetméter, kivéve a meglévs épiileten | Az épiilet kialakitasanal az elSirast be kell tartani.
bellili atalakitassal létrejott lakasokat, és

c) egy épiileten beliil legfeljebb a lakasok 20%-a lehet 35

négyzetméter netté alapteriiletnél kisebb, kivéve a meglévé

épileten beliil az dtalakitassal létrejott lakasokat.

(3) Nem létesithet6 lakas a foldszinten olyan udvarbdl nyiléan,

Tt 14T - s P Az épiilet kialakitasanal az elGirast be kell tartani.
amelyrél mas kozforgalmu rendeltetési egységek is nyilnak.

(5) Uj épiilet tetsterében legfeljebb egy épitményszint alakithaté ki, de
a tetGtéri rész az alatta 1évG épitményszinttel Gsszekotott kétszintes | Az épiilet kialakitasanal az elGirast be kell tartani.
lakast is eredményezhet.

(6) Lakas legkisebb padldszintmagassaga a kozterillet felé esé
épiiletrészben Uj épiiletek létesitése, és meglévd épllet vagy 6nalld
rendeltetési egység, helyiség rendeltetésmddositasa esetén

a) az utcai jardat6tél szamitva legalabb 7,0 méter, vagy a foldszinti

lzlethelyiségek galérias kialakitdsa esetén legaldbb 6,0 méter Az épiilet kialakitasénal az eldirdst be kell tartani.

ad) a Dézsa Gyorgy ut,
mentén, ...

A KESZ tovabbi &ltalanos elSirasai nem keriilnek részletesen bemutatdsra,

értelemszerdien a fejlesztés soran ezeket is be kell tartani, kiiléndsen is a KESZ

alabbi cimei alatt |év6 szabalyokat, melyek kozll a kiemelt részek szabalyait a

TEKA mar (részben vagy egészben) felillirja:

o 8. KdzmUvesitettség, csapadékviz kezelés, mérnoki létesitmények

o 9.A természeti kornyezet elemeivel és a klimavédelemmel kapcsolatos
el&irasok

o 11. A rendeltetésszer(i hasznalathoz sziikséges személygépjarmuivek,
kerékparok, autobuszok és aruszallitd jarmdvek telken belili elhelyezése

o 27.Akozterilet folé nyulod éplletrészek

o 28. Az épitési Ovezetek és az Ovezetek szabdlyozasi hatarértékeinek
figyelembevétele

o 29. Az el6irt legkisebb zoldfelllet kialakitas helye és mddja, tetbkert,
zOldtetd

o 30. Aszintterileti mutato szamitasa
o 31. Aszintterileti mutatd alkalmazasa meglévé és Uj épllet esetében

o 32.Aszintterlleti mutato kedvezménye és csdkkentett értéke

41



TELEPITESI TANULMANYTERYV

DOKUMENTACIO

Budapest XIlI. Szabolcs utca — Dézsa Gyoérgy Ut — kerllethatdr — Léportar utca ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

KOTELEZS SZABALYOZASI ELEMEK

E szabalyozasi vonal meglévd telekhataron

Vt-Vi2 | epitési ovezetlovezet jele
A épitési hely terepszint felett is beépithetd része

:_ "N épitési hely egyéb eldirassal érintett része,
I mely a felirat jelentése alapjan a terepszint felett
min. ...m felett
épithetd be

" szabad térformalas

kotelez6 arkéd kialakitas

Isérend(i zaldfeltlet min. ...% aranyban teljesértéki

oldfelilet alakitandd ki

|:| megtartando / kiegészitendd fasor
E’ telepitends fasor

o 33.Abeépitési magassdg megengedett legnagyobb értéke
o 34. Az utcai parkanymagassag vonala és a magassagi idom meghatdrozasa
«  35.Amagassagi idom figyelembevétele

o 37.Padlészintmagassag, foldszintek belmagassaga

1.4. A KESZ 1. MELLEKLETE — SZABALYOZASI TERV

A Szabdlyozasi Terv grafikusan rogziti a kotelez6 és az egyéb szabalyozasi
elemeket.

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT TAJEKOZTATO ELEMEK
KOTELEZO ELEMEK

PP févarosi jelentdségii kozlekedési tertilet
egyes maghatarozo kézmiivek (KOU-2, KOu-3, Kou)

ngykozépnyomési gazeloszivezetél és E kerllet jelentdségu koziekedési terlet (Ktkk)
biztonséagi ovezete
ivoviznyomacsd és védétavolsaga (300 mm felett)

tervezett tavhd kooperacios gerincvezeték
kertilethatar

——
JAVASOLT SZABALYOZAS| ELEMEK E [elenlegi telekhatsr
[

jelenlegi épdlet

\:| kozforgalmi maganut kialakithatd

E kerékparos infrastruktira tervezett nyomvonala 24123 | helyrajzi szam

E meglévé f javasolt gyalogoshalozat kiemelt
szakasza koztertleten

Szabdlyozdsi terv — részlet
forrds:KESZ — 1. melléklet 11. térképszelvény
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A KESZ4. MELLEKLETE — EPITESI OVEZETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA

210m

Az épitési 6vezetek magassdgi szabdlyozdsa — részlet
forrds: KESZ — 4. melléklet

1.6. A KESZ TOVABBI MELLEKLETEI
9. melléklet

korlatozassal és egyes védelmekkel
érintett teriiletek

nagykozépnyomasu gazeloszto-vezeték
és biztonsagi dvezete

ivéviznyomdcsé

és védGtavolsaga

honvédelmi és katonai célu épitmény
védGteriilete

vizminGség-védelmi

terililet 6vezete

r
L

forrds: KESZ — 9. melléklet - részlet
10. melléklet

a jelentds valtozassal érintett
és barnamezds teriiletek

- jelentGs valtozassal érintett barnamezds
teriletek
7// TSZT jelentds véltozassal érintett
% teriiletek
I:l rehabilitaciora kijeldlt
terlletek

forrds: KESZ — 10. melléklet - részlet
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2. VI. KERULETI KESZ 35/2020. (V1.25.) ONKORMANYZATI RENDELET

Terézvarosi Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ-2) 5 35/2020 (VI.25.) 6k. rendelettel jévahagyott Terézvarosi Keriileti Epftési
Vaci Gt — Lehel utca — Bulcsi utca — kerilethatar —  Szabalyzat (KESZ-2) révid ismertetése azért sziikséges, mert a Xll. keriileti témb

Dozsa Gydrgy Ut — Podmaniczky utca — Teréz kérit - dél-keleti hatara egyben a XIll. és a VI. keriilet kozotti telekhatar.
Nyugati tér altal hatarolt terilet

2.1. OVEZETI BESOROLAS

A vizsgalt Xlll. kerlleti tdmb dél-keleti hatéra mentén a Terézvérosi KESZ-2
beépitésre nem szént kerileti jelentéségl kozuti terllet dvezetet hatdroz meg:
Kt-kk/VI/1.
A Kt-kk/VI/16vezet

o terlletén épllet nem helyezhetd el,

« terlletén gyalogos jarda épitésének lehet6ségét legaldbb 2,0
méter szélességben, minden épitési telekkel hatdros szakaszon
biztositani kell

« elsédlegesen a forgalmi szerepet betdltd gyljtSutak és kiszolgdlo
(lakd) utak, ezek csomodpontjainak, mdtargyainak, csapadékviz
elvezetd rendszerének, valamint parkoldk, kerékpéros és gyalogos
infrastruktira elemek, kozm@ és hirkozlési  épitmények,
zoldfellleti elemek elhelyezésére szolgal.

Ovezeti terv — részlet
forrds: Terézvdros KESZ-2 Szabdlyozdsi Terv

2.2. SZABALYOZASI TERV

: XIII. keruleti vizsgalt tomb

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEMEK

E Szabalyozasi vonal

El Kaotelezd megszuntetd jel
Telepitendd fasor

EE Meglévé | tervezett févarosi jelentiségi
kerékparos infrastruktira

@ Meglévd | tervezett gyalogos kapcsolat

Meglévd | tervezett orszagos kozforgalmu vasut

TAJEKOZTATO ES EGYEB ELEMEK

Gyorsvasuti vonal védotavolsaga
Meglévi/tervezett kerleti jelentGségi
kerékparos infrastruktira

Ko v AN, . /f

Potencialisan talajszennyezett tertilet : N VNSNS
Szabdlyozdsi terv — részlet
forrds: Terézvdros KESZ-2 Szabdlyozdsi Terv

b W [@mentesitéssel érintett teralet A szabdlyozds értelmében a vizsgalt XIII. kerileti tomb dél-keleti oldala

mentén a VI. kerllet terlletén kozterilet tervezett, az lzemanyagtolté
allomas 28224/34 hrsz-U és a 28224/35 és 28224/36 hrsz-U telkek
Osszevonasaval. A tervezett kdzterileten a kerileti jelent8ségl kerékparos
infrastrukrtdra nyomvonala van kijelolve, mely csatlakozik a Ddzsa Gyorgy
Uton és a Vagany utcaban tervezett févarosi jelentdségli kerékparos
infrastruktira nyomvonalakhoz. A tervezett kozterlleten a haromsoros
Ltelepitendd fasor” jelolés 6sszhangban van a Févarosi TSZT-ben
meghatdrozott ,szerkezeti jelentdségli zéldfelileti kapcsolat” jelcléssel.
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a Vagany utca jovéképe
a hatalyos fejlesztési dokumentumok / tervek
alapjan

alatamasztjak a Terézvarosi Keriileti Epitési
Szabdlyzatban foglaltakat

Terzvaros Telepllésfejlesztési Koncepcidja
Paradigma Ariadne, Budapest « 2021

zoldtengely
kozterulet-fejlesztés
zoldfellleti fejlesztés

Részcélok tertileti rendszere

forrds: Budapest Févdros, VI. Kerlilet — Terézvdros
Teleplilésfejlesztési Koncepcio

Paradigma Ariadné, Budapest ¢ 2021

Terézvaros Integralt Telepuilésfejlesztési Stratégidja
BFVT & Ecorys Magyarorszag Kft., Budapest « 2015

1.2. veszélymentesités

1.8. Budapest Liszt Ferenc Nemzetkozi Repulétér
kotottpalyds kapcsolatanak kialakitasa

1.10.  Bulcsu utcai gyalogos aluljaro feldjitasa

1.11.  Vagany utca kiépitése

Nyugati-negyed akcidtertiilet teriiletileg
beazonosithato projektjei

forrds: Budapest Févdros, VI. Keriilet — Terézvdros
Integrdlt Telepiilésfejlseztési Stratégia

BFVT & Ecorys Magyarorszdg Kft., Budapest ¢ 2015

a Nyugati palyaudvar és kdrnyezetének megujitasa
cimd meghivasos épitészeti tervpalyazat alapjan

E T B

| = L
Albert Wimmer AREP Architects
& Epitész Studié

forrds: https.//epiteszforum.hu/  forrds: https.//epiteszforum.hy,

forrds: https.//epiteszforum.hy,

A vizsgdlt Szabolcs utca — Ddzsa Gyorgy Ut — kerilet hatdr — Léportar utca altal
hatarolt tomb déli hatarat jelents, és Terézvaros kozigazgatasi terlletéhez
tartozé Vagany utca telke jelenleg a Nyugati palyaudvar vasuti tertletének
részét képezi, annak szinte hatarold elemeként tekinthetd, fas terlletsav. A
szOban forgd 28224/36 helyrajzi szamu telek, illetve VI. kerlleti kdzvetlen
kérnyezetének (a Nyugati palyaudvar rendezéjének) jovSképe, jovdbeli
miikodése — Osszhangban Terézvaros Keriileti Epitési Szabalyzatanak
szabdlyozasi tervével — a hatdlyos kerileti fejlesztési tervek alapjan olyan
zoldfellleti kapcsolatként elGirdnyzott, melyben a természetes elemek,
fasorok, zoldfeltletek dominalnak.

A kerllet fejlesztési koncepcidjaban a Nyugati palyaudvar rendez6 terlletének
zoldfellleti fejlesztése, a rendezé teriletének hosszu tavi hasznositasa a f6
célkitlzés. ,A rendezé fejlesztésének kapcsdn sziikség van a létesils kbzterek
elérhetbségének javitdsdra, valamint a helyszin dtjdrhatésaganak biztositdsdra
is (...). A helyszinen kézfunkciot ellato fejlesztés tamogatott, azzal egyiitt, hogy
egy része egy jovébeli zoldhdlozat elemeként zdldfolyosé maradjon,
kiterjesztve azt a Ferdindnd hidon tuli teriiletekre is. (...) A pdlyaudvar és a
rendezd keresztirdnyu kapcsolatainak megteremtésével, illetve egy észak-déli,
hosszanti sétdny kialakitdsdval biztosithaté a beavatkozdsi teriilet
dtjarhatésdga.”

A Podmaniczky utca —

Az utcaszerkezet megnyitasa .
.| kapacitascsokkentése

arendezé terillete felé

AV % 2

A keriilet ITS-ében a Vagany utcai terlletsav a Nyugati-negyed akcidterilettel
érintett, kiterjed ra az 5. kozéptavu cél, a Nyugati-negyed fejelsztése. Annak
keretében az 6nkormanyzat a hatdros V. és XIll. kertletekkel a hosszu tavu
vizio kialakitasdban valdé egylttm(kodési érdekeltsége és szandéka, valamint
egy konkrét projekt (1.11.) nevesitett, a Vagany utca VI. keriileti szakaszanak
2X1 savos kiépitése (projektgazda: nkormanyzat, finanszirozas: TRSZ).

2022-ben a Budapest Fejlesztési Kozpont a Nyugati palyaudvar, a hozza
tartozo rendez6 terilet, valamint a Westend 2 (tehat a Lehel utca — Bulcsu
utca — vasuti terllet — Ferdinand hid tengelye kozotti) terllet fejlesztésére
vonatkozdan kétfordulds, nyilt, nemzetkdzi tervpalydzatot irt ki. A vildghalon
jelenleg még elérhet pdlyazati tervek is jellemz&en gyalogos-kerékparos
bardt, zoldfellleti tengelyként szdmolnak a teruletsavval.

T i

HE S o v g
oy « haass pon

‘.‘“‘-'-m,_;

* B ol B
Cruz y Ortiz + Estudio Lamela Kengo Kuma & Associates Az 1. dij nyertese, a
Arquitectos & Szdntd és Miko & M-Teampannon Grimshaw Architects

forrds: https.//epiteszforum.hu/ forrds: https.//epiteszforum.huy,
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HATALYOS KERULET!I TELEPULESKEPI RENDELET

Budapest Févaros Xl kerilet teleplléskép védelmével kapcsolatos elvarasait
az Onkormdnyzat Képvisel6-testilete a 13/2021. (VI.29.) szdmu 6k,
rendeletével hagyta jova. A teleplléskép védelmérdl széld rendelet
(a tovdbbiakban: TKR) legutébb, idén augusztusaban modosult a
13/2025. (VIl. 2.) o6nkorményzati rendelettel, a jelen munkarész az
egybeszerkesztett, jelenleg — 2025. augusztus 1. éta — hatdlyos, a fejlesztési
telek szempontjdbdl relevéns szabdlyokat 6sszegzi.

Jelen telepitési tanulmanyterv nem iranyul a TKR mddositasara, a munkarész a
telepilésképi kovetelményekre hivja fel a figyelmet.

1. TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO TERULETI ERINTETTSEG

telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriilet

telepiilésképi szempontbdl kiemelten
meghatarozé teriilet

18. §
teleoiléskép szempontool
meghatarozd temletel
telepiléskepi szempantbal kiemelten meghataroze
oy
terlletek és
M (tvonalak ment teniletsav
18)ékoztats elemek (a Telepllésképi Arculat Kézkinmyv szennt)
karakterteriletek és resztenileteik hatarvonala
I kigfakult karakterd, bealll vérosrész
1 I | 1. nagyvarosias, bedllt karakterl leriiletel
2. telepszen], beallt karakieni feriletek
3. kertvarosias, bedllt karakterd teruletek
4 MNépsziget
W kialakulo karakterl atalakulashan lévé varosrész
\_| 5 természet adottsagokkal befolyasolt karakter(l terilet

6. Vaci uti tengely karalklerterulete
7. belsd-kiizépsd keriletrész karaklerlerilele
& Reitter Feranc utca menti karakterteriliet

Teleplilésképi szempontbdl
meghatdrozo tertiletek lehatdroldsa
forrds: hatdlyos TKR - 13/2021. (VI.29.) 6k. r.

A vizsgdlt tomb és kornyezete a TKR-ben megallapitott telepulésképi
szempontbdl meghatdrozd terlletek kozil a 7. szamu bels6-k6zépsé
keriiletrész karakterteriilete megnevezésli telepllésképi szempontbdl
meghatarozo terlletbe tartozik, azon beldl is a 7.e. jel(i Vagany utca menti
teriiletsavba sorolhatd.

A XIIl. kerlet Rébert Karoly koruttdl délre esd terlletrészén az Angyalfoldi ut —
Klapka utca — Tlzér utca — Ddzsa Gyorgy Ut — kerllethatar tortvonalu
tengelytdl nyugatra (a Duna irdnyaba) esé teriletrész, igy a vizsgalt tomb is a
kertlet telepllésképi szempontbdl kiemelten meghatdrozo terlletként
rogzitett a rendelet 3. szamu mellékletében.

Ebbdl a lehatarolasbél addédoan a TKR alabbi el6irasai is vonatkoznak a vizsgalt
terlletre és kozvetlen kdrnyezetére:

(6) A jardavédelemre szolgalo, parkoldst akadalyozo pollerek egy-egy utca
mentén, de kulondsen a 2-3. mellékletekben rogzitett kiemelten
meghatarozd teriileteken, tovabbd a kozhaszndlat céljara atadott
terlleteken csak hasonld forma-, tovabba egységes anyag-, és nem rikitd

szinhasznalatuak lehetnek.

A 3. mellékletben rogzitett kiemelten meghatarozd terlletek
kozterileteinek atépitése, Uj zoldfellletek, fasorok kialakitasa, telepitése
céljdbdl kertépitészeti tervet kell késziteni, vagy az adott kozterlletre
vonatkozé kozterilet alakitasi terv készithetd.
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telepiilésképi szempontbdl kiemelten A Ddzsa Gyodrgy Ut a telepulésképi szempontbdl kiemelten meghatdrozé
meghatarozé utvonalak menti teriiletsav  Utvonalak menti terlletsavként rogzitett.

1.1. TELEPULESKEPI ARCULATI KEZIKONYVBEN ROGZITETT KARAKTER ES

FORMAJEGYEK A TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO TERULET

A karakterterilettel kapcsolatos megallapitdsokat a XIll. kerllet
Telepllésképi Arculati Kézikonyve (TAK) tartalmazza, mely alapjan a
karakterterileten ,egy-két kézds formajegy dltal meghatdrozott, vegyes
épitészeti kialakitds jellemzéd, (...) mely részben a kérnyezd, meghatdrozott
karakterek eszkéztdrdt is felvonultatia és integrdlia — részben pedig
folyamatos dtalakuldsdval dllandéan modernizdlva kérnyezetét kortars
elemekkel frissiil.”

A TAK-ban a telepilésképi szempontbdl meghatdrozd terilettel

kapcsolatban feltart karakter- és formajegyek az aldbbiak:

o telepités: jellemz8en zartsoru;

o tomegformalas: helyszin, kornyezet és funkcié fliggvényében, ahhoz
igazodva;

o homlokzat kialakitas: a kerlletrész megujult, illetve megujuld részein
a mlanyag tokos, négyzetes vagy téglalap alaku, altaldban egy vagy
kétszarnyu ablakkialakitas van elterjedében;

. anyaghasznalat: dominansan vakolt, rakott tégla, k&, tveg és fém
fellletek valtozatos felhasznalasa;

. zoldfeliiletek: a jelenleg alacsony zoldfellleti intenzitds ellensulyozasa,
a kondicionald feltletek ardnyanak novelése célszer(i a terlleten
jellemzd hdszigethatas mérséklése céljabdl.

1.2. KERULETI VEDELEMMEL ERINTETT TERULETEK

A vizsgalt tombot és kornyezetét keriileti védelemmel érintett teriilet nem
érinti.

2. A VIZSGALT TERULETRE VONATKOZO TELEPULESKEPI ELVARASOK

2.1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

TKR hatalyos normaszoveg megjegyzés / értelmezés

6. A tetGzetre vonatkozo egyedi épitészeti kovetelmények

TKR 11.§ (1) A tetézet tomegformaldsara vonatkozo szabalyok:

a) a tet6forma meghatdrozasanal (magastet6 vagy lapostetd) az
épitési tevékenységgel érintett tombre jellemzét kell irdnyaddnak | A tdombben ma mar a lapostetds kialakitas a jellemzé.
tekinteni;

b) a kozterllet felé néz6 magastetd tomegét tagold, azt megbontd
tet6téri nyilaszaré két egymds feletti sorban - eltéré elGirds | A fejlesztési telek két szomszédja magastetds.
hidnyaban - nem alkalmazhato.

(2) A tetézet anyaghasznalatara vonatkozd szabalyok:
a) a magastetds éplletek tet6héjalasandl a kovetkezékben
felsoroltakon kiviil mas anyag nem alkalmazhato:
aa) hagyomanyos cserép,
ab) cserépszindi, barna vagy szirke szinli cserép vagy
betoncserép,

. . Magastet6s kialakitasnal az elGirasokat be kell
ac) hagyomanyos, nem szinezett pala,

tartani.
ad) fémlemezfedés (horganyzott natur, tort fehér, sziirke, zold,

barna szinekkel), livegtetd,
ae) napelemes tetGcserép,
af) a homlokzati burkolattal megegyezé (atforduld) burkolat,
ag) zoldtetd;
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TKR hatalyos normaszéveg

megjegyzés / értelmezés

TKR 11.§

b) lapostetd létesitése esetén 200 m>-t meghaladd tetdfeluleten
alacsony albedd értékdi (kis fényvisszaverd hatasu) anyag 20%-nal
nagyobb aranyban nem alkalmazhato,

c) 20 m-es magassag folott az 50 m>-nél nagyobb egybefiiggd
Uvegfeliletet a madarak védelme érdekében épitészeti
eszkozokkel tagolni kell.

Laostetds kialakitasnal az elGirast be kell tartani.

A tervezett fejlesztés soran az elGiras betartandé.

7. A homlokzati anyaghasznalatra vonatkozo egyedi épitészeti kovetelmények

TKR 12.§

(1) Az épuletek homlokzatan vilagos, neutrdlis foldszineken, tortfehéren
kivul egyéb szin - a homlokzat jellemzé szineként - a (2) -(3) bekezdés
figyelembevételével - nem alkalmazhatd.

(2) Az épiletek homlokzati felliletének 20%-anal nagyobb feliiletén
erGteljes, rikito, tovabba fekete és sziirke szinek nem jelenhetnek
meg.

A tervezett fejlesztés soran a szinezésre vonatkozé
elGirasok betartandok.

(5) Az anti-graffiti bevonat

b) alkalmazasa nélkil nem alakithatd ki a zartsoru, utcavonalon allo,
vagy a kozteruletr§l lathatd és akaddly (kerités) nélkal
megkozelithetd Uj vagy felljitas esetén meglévé éplilet foldszinti
homlokzatfelilete, kivéve, ha az a burkoldanyag felileti
minGségét rontana.

A tervezett fejlesztés soran az elGiras betartando.

13. Sétanyok, parkok egyedi épitészeti telepiilésképi kovetelményei

TKR 18.8

(1) A kiemelten meghatarozé terlleteken kozterilet alakitasi terv

készithetd

a) az atépitésik, uj karakterdi kialakitasuk céljabdl,

b) a sétanyok egyedi kozteruleti karakterei (diszburkolat,
lampatestek,  szokSkut,  novénykazettak)  megG6rzésének
meghatarozasara.

(2) A kozterlletek atépitésénél, az ott lévS fasorokat és fasszaru
novényzetet a ndvényegészségiigyi szempontok figyelembevételével
meg kell Grizni.

(3) A koztertiletek parkoléinak novénylltetését a kozterllet atépitésénél
az 5. melléklet szerint kell kialakitani, kivéve, ha elfogadott kozterilet
alakitasi terv arrél masként rendelkezik.

oszlopok, a jardavédelem eszkozei koztargyanként azonos

formavilaguak lehetnek.

A fejlesztéssel osszefiiggésben esetlegesen
sziikségessé valo kozteriileti beavatkozasok (pl.
kozfejlesztések) soran az elGirasokat be kell tartani.

14. Zoldfeli

letek telepitésének altalanos rendelkezései

TKR 19.§

(1) A kertilet teriletén nem telepithetéek - a kilon jogszabdlyban
meghatdrozottakon tul - a 4. mellékletben meghatarozott
novényfajok.

(3) Meglévd, egységes fafaju fasor Uj faegyeddel torténd kiegészitése
ugyanazzal a fafaju egyeddel megengedett, kivéve, ha arra
faegészségi okbdl vagy mlszaki akaddly miatt nincs méd.

(4) Kertépitészeti tervben kell meghatdrozni a tereprendezés és
zoldfellletek kialakitasat

a) a lako és irodaegydttesek,
c) kbzhasznalatu teriletek,

kotelezd tetSkert

létesitése esetén.

A fejlesztéssel Osszefiiggésben sziikségessé valo
zoldfelulet-kialakitas, novénytelepités (pl.
kozfejlesztések) soran az elGirasokat be kell tartani.

15. A mélygarazs feletti zoldtet6 és a parkol6 zoldfeliileteinek telepiilésképi kovetelményei

TKR 20.8

(1) A tet6kerti zoldtets két- vagy hdromszintes névényzete mélygarazs

vagy mas épitményszint feletti 6rokzold, vagy lombhullaté fas szaru

A tervezett fejlesztés soran az elGirasok betartanddk.
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TKR hatalyos normaszoveg megjegyzés [ értelmezés

novényekkel egyarant belltethetd.

(2) A tetSkert novényzettel nem fedett, burkolt feltlete magas albedd
érték(i (magas fényvisszaver6 hatasu), vilagos szinii burkolat lehet,
alacsony albedd értékii (alacsony fényvisszaverd hatasu) burkolat
nem létesithetd.

(3) Telken vagy kozteriileten a 6 féréhelynél nagyobb, Uj felszini parkold | Az ismert fejlesztés nem szamol telken beliili felszini
csak fasitott parkoloként létesithetd. parkolé kialakitasaval.

A  TKR tovabbi el6irdsai nem kerllnek részletesen bemutatasra,
értelemszer(ien a fejlesztés sordn ezeket is be kell tartani, kilondsen is az
alabbi témakorokre vonatkozé szabalyokat:

o 17. Uzletjelzések és cégjelzések kdzds szabalyai
« 18. Uzletportalokra vonatkozd el&irdsok

« 19. A homlokzaton és a tetézeten elhelyezhetd fltési, h(tési,
energiatermeld miszaki berendezések telepulésképi kbvetelményei

o 20. A homlokzatokon elhelyezhetd egyéb mliszaki berendezések és
kiegészit§ szerkezetek telepllésképi kdvetelményei.

2. melléklet részlet TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO TERULETEK LEHATAROLASA

| kialakult karakter(i, beélit varosrész

]]]] 1. nagyvarosias, beallt karaktert tertletek

2. telepszer(, beallt karakter(i teruletek
3. kertvérosias, beallt karakter teruletek
4. Népsziget

Il kialakuld karakter(, atalakulésban 1évé vérosrész

:- 5. természeti adottsagokkal befolyasolt karakter

6. Véci Uti tengely karakterterulete
7. belsé-kozépso kertletrész karakterterulete
8. Reitter Ferenc utca menti karaktertertilet

forrds: hatdlyos TKR - 13/2021. (VI.29.) 6k. r.

2.3. TELEPULESKEPI SZEMPONTBOL KIEMELTEN MEGHATAROZO TERULETEK ES

3. melléklet részlet > . . S
UTVONALAK MENTI TERULETSAV (KIEMELTEN MEGHATAROZO TERULETEK)

telepulésképi szempontbdl kiemelten meghatérozo

teraletek és
Utvonalak menti tertiletsay
alaptérképi elemek
telekhatér
\:| beépités
koztertilet
vizfeltlet
‘_ -

kozigazgatasi hatar

forrds: hatdlyos TKR - 13/2021. (VI.29.) 6k. r.
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4. melléklet 2.4. NEM T’ELFPI'TH ETC'iI TAJ'!DE’GEN, AGRESSZi\{EN
GYOMOSITO, INVAZIV NOVENYFAJOK JEGYZEKE

1. kanadai nyar (Populus x canadensis), 27. ordogfarok kesertifi (Persicaria perfoliata)

2. balvanyfa (Ailanthus altissima), 28. kudzu nyilgyokér (Pueraria montana)

3. fehér eper (Morus alba) 29. aligétorfi (Alternanthera philoxeroides)

4. fehér akac (Robinia pseudoacacia) 30. érias rebarbara (Gunnera tinctoria)

5. eziistfa (Eleagnus angustifolia) 31. tollborzfli (Pennisetum setaceum) Microstegium vimineum

6. zold juhar (Acer negundo) 32. japan gazlofli (Microstegium vimineum)

7. amerikai kéris (Fraxinus pennsylvanica) 33. atoktiiske (Cenchrus incertus)

8. kései meggy (Prunus serotina) 34. tindérhinar (Cabomba caroliniana)

9. nyugati ostorfa (Celtis occidentalis) 35. kanadai atokhinar (Elodea canadensis)

10.

gyalogakac (Amorpha fruticosa)

36.

aprélevelii dtokhinar/vékonylevell atokhinér (Elodea nuttallii)

11.

kisviragu nebancsvirag (Impatiens parviflora)

37.

moszatpafrany fajok (Azolla mexicana. Azolla filiculoides)

12.

bibor nebancsvirag (Impatiens grandiflora)

38.

borfa, tengerparti sepricserje (Baccharis halimifolia)

13.

japan keser(if(i fajok (Fallopia spp.)

39.

kaliforniai tindérhinar (Cabomba caroliniana)

14.

kaukazusi medvetalp (Heracleum mantegazzianum)

40.

vizijacint (Eichhornia crassipes)

15.

magas aranyvesszé (Solidago gigantea)

41.

perzsa medvetalp (Heracleum persicum)

16.

kanadai aranyvesszé (Solidago canadensis)

42.

kaukazusi medvetalp (Heracleum mantegazzianum)

17.

selyemkéro (Asclepias syriaca)

43.

Sosnowsky-medvetalp (Heracleum sosnowskyi)

18.

trémlevell parlagfli (Ambrosia artemisiiflora)

44,

hévizi gazl6 (Hydrocotyle ranunculoides)

19.

arany ribiszke (Ribes aureum)

45.

fodros atokhinar (Lagarosiphon major)

20.

adventiv sz6l6fajok (Vitis-hibridek)

46.

nagyviragu téalma (Ludwigia grandiflora)

21

. vadszéléfajok (Parthenocissus spp.)

47.

sargaviragu téalma (Ludwigia peploides)

22.

suntok (Echinocystis lobata)

48.

sarga lapbuzogany (Lysichiton americanus)

23.

észak-amerikai 6szirdzsak (Aster novi-belgii)

49.

kozonséges sullGhinar (Myriophyllum aquaticum)

24,

amerikai karmazsinbogy6 (Pytholacca americana)

50.

felemaslevel( sullhinar (Myriophyllum heterophyllum)

25.

japan komlé (Humulus japonicus)

51.

keser( hamistirom (Parthenium hysterophorus)

26.

olasz szerbtovis (Xanthium strumaium subsp. Italicum)

52.

kinai karmazsinbogyé (Pytholacca esculenta)

forrds: hatdlyos TKR - 13/2021. (VI.29.) 6k. r.
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BEEPITESI TERV

1. AZ EPITESZETI KONCEPCIO ISMERTETESE

a beépités épitészeti koncepcidja A beépités épitészeti koncepcidjat a LAMRO-TERV Kft. készitette

tervez6: LAMRO-TERV Kft. 2025. oktdber | ; fojlesztéssel érintett 28058 hrsz-U telekre részletesen

e aszomszédos 28062 és a 28063 hrsz-U ingatlanokra az altdlanos szint
alaprajzaval és tomegmodellel.

1.1. ALAPRAJZI KIALAKITASOK A 28058 HRSZ-U TELKEN

Az, L” alaku telek beépitési koncepcidja a terepszint felett 2 épiletszarnybdl all:
a Szabolcs utca feldli 6nalld lakd éplletszarnybdl, és a Dézsa Gyorgy Ut és a
vasut fel6li sarok épuletszarnybdl, mely a Ddzsa Gyorgy ut felé egy 6nallo
apartmanszallét, a vasut és a belsé kert felé lakdsokat foglal magaba. Harom
vertikdlis kozlekedémag szolgalja ki az alaprajzilag egymastdl elkilonulé
F+542TE szintes lako és szallo épuletrészeket. Az épulletszarnyakat a foldszinti
lepény éplletrész és a terepszint alatt 1 szint mélygarazs koti dssze.

fejlesztéssel érintett telek Dézsa Gydrgy ut i : —
pinceszint h;zrazzsz(z)lsnﬁ ( t% = @FT T_ : :
s — - B ===
a——] e S o
s——_ || HEHHEER =) | S S
= [ =y [ ) g

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.)

A pinceszinti 71 féréhelyes mélygarazs a Szabolcs utca felSli rampan
kozelitheté meg. A vertikalis kozlekedémagok leérkeznek erre a szintre.

foldszint Ddzs e f L —
6ldszin S a Gyorgy ut :

J =

i

] |

e
o) (0T T i

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.)

[men] |

HEEE

A foldszinti teremgarazs a Szabolcs utca felél kozelithetd meg, és innen nyilik a
Szabolcs utcai épuletszarny személybejarata. Az apartmanszallé és a vasut feldli
lako épuletrész kilon — kalon gyalogos bejarattal rendelkezik, melyek a vasut
fel6li 10 méter széles kdzhasznalatian kialakitdsra kerll§ telekrészrdl
kozelithet6k meg. A Ddzsa Gyorgy ut feldl és a kdzhasznalatu telekrész feldl
foldszinti kereskedelmi bérlemények is kialakitasra kerultek.

A foldszinti teremgardzs kapacitasa varhatéan cca. 35-37 férGhely lesz
Osszefliggésben azzal, hogy a foldszint beépitési mértéke nem haladhatja meg
a 85%-ot.

altalanos emeleti szint Az altaldnos emeleti szinten a Szabolcs utca feléli épiletszarnyban 5-5 lakas néz
az utca illetve a kert felé. A vasut fel6li laké épiletrészben 7 db lakés fordul a
vasut felé és 5 lakas a belsd kert felé. Ez szintenként 17 lakast jelent, 5 szinten
Osszesen 85 db lakast.
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altaldanos emeleti szint

Dézsa Gyorgy ut -

wwwww o = \
""""" = |
© a; -
e mpe
] ; il =
S s = = i
wn- I S — ! I [ L = ’ =
L =
2 J =
[om O = e 0 =i |
b 128058 l: i iy D-_
(V)8 i 1
[E=] D= t oo
=0 ‘
I [ 11 o |

forr‘ds: l:‘pr’tésze‘l“lf kgncelbg}&H(iAMRO-fERV kft. )
A Dozsa Gyorgy ut feldli apartmanszalld dltaldnos szintjén 5 db apartman
alakithaté ki, ez 5 altalanos szinten 6sszesen 25 db apartman.

A két tet6emeleti szinten
kialakitasra.

tet6emeleti szint tovabbi 9 db lakds és 6 db apartman kerll

telektertlet
2.755 m’

beépitési mérték / beépitettség szintteruleti mutaté
terepszint felett

foldszint

zoldfeliileti mérték

terepszint alatt altalanos parkolasi

altalanos

SEepitesitend 100% 85% cca. 54% 3,75 m*/m’ cca. 1,43 m*/m’ mze::‘l:::; I::II:(:tc’i
hatalyos ovezet
E 100% ‘ 85% 70% ‘ 3,75 m*/m’ 3 m*/m’ 15%

Vi-1/Z-15

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.) alapjdn

1.2. LAKASMIX
Az épitészti koncepcid szerint az apartmanok nem kisebbek 30 m*-nél.

A lakdsmixben
e az1szobas lakdsok ardnya 15% (cca. 33-40 m?)
e a2 szobas lakdsok aranya 55% (cca. 42-54 mz)
e a3 szobas lakasok arénya 30% (cca. 62-85 m?).

1.3. A 28062 Es 28063 HRSZ-U INGATLANOK
FIKTiV BEEPITESI JAVASLATA

Az épitészeti koncepcidterv séma szinten foglalkozott a 28062 és 28063 hrsz-U
ingatlanok vasut fel6li részének megujuldsaval. A fiktiv beépitési javaslat a
szomszédsaghoz illeszkedd lakdfejlesztésben gondolkodott.

A telekrészek gépjarmdivel torténé megkozelithetsége a Szabolcs utca feldli
athajtékon is elképzelhetd, de a vasut feldli oldalon mind a fejlesztési telek,
mind a két szomszédos telek 10 méter széles kozhasznalatu telekrésze feldl is.
A kozhasznalatl telekrészt a szabalyozas fogja rogziteni (lasd a szabalyozasi
koncepciot).

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.)
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2. A BEEPITESI TERV

VAROSRENDEZESI SZEMPONTBOL MEGHATAROZO ERTEKELESE

2.1. TELEPULESKEP ES ILLESZKEDES

térfalak A beépitési terv szerinti Uj térfalak a zartsord beépités foghij vagy alacsony
beépitésli szakaszait ,kitoltik” és illeszkednek a mar kialakult térfalak
vonalahoz, magassagahoz.

Szabolcsutca A cca. 18 méter széles Szabolcs utca dél(-kelet)i térfala a telekhataron alakult
ki, épult be, a koztertleti homlokvonalon a parkany / eresz jellemzéen F+5
szint magassagban jott létre (kordbbi, nagyobb bel- és szintmagassagu
éplletek esetében F+4 vagy F+3). A fejlesztési telek beépitési javaslata a
Szabolcs utca feldl az Uj beépitésekhez hasonldan F+5 szintes, tovabbi két szint
hatrahuzott tetéemelettel, igy 6rzi az utca cca. 1:1-es légtéraranyat.

A Szabolcs utca feldli térfalat a kortars modern lakdépiletek hatarozzak meg
mar most is, ehhez illeszkedik a fejlesztéssel érintett telek beépitési terve, a
térfalban megjelend torténeti stilusu lakdéplletek a varos szerves fejlédését
tukrozik.

Dozsa Gyorgy it A Dozsa Gyorgy Ut és a Szabolcs utca sarkdn allé épulet F+4 szintes
homlokzatdhoz a beépitési terv F+5 szintes parkanymagassaggal zartsortan
csatlakozik.

A tdmb Ddzsa Gyorgy ut feldli térfalat félig torténeti, félig kortars modern
lakéépulet fogja alkotni. Ez az egymas mellett megjelend és stilusban, korban
sth. vegyességet tukroz6 utcakép jellemzé a Ddzsa Gydrgy ut Xlll. kerdleti
szakaszara is és a tagabb kornyezet utcaképeire is.

vasut feldli oldal A vasut feléli oldalon a beépitési javaslat nemcsak a 28058 hrsz-U fejlesztéssel
érintett telekre vonatkozik, hanem a fejlesztési telek és a témb mar megujult
része kozotti két ingatlanra is (hrsz.: 28062 és 28063). Ezen ingatlanok vasut
fel6li részén alacsony (max. F+1), mdszakilag mar részben elavult
épulletallomany talalhato, igy a redlis tavlat ezen épulet(részek) bontasa és a
telkeken Uj, magasabb épuletek |étesitése.

A vasut felé homlokzattal fordul a hdrom telek tervezett beépitése, a térfal
sikja a telekhatartdl hatrahdzott pozicidban van, igy részben reflektdl a témb
nyugati felében épdlt lakdhazak alkotta térfalra, részben kilonbozik is azoktal,
mivel a hatrahuzés kisebb mértékd.

forrds: sajat abra (Urb'an-Lis Studio Kft).
— légifoto: https://budapestkozut.maps.arcgis.com/
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forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.) alapjdn

Figyelembe véve a Szabolcs koz és a Bulcsu utca kozotti tomb VI. kerdleti
Szabalyozasi tervét is, a Bulcsu utca és a Dézsa Gyorgy Ut kozott a vasut felé
nézd térfal teljes megujuldsa varhatd. A Bulcsu utca és a Szabolcs koz kézott a
jovébeli térfalat a vasuthoz kdzelebb fogjék kialakitani, mint a Szabolcs kdz és a
28063 hrsz-U telek kodzott részben mar kialakult térfalat. Erre reflektdlva a
vizsgalt tdémb 28063, 28062 és 28058 helyrajzi szamu telkein a tervezett térfal
kimozditasa javasolt, igy a Bulcsu utca fel6li cca. 90 méter hosszu induld, és a
Doézsa Gyorgy ut fel6li cca. 90 méter hosszu zard ,el6reugrd” szakaszok
keretezik a teljes térfalat.

A vasut fel6li zartsoru térfalat egységesen kortars modern épuletek fogjak
alkotni.

gyalogos atvezetés kdézhasznalattal A telekhatdrtdl hatrahuzott térfalak egyfelSl megadjak a 28063, 28062 hrsz-u
telkek gépjarmdvel torténd megkdzelitésének a lehetdségét, masfeldl
potencidlisan biztositjgk a Ddzsa Gydrgy Ut és a megépllt Park West
lakéfejlesztés belsd kozlekedési teriletei kozotti kdzhaszndlatl gyalogos
atkotést. (A Park West lakofejlesztés vaslt feldli oldaldn a Szabalyozasi tervben
lehetdségként megadott maganut nem jott létre [még?], igy a gépjarm(ives
kozlekedés a Szabolcs utca felél sorompdval elzart, a gyalogos kozlekedés
atvezetése is még indokolatlan, hiszen a L6portar utcai kivezetés még nem
épult ki)

2.2. INFRASTRUKTURA

A 28058 hrsz-U fejlesztéssel érintett, alulhasznositott, beépitett telek
bontdas utani intenzivebb beépitése és két mar beépllt telek
éplletdllomanyanak részleges bontadsa és megujitasa nem keletkeztet Uj
infrastruktura igényeket az adott terlleten.

A szlkséges kozlekedési és kozmi infrastruktira alapvetéen rendelkezésre
all, bemutatdsat lasd a vizsgélati munkarészben.

a 28063, 28062 hrsz-u telkek vasut fel6li A 28063, 28062 hrsz-u telkek vasut fel6li megkozelithetéségének tisztdzdsa

megkozelitése érdekében egyeztetés tortént a Budapest Kozut Zrt. Forgalomtechnikai
részlegével. A Ddézsa Gyorgy ut melletti meglévé lizemanyagtoltd allomas és
annak kiépitett kozuti lampdas kapcsolata biztositani tudja az ingatlanok
megkozelitését (sziikséges megallapodasok keretében). Amennyiben tavlatban
az Gzemanyagtolts dllomdas megszlnik, akkor a kialakitasra kertlé Vagany utca
lehet a becsatlakozasi pont.

Budapest Kozut Zrt.
Forgalomtechnika

épitésztervezbi egyeztetés tortént
emlékeztetd folyamatban

2.3. GEPJARMU ES KEREKPAR VARAKOZOHELYEK
TELKEN BELULI ELHELYEZESE

TEKA  2025. julius 1 6ta a telken beliil elhelyezendd gépjarmdi varakozdhelyek széama
280/2024.(1X.30.) Korm. rendelet  tekintetében a TEKA el6irasait kell betartani, melyek a fejlesztéssel érintett
4.56s59.5 (6) telek beépitési javaslata szerinti rendeltetések egy része esetében szigorupb,
egy része esetében azonos kovetelményeket hataroznak meg, mint a KESZ
el8irasai. EbbSl kdvetkez8en dsszességében a korabban a KESZ-ben el6irtaknal
tObb gépjarm(i elhelyezését kell biztositani.
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A TEKA 4. §-a azonban biztositia az épitési engedélyhez kotott épitési
tevékenységek esetében a TEKA-ban megéllapitott gépjarmii és kerékpdr
varakozdhelyek szamatdl vald egyedi eltérés lehetéségét, melyet meg kell
adni, ha az épllet kozosségi kozlekedési elldtottsdga alapjan a
személygépjarm( varakozohelyek szédma csokkenthetd és a csokkentés akar
100%-o0s is lehet.

A TEKA 4. melléklete hatdrozza meg az egyes rendeltetések fliggvényében az
elhelyezendd gépjarmuivek szamat, a beépitési terv szempontjabdl relevans
rendeltetések esetében az alabbiak szerint:

4. melléklet

o lakdsonként 1 db varakozdhely,
o 2dbapartmanonként 1 db vérakozohely,
o kereskedelem, szolgdltatas 100 m%-nél kisebb arusitotér
o nem napi fogyasztasi cikk esetében minden megkezdett
15 m? netto alapterllete utan 1 db
o napi fogyasztasi cikk esetében minden megkezdett 10 m’
netté alapterilete utan 1 db
o vendéglatés fogyasztotere minden
alaptertlete utdn 1 db.

megkezdett 10 m’ netté

A KESZ a telken beliil elhelyezendd gépjarmi varakozéhelyek szamat nemcsak
a rendeltetések fliggvényében, hanem az adott telek elhelyezkedését is
figyelembe véve hatdrozta meg. A fejlesztéssel érintett telek a KESZ 5.a.
melléklete szerint az 1. terlleti lehataroldsra esett, ahol az elhelyezendd
gépjarmUvek szdma a relevans rendeltetések esetében az aldbbiak szerinti:

KESZ (OTEK alapon)
14/2021.(VI1.29.) 6k. rendelet 5. melléklet

i RO o

o lakdsonként 1 db véarakozdhely,

o 20 dbvendégszobanként 1 db,

o kereskedelem, szolgdltatas 100 m%-nél kisebb arusitotér
nem napi fogyasztdsi cikk esetében minden megkezdett
40 m” netté alapterilete utdn 1 db

o napi fogyasztasi cikk esetében minden megkezdett 10 m’

netto alapterilete utan 1 db

o vendéglatds fogyasztdtere (kultérivel egyltt) minden megkezdett

) 20 m” nettd alapterilete utén 1 db.
forrds: KESZ 5. a. melléklet - részlet

, 94 db 94 db )
lakds (1 db/ 1 lakas) (1 db/ 1 lakds) 94 db nines
2db 16 db .
apartman (1 db /20 apartman) (1db /2 apartman) 31db keletkezik
kereskedee!mi napi 7 db 7db
arusitotér fogyasz- | (1db/10m’) (1db/10m’) 2 )
Ddézsa Gyorgy nem tasi cikk 2 db 5 db CcCa. 69 m nincs
Ut feldl napi (1db/40m?) (1db/15m?)
) ) 9db 9db
Ifere,Sk,eqe;ml nep! fogyasz- (1db /10 m?) (1db/10m?) 2 .
arusitétér i cikk cca. 83 m nincs
vas(t feldl nem | tasic 3db 6db
napi (1db/40m’) (1db/15m’%)
OSSZESEN 112 db 101 db 126 db 121db

1 KESZ 5. a. melléklet — 1. teriileten az 5.b. melléklet szerint — 2025. julius 1 dta nemezeket az eléirasokat kell betartani, hanem a TEKA el6irasait
2 adatszolgdltatds alapjan (LAMRO-TERV Kft.)
3 arusitdtér netto alapterllete = a bruttd alapterilet 60%-a — adatszolgaltatds alapjan (LAMRO-TERV Kft.)

A beépitési terv cca. 106-108 féréhelyet fog tudni biztositani a foldszinti
teremgarazsban és a pinceszinti mélygarazsban (figyelembe véve, hogy a
foldszinten a beépitési mérték nem haladhatja meg a 85%-ot), igy nem felel
meg a TEKA eléirasnak, de megfelel a KESZ el8irdsainak, amennyiben a
foldszinti kereskedelmi egységekben nem napi fogyasztasi cikk kertl majd
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arusitasra. A szalldsszolgaltatas apartmanjaira a TEKA szigorubb el&irast allapit
meg, mint a KESZ, mely figyelembe vette a varoson beliili elhelyezkedést és a
kozosségi kozlekedéssel vald ellatottsdg mértékét is.

Az ismertetett beépitési terv engedélyeztetése soran szikség lesz / lehet a

TEKA 4.§ szerinti egyedi eltérésre, mely szakmailag indokolt az apartmanok
esetében, a kozosségi kozlekedéssel vald ellatottsag figyelembevételével.

Atelken belll elhelyezendd kerékparok szamat is a TEKA alapjan kell szamolni,
és 102 db kerékpar elhelyezését kell biztositani. (Ez gyakorlatilag azonos az
OTEK alapti KESZ-ben elsirt 101 db férshellyel.) A beépitési koncepcio
tovabbtervezése soran kell kijel6Ini a varakozéhelyek szamat.

lakds 1 dl?‘/lldlgka’s) (1 dgl)ldlta)kés) 94db nincs
apartman 3 (2db/ 135(:;t))artman) @ db/lAE)(:Eartman) 31db nincs
::Ir(;skedelml arusitotér” Dozsa Gyorgy ut o dbz/ (11230 . 5 dbz/ (1:I(E)O - cca. 69 m? nincs

kereskedelmi drusitétér” a vasut feldl 2 db2/ (11?0 m) P dbz/ (11(?0 m) cca. 83 m? nincs
OSSZESEN 101 db 102 db

1 KESZ 5. a. melléklet — 1. tertleten az 5.c. melléklet szerint — 2025. julius 1 6ta nemezeket az elSirasokat kell betartani, hanem a TEKA elGirasait
2 adatszolgaltatds alapjan (LAMRO-TERV Kft.)
3 drusitdtér nettd alapteriilete = a bruttd alapterilet 60%-a — adatszolgaltatds alapjan (LAMRO-TERV Kft.)

2.4. ZOLDFELULET

TEKA Az el6irt 15%-os zoldfelileti minimumot (413 m?) 2025. julius 1 6ta a TEKA
280/2024.(1X.30.) Korm. rendelet ~ el&irdsai szerint kell betartani.

3. melléklet és 49.§ A beépitési terv szerint a telek teljes terllete alaépitésre kertl. A szabalyozasi
koncepcid meghataroz egy cca. 460 m*tertleti ,mdsodrendd zoldfelilet
kialakitas helye” lehatdrolast, a lehatarolds teriletének legaldbb 30%-an
z6ldtet6t kell kialakitani, ez cca. 138 m’ z6ldtets, mely a telek teriletének cca.
5%-a. Varhatdan ez a zoldtetd legaldbb 120 cm vastag Ultet6kozeggel kerdl
kialakitasra, gy 100%-ban beszdmithatd a telek kialakitando zéldfellletébe.

A fennmaradod cca. 10 %-ot varhatdan zoldtetdvel tudja teljesiteni a beépitési
javaslat, melynek figyelembe kell vennie a TEKA 49.§ (2) el6irasat, mely szerint
az intézményi dvezetben legaldbb 4,5% zoldfeluletet teljesértékien, vagy
legalabb 120 cm Ultet6kozeggel kell kialakitani.

A beépitési terv intenziv zoldtetével szamol a foldszint (és/vagy pince) folotti
zarofodémeken és extenziv zoldtetével a 2. tet8emelet folotti zaréfodémeken.
Az (ltet6kozeg vastagsagat, a ndvénydllomany szintjét, az ontdzés maodjat a
TEKA 3. melléklete és a 49.§-a szerint Ugy kell majd véglegesiteni a tervezés
késdbbi fazisaban, hogy az eldirt zéldminimum és a zoldfeltlet kialakitasara
vonatkozé elGirdsok teljeslljienek.
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ANYTERVEK

3.1. FEJLESZTESSEL ERINTETT TELEK
ES KOZVETLEN SZOMSZEDSAGA

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.)
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TAGABB TERSEG MADARTAVLATA

forrds: Epitészeti koncepcié (LAMRO-TERV Kft.)
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VARHATO VAROSRENDEZESI HATASOK

A fejlesztéssel érintett 28058 hrsz-U ingatlan lakd és szallds rendeltetéssel
torténd beépitése illeszkedik, belesimul a tagabb kornyezet kozép és nagy
tavlatban el&irdnyzott dtalakuldsaiba.

1. ISMERT TAVLATI ATALAKULASOK

A Nyugati palyaudvarhoz tartozd és az onnan kivezetd vasuti terlletek
racionalizaldst kovetden vidlik majd lehetévé a Févarosi TSZT-ben rogzitett
telepiilésszerkezeti jelentdségl zoldfellleti kapcsolatotok kialakitasa. A
zoldinfrastruktira haldzat ezen tervezett eleme a Nyugati palyaudvar
fejépilete mellél indul a VI. kerileti vasuti terlletek szélén, majd a Szabolcs
koz és a Dozsa Gyorgy Ut kozott folytatddik a VI. és a Xl kerllet hatdran a VI.
kerlleti oldalon, a megujuld XllI. kerileti lakétombok mentén. A tervezett
z6ldhaldzati elem a Ddozsa Gyorgy uttdl kifelé a Vagany utca, és a Robert Karoly
koruttdl a Dévényi utca, majd Rakosrendez$ vasuti teriiletei mentén
folytatddik, részben elfordul az Esztergomi vasutvonal mentén, részben
folytatddik északi irdnyba Rakospalota-Ujpest felé.

ismert tavlatos atalakulds a VI. keriiletben és a
kivezeté vasuti teriiletek mentén

Szabolcs utca és a keriilethatar kozotti A XlIl. kerlletben a Szabolcs utca és a kerllethatar kozotti terlletek

megujulas a XIll. keriiletben

lakoterlleti megujuldsa, atalakulasa az elmult néhany évben fegyorsult,
folyamatban van. A lakétombok a szabalyozési tervben meghatdrozott médon,
a kerulethatdrral egybeesé telekhataroktdl hatrahluzva létesultek / Iétestinek
és teljesérték( homlokzatokkal fordulnak a vasuti teriletek felé.

A BULCSU UTCA ES DOZSA GYORGY UT KO6ZOTTI ATALAKULAS

KOZEPTAV NAGY TAVLAT

a 28063, 28062 hrsz-u
telkek masodik
potencialis gépjarmives
megkozelitése

- lizemanyagtolté

lakéterdilettdl térben
elzart tavlati kozterllet
(vasuti hasznalattol
felszabadithato teriilet))

vegyes forgalom
szamdra potencialisan
atjarhatd felllet

—

— €lvalaszto falazott kerités

telepilésszerkezeti
jelent&ségl zoldfellleti
kapcsolatot biztositd
teriletkialakitas

kialakuld térfal

gyalogos atvezetés

forrds: sajat abra (Urban-Lis Studié Kft.) Iégifotd:https://budapestkozut.maps.arcgis.com/

kerlleti

A piaci alapu ingatlanfejlesztések eredményeként részben mar
kialakult és kozéptavon varhatdan teljes hosszaban ki fog alakulni
a Szabolcs koz (Bulcsu utca) és a Ddzsa Gyorgy Ut kozotti
jellemz6en F+5(6)+2TE szint magas térfal. A térfal el6tti részben
mar felhagyott vasuti terileteket falazott kerités hatarolja, igy a
LSportdr és a Dévai utcak gyalogos és gépjarmives szempontbdl
is zsakutcak.

A felhagyott vasuti terllet nagy tdviatban a VI
szabalyozasi tervnek megfelel6en kozterilet lesz, melyen a
kornyezetalakitds fokuszdban a telepllésszerkezeti jelentéségli
zoldfellleti kapcsolat |étrehozasa fog allni. A két kerilet hataran
az elvalaszto kerités elem fenntartdsa mar nem lesz sziikséges.
Legalabb gyalogos kapcsolatokkal osszeflizheté lesz a vasut
melletti zoldhaldzati elem és a XIII. kerileti utcahaldzat.
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SZABALYOZASI KONCEPCIO

A bemutatott hatdlyos szabdlyozasi el6irasok és a beépitési terv alapjan a
14/2021.(V1.29.) &k. rendelettel jévéhagyott Keriileti Epitési Szabdlyzat
maddositasa soran:

o a Vi-1/Z-15 jell épitési dvezeti besorolds és az Gvezeti paraméterek
megGrzésre kerllnek,
e anormaszovegben

o a Dézsa Gyorgy ut feldli telkekre vonatkozd lakdslétesitési
tilalom részlegesen feloldasra kerll térbeli pozicid
fliggvényében,

o a foldszinti magasabb beépitési mérték alkalmazasanak egyik
feltétele mddositasra keriil egyes érintett telkeken,

e a szabalyozasi terven a 28058, 28062 és 28063 hrsz-u telkeken a
kertlethatar menti 8(10) méteres teleksavok és az erre néz§ térfalak
kialakitasara vonatkozdan szabalyozasi elemek kertlnek
meghatdrozasra.

1. EPIiTESI OVEZET

A KESZ mddositassal érintett tdmb &vezeti besoroldsa és beépitési
paraméterei nem valtoznak: Vi-1/Z-15.

sy rr

Az FRSZ beépitési sirliségére vonatkozo igazolas nem sziikséges.

ovezeti besorolas és beépitési paraméterek
nem valtoznak

Ovezeti terviap — részlet
forrds: KESZ — 1. fiiggelék

70 4,25 parkany-
Vi-1/2-15 z 3000 18 100 3,75L 3 15 .
85F 0.25 E magassag

Z dltalanos zartsoru
F  kizardlag Foldszint (29.8)

L altalanos szintterilet tobb mint 50%-at meghaladdan lakdsokat és azokhoz tartozé kiszolgdld helyiségeket magaba foglald lakdépllet,
vagy a lakérendeltetés( épllet (2.§ 29.) esetén alkalmazhat6 érték (29.§)

E szintterlleti mutato tobblet kedvezmény: a 33. § szerint, energiamingsitéssel rendelkez6 éplilet esetén (29.§)

forrds: hatdlyos KESZ 3. sz. melléklet 7. szému tébldzat 18. sora
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2. KESZ NORMASZOVEG MODOSITSA

1.1. ALTALANOS ELGIRASOK ES ViI-1 JELU

OVEZETEK ALTALANOS ELOIRASAI

Nem szikséges modositas.

hatalyos normaszoveg: ‘ javasolt normaszoveg: indoklas

53. A Vi-1, Vi-2, Vi-3 intézményi épitési 6vezetek altalanos elGirasai

55.§ (3) Az épitési bvezet részletes elGirasat Az elGirds biztositia a részletes Ovezeti
kell figyelembe venni, ha az altalanos elGirasban  rogzitésre  keril6  szabalyok
Ovezeti elGirastdl eltéréen szabalyoz. »els6bbségét” az dltalanos  ovezeti
el6irasokhoz képest.
(12) A ZU és a Z jelli épitési 6vezetben a A részletes Ovezeti elGirdsban sziikséges az
foldszinti beépités mértéke akkor ettdl eltérd szabaly rogzitése.

novelhetd az altaldanos beépitési
mértékhez képest, ha

a) a3. melléklet a foldszintre A Vi-1/Z-15 jelli épitési OGvezetben a
vonatkozd novelt értéket is rogzit foldszintre magasabb beépitési mértéket
(F§), és hatdroz meg a 3. melléklet.

b) afoldszinten nem létesul lakas, A részletes Ovezeti elGirdsban sziikséges az
0nallé raktarozas, a foldszint ettdl eltérd szabaly rogzitése.

beépitett alapteriiletének 25%-at
meghaladd aranyban garazs, és

1.2. A Vi-1JEL0 OVEZETEK

RESZLETES ELOIRASAINAK MODOSITASA

hatalyos normaszoveg: javasolt normaszoveg: indoklas

54. A Vi-1 jel(i épitési ovezetek elGirasai

56.§ (2) A Vi-1/Z jel(i épitési Gvezetek
teruletén - az 55. § rendelkezéseinek
egyidej(i betartdsa mellett -

c) lakds nem létesithetd az épitési A részletes Gvezeti elGirasban sziikséges az
Ovezetek eltérd szabaly rogzitése.

cc) Dézsa Gyorgy ut
fel6li telkein,

j) a személygépjarmivek telken Az elGirds mar biztositia a foldszinti
bellili elhelyezése teremgarazs kialakitasanak lehetGségét.

ja) mélygarazsban és részben
foldszinti teremgarazsban,

torténhet;

(4b) A Vi-1/Z-15 jel(i épitési 6vezetben A hatdlyos KESZ a Vi-1/Z-15 jell épitési
Ovezetre nem hataroz meg részletes Gvezeti
szabalyt. Az Uj bekezdés a részletes Gvezeti
szabalyok helyét biztositja. (A kertiletben
mashol nem kerllt meghatarozésra a Vi-1/Z-
15 jel(i 6vezet.)

a) Dodzsa Gyodrgy ut felé nézé | Az 56.§(2) c) ponttdl eltérGen a Dozsa Gyorgy

homlokzattal lakas nem | ut feldli telken lehetévé vilik lakas létesitése,
|étesithet6 és nem  kell | de csak ugy, hogy annak homlokzata nem
betartani a (2) c) pontot. nézhet a Dézsa Gyorgy ut felé.*

A Vi-1/Z-15 jel(i dvezetben az elGiras két
telket érint:

e hrsz.. 28068 — mar lakdépiilettel
beéplilt, kozép-hosszu tavon
megmarad

. hrsz.: 28058 — fejlesztéssel érintett ,,L”
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hatdlyos normaszoveg:

javasolt normaszéveg:

indoklas

alaku telek, melynek Szabolcs utca
feléli homlokvonala is van.

56.§

b)

az 56.§ (2) j) pont értelmében a
foldszinten teremgarazs
létesithet6, melynek sordn a
28058, 28062 és 28063 hrsz-u
telkeken az 55.§ (12)
bekezdéstdl eltéréen a
foldszinti  beépités mértéke
akkor is elérheti a 3.
mellékletben meghatdrozott
novelt értéket, ha a foldszint
beépitett alaptertletének 25%-
at  meghaladja a garazs
terilete;

A fejlesztéssel érintett ingatlan (hrsz.: 28058)
esetében indokolt a foldszinti teremgarazs
kialakitasanak nagyobb mozgasteret
biztositani, ez elGsegitheti, hogy a garazs két
szinten (foldszint és pince) elférjen, és ne
kelljen tovabbi mélygarazsszinteket létesiteni.

A hrsz.:28062 és 28063 ingatlanok esetében a
Szabolcs utca fel6li magasabb épiletszarnyak
kozép-hosszu tavi megmaradasaval kell
szamolni, igy mélygarazs kialakitds nem vagy
csak részlegesen realis. Azonban mindkét
telken, a Szabolcs utca fel6li
éplletszarnyakon gépjarmii athajtd vezet a
telekbelsGbe, igy a telkek vasut felSli oldalan
potencialisan  kialakithaté Uj beépitések
esetében is  indokolt a  foldszinti
garazselhelyezés szadmara nagyobb
mozgasteret biztositani.

c)

a Szabalyozasi terven a 28058,
28062 és 28063  hrsz-u
telkeken, ahol az épitési hely
terepszint felett is beépithets
része és a koézhaszndlatra
javasolt telekrész egyittesen
kerdlt meghatarozasra, a
foldszint nem épithet6 be,
legfeljebb arkad alakithato ki.

A kozhasznalatra javasolt telekrészen beliil a
gyalogos kozlekedés szamara az
arkadkialakitds lehet6vé tétele indokolt.

*MEGJEGYZES:

A hatélyos KESZ 56.§ (2) c) bekezdése a lakaslétesitést minden Vi-1/Z jel(i épitési dvezetben tiltja az alabbi utak menti telkeken: Vaci
Ut, Robert Karoly korut, Dozsa Gyorgy Ut. Az el6irds alkalmazdsa soran éltaldnosan megmutatkozott, hogy az ,,... Ut menti telek”
kifejezés nem minden esetben felel meg a jogalkotdi szandéknak, killondsen a nagy méretd, mély telkek (tombtelkek), vagy atipikus
formaju telkek esetében. Az eredeti jogalkotdi szandék alapvetSen arra vonatkozott, hogy Uj lakdsok ne létesiiljenek a forgalmas
f6utakra néz@ kialakitdssal. A lakofejlesztéseket abba az irdnyba kivanta terelni az elGirds, hogy a védettebb telekbelsék, tombbelsék
felé forduljanak az Uj lakasok, a féutak mentén egyéb funkciok jelenjenek meg.
Erre az altaldnosan megmutatkozd és visszatérd jelleggel jelentkez$ problémara a nevezett féutak érintett savjainak vizsgalataval és
elemzésével célszerl atfogd megoldasi javaslatot adni.
Jelen telepitési tanulmanyterv tartalmi lehetéségeit egy ilyen elemzés meghaladja, igy az eredeti jogalkotdi szandékot szem el6tt
tartva kizardlag az KESZ modositassal érintett témbre vonatkozdan ad javaslatot a szabalyozasi koncepcid.
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3. SZABALYOZASI TERV MODOSITSA

hatalyos Szabdlyozasi terv Szabalyozasi terv modositasa

A tdmbnek csak az észak keleti részén talalhaté harom ingatlan
(hrsz.: 28058, 28062, 28063) teriletét érintik szabalyozasi tervi
maodositasok.

Megjegyzés a Szabdlyozdsi terv mddositdsi javaslatdn a vizsgdlat részeként reambuldlt épliletek is dbrdzoldsra kertdiltek.

A javasolt Szabdlyozdsi terv
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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3.1. KOTELEZG SZABALYOZASI ELEMEK

E szabalyozasi vonal meglév telekhatéron A Lportar utca két oldalan a meglévd telekhataron jelolt szabalyozasi
vonalak véltozatlanul maradnak.

VEVIZ | épitési ovezetiovezet jele A tdmb egésze véltozatlanul egy épitési 6vezetbe sorolt: Vi-1/Z-15.

” épitési hely terepszint felett is bespithets része A tomb nyugati részén a hatalyos épitési helyek valtozatlan kiterjedéssel

megdbrzésre kerilnek. A tomb keleti felén a hrsz.: 28058, 28062 és 28063
ingatlanokon Ujonnan keril dbrazolasra az ,épitési hely terepszint felett is
beépithets része” lehatarolas.

Vll Spttbeiltisky Kizhrblag terepazintalatt bebpiteNd éezs A tomb keleti részén a hrsz.: 28058, 28062 és 28063 ingatlanokon Ujonnan
/1 kertl dbrazolasra az ,épitési hely kizdrdlag terepszint alatt beépithetd

része” lehatarolas.

:_"! az épitési hely egyéb cldirassal érintett része, A hrsz.. 28064/1 ingatlan észak-keleti hatdra mentén 12 méter
L= o — mely afelirat jelentése alapjan a terepszint felett szélességben jeldlt kotelezd szabalyozasi elem valtozatlan marad.
= IR T it Ujonnan alkalmazésra keriil a hrsz.: 28058 ingatlanon a terepszint felett
- F+ ... szintszammal kizérdlag foldszinten beépithetd lehatarolds.
épithetd be
mln a/ elsérend(i zoldfelulet min. % aranyban teljesértéki A tomb keleti részén a hrsz.. 28058, 28062 és 28063 ingatlanokon
4 " L - i H A ki . P P .. . ” . , e , .. .
bl zoldfellet alakitandd ki lehatarolt ,elsérendl zéldfeliilet” lehatarolds pozicidja és teriileti
' masodrendd zoldfelulet min. ...% aranyban teljesértékii  kiterjedése megvaltozik, a cca. 15 méter széles sav a hrsz.: 28062 és 28063
© zoldfelulet vagy tetdkerti zoldtetd alakitando ki ingatlanok teljes szélességében meghatarozasra keril. A hrsz.: 28058

ingatlanon Ujonnan kerdl kijeldlésre a ,mdsodrendl  zéldfeliilet”
lehatarolads, melynek legalabb 30%-4t kell legalabb zoldtetSként kialakitani.

:| szabad térformalas A tdmb keleti részén a hatalyos ,szabad térformdlds” jeldlés valtozatlan
marad. A tomb keleti felén a hrsz.: 28058, 28062 és 28063 ingatlanokon
Ujonnan jelolt épitési hely vasut és Ddzsa Gyorgy ut feldli hataran kerdl
Ujonnan jeldlésre a ,szabad térformdlds”. Ezzel a homlokzatok alakitdsanak
szabadsagara vonatkozdé jelolés egységessé vdlik a vasut fel6l a Szabolcs
koz és a Ddzsa Gyorgy Ut kozott.

ﬁ Kolelers arkad kialakitas A Szabolcs utca mentén hatalyosan jelolt ,kételezd drkdad kialakitds”
valtozatlan marad.
— A kozterileti fasorokra vonatkozd szabalyozdsi elemek valtozatlanok
telepitendd fasor
maradnak.

E megtartandé / kiegészitendd fasor
3.2. JAVASOLT SZABALYOZASI ELEMEK

|:| mér kozhasznalatd, . A tdmb keleti részén a hrsz.: 28058, 28062 és 28063 ingatlanokon Ujonnan
vagy kézhasznalatra javasolt telekrész R, N i ) - L
kerll dbrdzoldsra a ,kézhaszndlatra javasolt telekrész” lehatarolds a
kerilethatdr menti 10 méter széles sdvban. A sdv 6sszekoti a Dézsa Gyorgy
utat és a mdar a mar elkészllt Uj lakofejlesztések részeként kialakitott
kozlekedési feltleteket.

(A kdzhaszndlatu telekrész az épitési hely jelolésének megfelel6en 8 méteres
sdvban csak terepszint alatt, és +2 méteres sdvban terepszint felett is
beépithetd.)

E javasolt gyalogoshalozat telken atvezetd A tomb keleti részén a hrsz.: 28058, 28062 és 28063 ingatlanokon Ujonnan

szakasza javasolt kozhasznélattal keriil abrazolasra a ,javasolt gyalogos hdlozat telken dtvezetd szakasza”
jelolés.

|:| kezforgalma magant kialakithato A,tomb nyugati részén a hatalyos ,kézforgalmi magdnut kialakithatd” jelolés
valtozatlan marad.

E kerékparos infrastruktura tervezett nyomvonala A Dézsa Gyorgy Uton valtozatlan.

E meglévs / javasolt gyalogoshalozat kiemelt A Ddzsa Gyorgy uton és a Léportér utcaban valtozatlan.

szakasza kozterlleten

64



TELEPITESI TANULMANYTERYV

DOKUMENTACIO

Budapest XIlI. Szabolcs utca — Dézsa Gyoérgy Ut — kerllethatdr — Léportar utca ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

E 120 kV-o0s tavvezeték és biztonsagi ovezete

E nagykozépnyomast gazelosztovezeték és
biztonsagi évezete

fovarosi jelentdségl kozlekedési terilet
(KOu-2, KOu-3, KOu-4)

|:| kertileti jelentdségli kozlekedési teriilet (Kt-kk)

tervezett tavhé kooperéacios gerincvezeték

3.3. EGYES MEGHATAROZO KOzZMUVEK

A Ddzsa Gyorgy Uton és a Szabolcs utcaban valtozatlan.

3.4. EGYES TAJEKOZTATO ELEMEK

A hatélyossal megegyez6 mddon a Szabalyozasi terv tdjékoztatd jelleggel,
elktlonulé szinnel tinteti fel a Dozsa Gyorgy ut févarosi jelentségl
kozlekedési terlletét és a tobbi kerileti jelentdségli kozlekedési tertletet.

A Dézsa Gyorgy Uton valtozatlan.

POTENCIALIS KOZFEJLESZTESEK

A kozfejlesztések, és fejlesztéi atvéllaldsok korét — az Onkormanyzat és a
Fejleszté megegyezése szerint — a TRSZ fogja meghatarozni, jelen telepitési
tanulmanyterv alapjan az aldbbi mdszaki tartalmd fejlesztéseknek van
realitasa:

o akozhaszndlatu terlletsdv mlszaki kialakitdsa, a gyalogos és szlikség
szerint a gépjarmdvel torténd kozlekedésre alkalmas mddon, a
28062 és 28063 hrsz-u telkek megkozelitése érdekében,

e a 28062 és 28063 hrsz-u telkek gépjarmlivel torténd
megkozelitésének mdiszaki kialakitasa a Ddzsa Gyorgy ut melletti
meglévé Uzemanyagtolté allomas kiépitett kozuti lampas kapcsolata
feldl,

o azérintett utcaszakaszokon a jardasavok komplex felujitdsa.
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