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BEVEZETO
ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Budapest XIII. keriiletben a Karikas Frigyes utca - Dagalysétany utca - Esztergomi Ut - Dagaly utca
altal hatarolt tomb északi részén, a Karikdas Frigyes utca 18-20. szam alatt, tobb telek
Osszevonasaval a Friderika 20 Ingatlanfejleszté Kft. (tovabbiakban: Fejlesztd) tarsashaz épitését
tervezi.

A projekt generdl tervezéje a Banati + Hartvig Epitész Iroda. 2025 nyardn a Foldes és Tarsai
Epitészirodaval kozosen elkészitették az épiilet engedélyezési tervdokumentacidjat, melyet a
keriileti és az orszagos tervtanacs megvitatott és engedélyezésre javasolt. A tervezési program célja
a piaci igényeknek megfelelo, lako- és kereskedelmi funkciokat magaban foglalo fejlesztés
megvalositasa. Az engedélyezési terv szerint az F+7 szintes tarsashazban Osszesen 230 lakas és
534,69 m” alapteriilet(i iizlethelység létesiil. A Dagalysétany utca és az Esztergomi Ut felé az épiilet
foldszintje arkados kialakitast, a kornyék lakossagat kiszolgalo kereskedelmi funkciok kapnak

helyet.

Az ingatlan tulajdonosa korabban bérleti szerzédéssel rendelkezett az Onkormanyzattal, amely
lehetévé tette a teriilet beépitését. Ez biztositotta, hogy a meglévé irodahaz kozteriileten is -
részben kozteriileti igénybevétellel -szabalyosan miikodhessen. A teljes teriilet egykor a MAV vasUti
teriiletéhez tartozott, amelybdl késébb kiszabalyoztak az Esztergomi utat és a kornyezo
varosrészeket; ebb6l adodott a Dagalysétany utca és az Esztergomi Gt sarkan kialakitott, korabbi
»saroklevagas” is. A tulajdonos ezt kovetden piaci aron vasarolta meg az onkormanyzattol a
szabalyozasi tervben épitési telekként megjelolt kozteriileti részeket, teljes mértékben lemondva a
bérleti jogviszonybol fakadd valamennyi korabbi jogosultsagarol, arengedmény vagy kozbensd
albérleti konstrukcié igénybevétele nélkiil. Azonban id6kézben a 25866/1 és 25871/2 helyrajzi
szamu allami tulajdonu ingatlanokat is megvasarolta a Fejlesztd, és ezzel parhuzamosan megjelent
az igény a foldszinti alaprajz attervezésére.

Budapest Févaros XIIl. Keriilet Epitési Szabalyzatarol szolé 14/2021. (V1.29.) &nkormanyzati
rendelete (tovabbiakban: KESZ) a kornyezé tombokben kozhasznalatl teriilet atadasa esetén az
altalanos szintteriileti mutatéhoz képest + 0,25 - 0,5 m?/m? kedvezményes tobbletet enged meg.

A tervezési teriiletet a KESZ Vi-1/ZSZ-3 épitési Gvezetbe sorolja, ahol a telek megengedett
legnagyobb szintteriileti mutatdja altalanos szintteriilet esetén 4,0 laké rendeltetés esetén 3,5
m%/m?. A Fejleszt6 a tervek megvaldsitasahoz - a kornyezé fejlesztésekhez hasonldan - szintteriileti
tobbletkedvezményt kivan igénybe venni. igy a KESZ modositas soran a Vi-1/ZSZ-3 épitési dvezetben
is a 0,25 m%/m? szintteriileti tobblet kedvezmény keriil bevezetésre.

A telepitési tanulmanyterv célja, hogy Osszegezze a fejlesztési teriilet meglévé adottsagait,
megvizsgalja a lakéépiilet elhelyezésének lehetoségét, a Kkapcsolodé infrastrukturalis
fejlesztéseket, tovabba a hatdlyos el6irasok korlatait, illetve azok modositasi javaslatat az
Onkormanyzat és a Fejleszté megallapodasanak elésegitése érdekében.

A tanulmanyterv elkészitésével a Fejleszt6 a Volgyzugoly Mihely Kft-t bizta meg.
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A TERVEZESI TERULET LEHATAROLASA

A tervezési teriilet a Dagalysétany utca - Karikas
Frigyes utca - Dagaly utca - Esztergomi (t altal
kozrezart tomb északi felét foglalja magaba, és
a 25865/18, 25865/21, 25885/17 hrsz-U
ingatlanokat, valamint a 258868/28 (Turbina
utca - Dagalysétany utca) és 258888/2
(Esztergomi Ut) hrsz-U telkeket érinti. Két
utobbi  kozteriilet kialakitasa a hatalyos
szabalyozasi vonalnak megfeleléen torténik, az
Onkormanyzati  tulajdon(  teriileteket a
Fejleszt6 mar megvasarolta. A tervezési teriilet
lehatarolasaba tartozik tovabba a 25866/1 és
25871/2 hrsz-U korabban allami tulajdond
ingatlanok terilete is, melyet a Fejleszté
szintén megvasarolt mar. Igy a tervezési teriilet
egésze a Fejleszté tulajdonat képezi. Ezzel a
szabalyozasi  terv  szerinti  telekhatarok
kialakithatova valtak. A bejegyzésre keriild Uj
telek a 25865/22 hrsz-t kapja, mely terilete 4
966 m’ lesz. A végleges telekalakitas az 1.
mellékletben lathato.

A tervezési teriilet elhelyezkedése (Forrds: Google earth, sajdt szerkesztés)

25870/58

ol | ;. >
~ - Yervezesi terilet
" = Szabalyozasi vonal

—— Jelenlegi telekhatar
Telekijraosztast kovetden

kialakulo 25865/22 hrsz-U

~ telek teriilete
i | Y .

25847

25896/ 2

25848

A tervezési teriilet lehatdrolasa (Forrds: sajat szerkesztés)
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1. AZ ERINTETT TERULET ES KORNYEZETENEK VIZSGALATA
1.1. A TERULET HATASTERULETENEK BEMUTATASA

A tervezési teriilet Budapest XIll.

= !. rendii fait
keriiletének Vizafogd varosrészében a B nrendatoin
Forgach utcai M3 metromegallotol || 55 ) =™
mintegy 250 méterre, keletre % it
helyezkedik el, mely a Goncz Arpad =3 ausbuszyirat
varoskozponttol egy megallonyira s
talalhato, északi iranyba.

Az elmdlt két  évtizedben az
iparteriiletek atépiilésével a Vaci Gt és
kornyéke varosias térséggé és az irodai
és lako fejlesztési iranyok céltérségévé
valt. A tervezési teriilet Budapestnek az
elmalt par évtizedben a
legdinamikusabban fejlédé térsége. A
Vaci Gt egy tomb tavolsagra talalhato,
mely mentén alakult ki a fdévaros
irodafolyosoja.

A dinamikus fejlédést bizonyitja, hogy
tobb foévarosi jelentoségli fejlesztés mar
megvalosult, illetve tovabbiak
elokészitése folyamatban van.

Ezek koziil kiemelkedik a Lang negyed
fejlesztése, amely komplex
varosfejlesztési projektként valosul meg.
Az egykori Lang Gépgyar barnamezds
teriiletén egy (j, kornyezettudatos
varosrész jon létre, valtozatos
funkciokkal és szolgéltatésokkal,
valamint egy két hektar kiterjedési
kozparkkal. A Lang negyed szervesen
kapcsolodik a teriilet egyre erGsod6
gyalogos halézatahoz is: egy dedikalt
gyalogos tengelyen keresztiil csatlakozik
a Dagalysétany utcahoz.

A Lang negyed teriiletén kap helyet
tovabba a World Aquatics székhaza,
amely komplex edzé- és fejlesztési
kozpontként fog mikodni.

A mar megvalosult, illetve folyamatban
lévo fejlesztések kozott emlitend6 még a
Bodor utca északi és déli oldalan lévé
fejlesztések (River Life, Beluga bay), az
OTP irodahaz, valamint a vele
szomszédos Vaci Greens irodakomplexum
is. Tervezett lakofejlesztésként jelenik
meg a Marina City projekt, amely
kozvetlen vizparti lakofunkciokat foglal

, , . Tervezett gyalogas hid
magaban a meghosszabbitott Duna-parti |/ @Gya,ogoskdzmkedés‘.i,émk_ d

sétany mentén.

A kornyék fejlesztésében a gyalogos [l=-f A 3
infrastruktdra fejlesztés kiemelt Tervezési teriilet kérnyezetében 1évé jelentGsebb fejlesztések
szerepet kap.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
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Ezt er6siti a Lang negyed tervezése, valamint a jovobeni fejlesztések gyalogos kozlekedésre
helyezett hangsllya, tovabba egy kijelolt gyalogos atkel6 pont kialakitasa is, amely a Rakos-patak
felett biztosit kapcsolatot. A tervezett fejlesztés ezaltal, illeszkedi a kornyezetében elindult
barnamezds teriileteken lathato lakoteriilet fejlesztések soraba.

A tervezési teriilet a kornyezetre jelentds hatast nem gyakorol, hatasteriilete nincs.
Kozlekedési ellatottsag

A tervezési teriilet kiemelkedden jo telepiilésszerkezeti adottsagokkal rendelkezik. A Robert Karoly
korut az Arpad hidon keresztiil Buda felé, illetve Pest keleti és déli varosrészei felé, a Vaci it az M2
autouton keresztiil az észak-keleti agglomeracio, illetve a belvaros felé jelent kapcsolatot. A
tervezési teriilet autoval torténé megkozelitése a Karikas Frigyes utcan és az Esztergomi Uton
keresztiil lehetséges. A Karikas Frigyes utca érintett szakasza kiszolgalo-laké utca, melynek
elsédleges szerepe a teriileten elhelyezked6 ingatlanok kozlti kiszolgalasanak biztositasa, koziti
haldzati szerepe nincs. A F6varos Teleplilésszerkezeti Terve a jelenleg litemezetten kiépitésre
keriilé Esztergomi utat, tervezett gy(jtoutként hatarozza meg. Az Esztergomi Ut lako utca halozati
szerepe igy kozéptavon valtozni fog, mely kozuthaldzati fejlesztés, a tervezési teriilet jobb kozuti
megkozelitését fogja eredményezni.

A teriilet tomegkozlekedéssel kivaloan ellatott. A belvaros konnyen megkozelitheté az M3-as
metroval vagy egyéb kozosségi kozlekedéssel. A tervezési teriilett6l mért 300 méteres gyaloglasi
tavolsagon beliil helyezkedik el a Forgach utcai M3 metromegallo és a 79-es trolibusz Esztergomi Uti
megallohelye. Ettol kicsit tavolabb (~350 m) a Népfiirdé utcan kozlekedd 15-6s autdbusz Dagaly
furd6éi megallohelye talalhato. A 15-0s jarat pest észak-déli iranyu buszjarata, melynek 6 szerepe a
nagyobb kapacitasi kotottpalyas eszkozokre vald rahordas és a Vaci Ut - Duna kozotti teriilet
feltarasa. A budapesti trolibusz halozat folyamatos bévitése miatt a 79-es trolibuszjarat jelenleg a
Keleti palyaudvar és a Dagaly utcai lakotelep kozott kozlekedik.

A térségben kiépitett kerékparos féhalozati elem a Népfiirdé utca - Vizafogd utca - Cserhalom utca
vonalon talalhatd észak-déli irany( kerékparos nyomvonal. A tervezési teriiletet északi iranybdl a
Dagalysétany utca hatarolja, mely a Duna felé teremt gyalogos kapcsolatot.

Osszességében a tervezési teriilet egy jo lokacioval rendelkezé, varoskozponti, vegyes
funkcioju teriilet, mely fejlédése, atalakulasa jelenleg is zajlik.

1.2. A TERULET MEGLEVO ALLAPOTA

A tervezési teriileten jelenget az A-Hid Zrt.
irodahaza all, a terilet tobbi része
beépitetlen, foként térké és murva burkolatd
parkolo alkotja, melyet lombhullato fak
arnyékolnak. Az irodahaz fébejarata a Karikas
Frigyes utca fel6l nyilik, melynél foldszintes
portaépiilet all. Az A-Hid Zrt. parkolonak
hasznalta az Esztergomi ut feloli (25888/2
hrsz) teriiletet is, mely atadasra keril az
Onkormanyzat részére. A tervezési teriilet
teljes kozmiellatottsaggal rendelkezik.

Az irodahaz épiilete a 25865/17-18 és a
25888/2 hrsz-U korabban 6nkormanyzati
tulajdont kozteriileten all. Parkoloja pedig
belemetsz a Dagalysétany utca - Turbina utca
telkébe. A foldszint + 3 emelet + tet6tér
beépitéssel rendelheté irodahaz jo allapotd,
magastetds kivitelben épiilt. A fébejaratnal
talalhato portaépiilet, egyszintes, lapostetos
kialakitasu. Az A Hid Zrt. irodahaza altal
hasznositott teriiletet egybe kezelve a teriilet
beépitettsége mindossze 16%-ra teheté. A
rendezetlen telekviszonyok okan, azonban a
telkek valos beépitettsége torz képet mutat.

A tervezési teriilet lehatarolasa (forrds: Google Satellite,
sajdt szerkesztés)
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A tervezési teriilet jelenleg valtozatos
telekmérettel rendelkezik, mely azonban a
Bevezetdben ismertetettek alapjan
osszevonasra keriil, egy 4 971 m? nagysagl
telekké és Uj helyrajzi szamot kap. Az igy
kialakitasra keriilé telek (25865/22 hrsz)
igazodik a kornyezetében jellemzo Gj épitésii
teriiletek telekméretéhez. Tovabba az
irodahaz altal a valdsagban hasznalt
teriilethez, mely keritése a kialakitasra
keriil6 telek teriiletével kozel azonos
teriiletet hatarol le.

Az A Hid Zrt. irodahdza (forrds: Google Street View)

A tervezési teriilet témbjében, az érintett ingatlanok mellett egy F+2 emeletes, magastetds,
kozepes allagl lakoépiilet all, mely tlizfallal csatlakozik a szomszédos telkekhez. A tombben
talalhato ovoda és konyvtar F+1 emeletes, lapostetds, szabadonalld beépitési mdoddal rendelkezik.
Beépitettsége a viszonylag nagy intézményudvar miatt alacsony (30-45%).

Kornyezo teriiletek beépitése

A tervezési teriilet kornyezete valtozatos, telepszerd, zartsor( és modern beépitési lakoteriiletek,
Uj irodahazak, tovabba kozépiiletek alkotjak a tervezési teriiletet Gvezd varosszovetet. A fejlesztési
teriilet kornyezetében mégis a lako funkcidju épiiletek tulsulya a jellemzo.

A tervezési teriiletet keletrél a Karikas Frigyes utca hatarolja, amely tuloldalan lakoépiiletek
talalhatok. Déli iranyban a Dagaly utca hizddik, ahol kozintézmények, példaul Varazsliget 6voda és
a Févarosi Szabo Ervin Konyvtar Dagaly utcai intézménye, valamint egy jatszotér és a Dagaly utcai
lakotelep helyezkedik el. Nyugaton a telek kozvetlen szomszédja az Esztergomi Ut, amelyet
Ujépitésii lakohazak szegélyeznek. A Bodor utca nyugati végén, a Népfirdé utcanal lakoépiilet-
fejlesztése mar folyamatban vannak (River life, Baluga Bay fejlesztés) és a Bodor utcaban tovabbi
fejlesztések is varhatoak. Eszakon a Dagalysétany utca fut, amelynek tiloldalan a jelenleg
alulhasznositott, volt Lang Gépgyar fejlesztés alatt allé teriilete lathato. A fél kilométer hosszu
gyalogosUt Osszekottetést teremt a 3-as metrd Forgach utcai megalloja és a megujult Dagaly strand
kozott.

A kornyék telekméretét, beépitési intenzitasat és épiiletallomanyat tekintve igen valtozatos képet
kapunk. A Dagaly utca kornyezetében lathato telepszeri beépitések eltéré telekstrukturaval
rendelkeznek. A tervezési teriilett6l délre a Dagaly utcai lakotelep Uszotelken allo savhazai és
ponthazai talalhatoak. Tobbszintes épliletei jellemzéen a kozteriileti tombtelken elhelyezked6
Uszotelken allnak. A lakoépiiletek Uszotelkes beépitése miatt a beépitettség és a szintteriileti
mutato igen magas értéket ad. A panelépiiletek F+10 szintesek, melyek kozé alacsony 1-2 szintes
oktatasi funkcioju épliletek ékelédnek be. A Dagaly utca Esztergomi Gt - Népfiirdé utca kozotti
szakaszan rendérlakasok épiiltek, melyek telekmérete 2500 - 3 000 m? kdriilire teheté. Az U
alakban épiilt hazak keretes szerkezetii beépitést eredményeznek, melyek egy nagy elzart belsé
udvart fognak kozre. A XX. szazad els6 felében épiilt F+2 emeletes, magastetds épiiletek, tégla
épitésliek. A beépitettségiik 50% koriilire tehetd.

Az Esztergomi Ut mentén megjelennek a modern, jellemzéen F+7-8-9 emelet magas, lapostetds,
mélygarazzsal rendelkezé lakoépliiletek. Az épiiletek foldszintjén ulzlethelységek kaptak helyet. Az
Esztergomi Ut mentén északra haladva folyamatosan fejlod6, atalakulé barnamezds teriiletet
figyelhetiink meg, melynél leginkabb a lakofejlesztések dominal. A telkek tobbségében Ujraosztasra
keriilnek, az Uj telekméret 3 000 - 4 500 m* nagysagira tehetd, a jellemzd beépitettség 60% koriil
mozog.

A tervezési teriilett6l északra a volt Lang Gépgyar jellegzetes téglaarchitekturaja XIX. szazad végén
épllt ipari épiiletegyiittese all, mely védett miemlékként nyilvantartott. A teriilet egy részén ma
kereskedelem, szolgaltato és iroda funkcido miikodik, a gyar telkének tobbsége azonban meég
alulhasznositott, a jovoben fejlesztési projekt fog itt megvalosulni.

A tervezési teriilettol keletre, a Karikas Frigyes utca - Vaci Gt altal hatarolt témb rendkiviil
valtozatos képet mutat. A Vaci Gt felol F+7-8 szintes irodaépiiletek, mig a tobbi iranybdl eltérd
kor(, allagl és szintszam( tobbségében lakd funkcioju épliletek alkotjak a tombot. Az épiiletek
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foldszintjére a kereskedelem, szolgaltatdas funkcio jellemz6. A zarsorlan épiilt témbben a
hagyomanyos kialakitas hattérbe szorul, egyre inkabb az (j, kortars, jellegében a korabbitol eltéré
karakter jelenik meg. A Karikas Frigyes utca - Turbina utca fel6l a F+3, mig a Dagaly utca feldl a F+9
emeletes beépités dominal. A beépitettség intenziv, 70% korili.
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B intézmeny Bl retcképiet [] 15%alatt Bl o5 retet

Bl iroda /, foldszinti kereskedelem, [ 15-30% Fe4 szintszam

— szolgaltatas, vendéglatas e

| kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas tervezési teriilet |:| 30-50% :_| tervezeési terilet

B e [ s0-65%

A tervezési teriilet és kdrnyezetének funkcié vizsgadlata A tervezési teriilet és kornyezetének beépitettség és
(forrds: sajat szerkesztés) szintszam vizsgalata (forrds: sajat szerkesztés)

A tervezési teriileten jelenleg irodahaz all, melyhez nagy kiterjedési felszini parkolok tartozik.
A tervezési teriilet a telek Ujraosztas koveten egy telekbdl fog allni, melynek mérete 4 971 m?
lesz. Az irodahaz altal hasznositott tervezési teriilet beépitési intenzitasa jelenleg 16%.
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2. A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK

Az épitési engedély megkérése Ota hatalyba lépett a telepiilésrendezesi és épitési kovetelmeények
alapszabalyzatarol szoldé 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: TEKA). A 136. § (2)
bekezdése alapjan:

(2) Azon épitmények, telekalakitdsok vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek vonatkozdsdban
2025. junius 30-dt kbvetéen

a) indul a hatésdgi eljdrds,

b) torténik meg az épitési engedélyhez vagy egyszerli bejelentéshez nem kotott, kivitelezési
dokumentdcié alapjdn végezhetd épitési tevékenységre vonatkozo kivitelezési dokumentdcid
dtadadsa,

¢) kezdik meg a kivitelezési dokumentdcidhoz nem kotott épitési tevékenységet,

d) indul az épitészeti tervtandcsi vagy egyéb eljdrds, vagy

e) kezdik meg a tertilethaszndlatot,

az1.§t, a2 §t,a4. 5t a7 §(6) bekezdését, a 8. § (9) bekezdését, a 10. § (4) bekezdését, a
21. § (1), (4)-(6) bekezdését, a 22. § (4)-(6) bekezdését, a 29. § (4)-(13) bekezdését, a 34. § (6)-
(12) bekezdését, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. § (1) és (2) bekezdését, a 42. §-t, a 43. §-t,
a 44. 5-t, a 47. § (5) és (9) bekezdését, a 48-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67. §-t, a VI-XI.
Fejezetet, a 3-7. mellékletet, a felsoroltakkal Osszefiiggésben az 5. §, valamint az 1. és 2.
melléklet érintett rendelkezéseit a helyi épitési szabdlyzat hatdlybalépésének idépontjatol
fliggetleniil alkalmazni kell, és a helyi épitési szabdlyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel dssze
nem egyeztetheté elbirdsait nem lehet alkalmazni.

s .

Uj épitési engedély megkérése esetén a TEKA vonatkozé eldirasait figyelembe kell venni.
2.1. A FOVAROSI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MEGALLAPITASAI

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVII. tdrvény (Etv.) 14/A. § (2)
bekezdés hatarozta meg az (j fovarosi telepiilésrendezési eszkozoket a kozelmultig, ennek
megfelelden a fejlesztési teriileten is az alabbi telepiilésrendezési eszkozok vannak érvényben:

Budapest fovaros telepiilésszerkezeti terve (tovabbiakban: TSZT 2021), valamint
Fovarosi rendezési szabalyzat (tovabbiakban: FRSZ).

A TSZT 2021 a telepiilésfejlesztési koncepcioban foglalt célok megvaldsitasat biztositd, a telepiilés
szerkezetét, a teriiletfelhasznalast és a miiszaki infrastruktirahalozatok elrendezését meghatarozo
terv, mig az FRSZ pedig a beépitésre szant és a beépitésre nem szant teriiletek hasznalatanak
altalanos  jellegét, a kormanyrendeletben  meghatarozott egyes telepiilésrendezési
kovetelményeket, a fovarosi infrastruktlra teriiletbiztositasat megallapitd fovarosi 6nkormanyzati
rendelet, amely telekalakitasi és épitésjogi szabalyozasi elemeket nem tartalmaz.

o TR LR LR 1'_ AR Vi . - .
bl Vi .-d' ZKp * % ==~ F "~ Telepllésszerkezeti jelentdséqd kerskparos infrastruktira nyomvenala
6 Zkp b‘ sziti i i
; i . p——— Kzt vasit (villamos) vonal felszinen
2l VIHE 4'7;1‘3'25”'5) K [T Jelentss valtozassal érintett teralet
5{ [ K:Sz:1.0(1.040.0) ..OO Vi=1:/5.0 (3.5+1.!
# K-Rek: 1.25((1.040.25) I 5 e
¥ | N o . - J
r,’ : LLn-2:/4175(3.25+1.5) @ ] /
| { [ Bl | ¢ 2 dAms| Tl |
_Rek: 1.25%1.040125) | |7 ‘ - T
KoRek: S le02d) | 1] L Vil ngsiaizsen sy (R SUL LTS
I = =47 s . 4
- ; £ Lvilso (3.5+15) 1 |
! : ,:‘JJ_ & .D i By TR0
Vial: 5.75,(4.0+1.75) 5 =5 '
Sl S n.T2.25(1175+05) . L7 A =ty Viz2:
0
Ln-T: '95 {1.75+0.5)
‘O »
— LY . ~" "\ teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési siiriisége
.b = és az infrastruktura elemek
’ / N Lh-2:5. (Forrds: FRSZ 1. melléklet - részlet)
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A TSZT 2021 ,Teriiletfelhasznalas” tervlapja a vizsgalt tombot beépitésre szant Vi-1 jeld,
intézményi, jellemzdéen zartsoru beépitési teriilet teriiletfelhasznalasba sorolja, melyet jelentds
valtozassal érintett teriiletként jelol.

A fovarosi rendezési eszkozokon tUl a keriileti rendezési eszkdzok vonatkoznak a XlII. keriilet
teriiletére, melyek az épitésjogi elGirasokat tartalmazzak. A jelenlegi jogszabalyi kdrnyezetben a

keriileti épitési szabalyzat (KESZ) az épités rendjét a helyi sajatossagoknak megfeleléen megallapitd
és biztosito onkormanyzati rendelet, mely a TSZT 2021-nek és az FRSZ-nek megfeleléen késziilhet.

A fejlesztés nem igényli a TSZT, és FRSZ modositasat, tovabba teriiletfelhasznalas valtas sem
tervezett a teriileten, igy ezen tervek tartalmanak ismertetése nem sziikséges, hiszen az eldirasaik
mar a keriilet épitési szabalyzataban érvényesiilnek.

2.2. KERULETI EPITESI SZABALYZAT

Budapest Févaros XlIl. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 14/2021. (VI.29.) dnkormanyzati
rendeletével fogadta el a Budapest Févaros XlIl. Keriilet Epitési Szabalyzatat.

Pt i LI [
st dn” /GRS e d
S ] IRSSSssssy
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keriilt kijelolésre a hatalyos szabalyozasi terven. A szabalyozasi tervlapon az alabbi jelolések
lathatoak:

- kozteriileti névényzet megtartandd / kiegészitendé fasora a Dagdly utca és a Karikds
Frigyes utca mentén,

- szabdlyozdsi vonal a Turbina utca (Dagdly sétdny) - Esztergomi ut sarkdn,

- 5 méteres elGkerti sdv a Karikds Frigye utca mentén,

- 120 kV-os tdvvezeték biztonsdgi évezete az Esztergomi uttal pdrhuzamosan,

- kerékpdros infrastruktura tervezett nyomvonala a Turbina utcdn (Dagdly sétdnyon) és az
Esztergomi uton.

A 10.§ (6) bekezdése alapjan a Szabdlyozdsi terven kozteriileten jelolt ,,megtartando, kiegészitend6 fasor”

jeldlés esetén a jeldlt szakaszon a KOu-2, KOu-3, KOu-4, valamint Kt-kk Svezetbe sorolt kozteriileteken a
keresztmetszeti tényezék valtoztatdsakor biztositani kell a jelolt ,,megtartandd / kiegészitend6 fasor”
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megdrzését, a hidnyzé szakaszainak kiegészitését, tovdbbd a rekonstrukcid és a fenntartds mliszaki feltételeit,
a novényegészségligyi szempontok egyliittes figyelembevételével, tovdbbd a fasortelepitésnél és
kiegészitésnél az liltetéssel egy id6ben kell biztositani az 6nt6zéhdlézat kiépitését, vagy a gyokérzéndba
levezetett, ledugaszolt dréncsovet kell elhelyezni.

A Vi-1 épitési ovezet altalanos eléirasairol a KESZ 55-56.§
rendelkezik. A Vi-1 intézményi épitési ovezetek vonatkoz6 altalanos el6irasai a kovetkezok:

»95. § (4) Az éplilet rendeltetése
a) igazgatdsi,
b) nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
c) hitéleti,
d) kulturdlis és egyéb kozdsségi szorakoztato,
e) szdllds jellegd,
f) irodai,
g) kereskedelmi, szolgdltato,
h) sport,
i) vendéglato,
j) lakds - ha az épitési ovezet kifejezetten nem tiltja -
k) 6ndllé parkoléhdz, mélygardzs
l) a lakossdg napi igényeit kielégité egyéb
rendeltetés lehet, mely rendeltetések és 6ndllo rendeltetési egységek egy épiileten belliil vegyesen
is kialakithatok és kiegésziilhetnek az éplilet fenntartdsdhoz, mikodtetéséhez sziikséges mds
rendeltetésekkel (kiilbndsen sajdt raktdr, iroda).”

Az épitési ovezetben lakéépiilet elhelyezhet6. Lakas létesitésére vonatkozo6 tiltas a Vi-1/ZSZ-3
épitési ovezet vonatkozasaban nem keriilt meghatarozasra.

»55. § (6) Kereskedelmi rendeltetés

a) csak az éplilet pinceszintjén, féldszintjén, |I. emeletén létesithetd, és

b) legnagyobb brutté alaptertilete legfeljebb 4000 négyzetméter lehet,

kivéve, ha az épitési dvezet az éplilet egészére vonatkozdan kifejezetten megengedi a kereskedelmi
rendeltetést.”

A tervezett épiilet foldszintjén 5 db 0Osszesen netté6 534,69 m?2 nagysagu alapteriilettel
rendelkez6 kereskedelmi funkcid tervezett, amelynek egy része eladotér, egy része raktar és
kiszolgalo teriilet.

»55.58 (9) A Z, ZSZ jelli 6vezetekben

a) épiiletkéz’ létesithetd, kivéve, ha az épitési dvezet kifejezetten tiltja, vagy a Szabdlyozdsi terv
kotelezé épitési vonalat rogzit,

b) éplilethézag nem létesithetd.

A tervezési teriileten épiiletkoz igen, azonban épiilethézag nem létesithet6, mely el6irasnak a
terv megfelel.

»55.8 (10) A pinceszint vagy a mélygardzs feletti 50 négyzetmétert meghaladé zdrofédém
teriiletének minimum 25%-an, legalabb félintenziv zoldtetét kell létesiteni.”

A tervezett beépitésben a belsé udvar alapincézett részén intenziv zoldteté keriil kialakitasra.
A Karikas Frigyes utcai alacsonyabb épiiletszarnyon extenziv zoldteté, a 7. emeleti
zarofodémen pedig nem jarhato lapostetd létesiil.

,»55.8 (13) A személygépjdrmlivek telken beliil - a (14) bekezdés utcafront kialakitdsdra vonatokozo
rendelkezéseinek egyiittes betartdsdval -

a) az épiilet mélygarazsaban vagy a telken beliili 6nallo mélygardzsban,

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

¢) ha az épitési dvezet részletes elGirdsa, vagy a XVII. fejezet Kiegészité elbirdsa azt kifejezetten
rogziti

ca) foldszinti, emeleti teremgardzsban,

cb) meghatdrozott ardnyban felszini parkoloban

helyezhetdk el, utca feldl nyilé gardzssor e célbol nem létesithetd.”

" KESZ 2.5 16. épiiletkéz: zdrtsort beépitési modu Gvezetben, vagy szabadondllo jellegti épiiletelhelyezéssel beépithetd
zdrtsor( beépitési médu teriileten a kozteriilet felé esé zdrt térfalat az dtldtds vagy dtkozlekedés érdekében megszakito --
a terepszint felett nem vagy csak kivételesen, a terepszint alatt teljes egészében beépithetd teriilet egy, vagy két
szomszédos telken.
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A tervezett épiiletben 2 szint mélygarazs keriil kialakitasra.

A Vi-1/1SZ épitési Ovezetekben meghatarozott beépitési mod zartsor(, szabadonallé épiilet
elhelyezéssel.

»56.8 (11a) A Vi-1/ZSZ-3 jelli épitési ovezet teriiletén - az 55. § rendelkezéseinek egyidejli
betartdsa mellett -

a) a foldszint bruttd beépitett alapteriiletének legfeljebb 30%-dn parkolohelyek létesithetdk,

b) a foldszinti teremgardzs kozteriilettel hatdros része nem haladhatja meg az utcai homlokzat
hosszdnak

ba) kétharmadadt, legfeljebb 30 méteres telekszélesség esetén,

bb) felét, a 30 méternél nagyobb telekszélesség esetén.”

Az engedélyezési terv haromszintes mélygarazst tartalmaz, a tervezett modositas soran
azonban felmeriilt annak lehet6sége, hogy a mélygarazs kétszintes legyen, és részben a
foldszinten, az épiileten beliil is keriiljenek kialakitasra parkolok.

A Vi-1/ZSZ-3 épitési ovezet telekalakitasi és beépitési paramétereit a KESZ 3. mellékletének 10.
szamu tablazata az alabbiak szerint tartalmazza:

Kialakit- ~ Kialakit- Beepitettseg Szintteriileti
) , megengedett . . - o
hato hato Ao mutato Zoldfeliilet Az épiilet
" . legnagyobb mértéke X
o . . .. legkisebb legkisebb legkisebb megengedett
Epitési Beépité - . terep- Py

svezet iele si mod telek telekszé- terepszint int . mértéke legnagyobb

] teriilete lesség felett ST"tlt S2ma szmp beépitési

ata m/ m/ magassaga

% % telek m? telek m?
. 4,0 parkany-
Vi-1/2SZ-3 Z/S1 1500 30 65 80 3,512 3 30 magassag

»29.8 (8) A 3. mellékletben az épitési bvezethez tartozd egyes hatdrértékek kedvezményes, vagy
csOkkentett értékeinek jelolései ugy alkalmazanddk, hogy [...]

d) a ,telek megengedett legnagyobb dltaldnos szintteriileti mutatdja” oszlopban (G oszlop) az
elsé, jelzés nélkiili szam a telken létesithet6 legnagyobb dltaldnos szintteriileti mutatot rogziti,
mely utdn [...]

db) az ,L” jelzéssel elldtott szam az éplilet dltaldnos szintteriiletének tobb mint 50%-adt
meghaladéan lakdsokat és azokhoz tartozd kiszolgdlo helyiségeket magdban foglald lakéépiilet,
vagy a lakérendeltetésii épiilet® létesitése esetén a telek csokkentett dltaldnos szintteriileti
mutatéjat,”
A beépitési paramétereknek az engedélyezési tervben szerepld tervezett beépités megfelel, a
tervezett épiilet lakorendeltetésii, igy a terv a 3,5 m2/m2-es szintteriileti mutatoval szamol. A
felmeriilé mo6dositas azonban e tekintetben a paraméter emelését teheti sziikségessé. Azonban

altalanos esetben, nem laké funkci6 esetén, a hatalyos el6irdas mar most is 4,0 m2/m2-es
szintteriileti mutatot enged meg.

2 ditaldnos szintteriilet tébb mint 50%-dt meghaladoan lakdsokat és azokhoz tartozo kiszolgdlo helyiségeket magdban foglalo
lakdépiilet, vagy a lakorendeltetésli épiilet (2. § 29.) esetén alkalmazhato érték (29. §)

3 KESZ 25 29. lakérendeltetésii éplilet: az a lakéépiilet, amelyben a lakdsok és a lakdsokat kiszolgdldé ondllé rendeltetési
egységeken kiviil mds 6ndllé rendeltetési egység csak a foldszinten van vagy létesiil;
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A hatalyos helyi épitési szabalyzat a kornyéken sok helyen lehetévé teszi a szinteriileti mutato
kedvezményt. Az alabbi abran lathatdé az épitési Gvezethez tartozo egyes telken létesithetd
legnagyobb altalanos szinteriileti mutato hatarértékéhez képest mennyi a megengedett legnagyobb
kedvezmény tobblet értéke:

AR, e u -
Bar a KESZ a volt Lang gépgyar teriiletére =
is meghataroz szintteriileti —mutaté '
kedvezményt, a telek (25896/2 hrsz) a
rozsdadvezeti akcioteriiletek kijelolésérdl
és egyes akcidteriileteken megvalosuld
beruhazasokra iranyadé sajatos
kovetelményekrél szolo 619/2021. (XI. 8.)
- Korm. rendelet  alapjan  kiemelt
~ beruhazas. Ennek  megfeleléen a

szintteriileti mutatéja, 5,0 m?/m?, az
épliletmagassag megengedett legnagyobb
mértéke pedig 65 méter.

rL_"’,I il Hw: .
|, Tervezesi teriilet

TeAy .t B y
4 e ¥

-  Szintteriileti mutato ked\ﬁeimény é?

WS AR A i -
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7/ ///////// :ara n:gtlgl:;i: meghatarozott  magassagi
7 .

3,
3,
rc\?
L]

29.8 (8) h)az épiilet megengedett legnagyobb
beépitési magassdga a 3. melléklet szerinti ,,J”
oszlop a »pdrkanymagassag” vagy  az
»epliletmagassdg” fogalmdnak megfeleléen
alkalmazandé szabdlyt hatdrozza meg, melynek
betartandoé hatdrértékeit a 4. melléklet térképe
rogziti.

34.5 (1) Az épitési Ovezethez tartozd beépitési
magassdg megengedett legnagyobb értéke

b)a 4. mellékletben meghatdrozott
pdrkdnymagassdgi érték és az utcai
pdrkdnymagassdg vonaldnak megengedett

legnagyobb magassdgi értéke (tovdbbiakban: Pmu
értek),

mely jelen esetben 22 m, a Karikas Frigyes
o j utca fel6l 16 m-re korlatozodva. Ugyanakkor
L a Turbina utca tul oldalan 33 méteres a

4. melléklet: Az épitési 6vezetek magassdgi szabalyozadsa . Ly . P e s
- részlet meghatarozott parkanymagassagi érték.

Egyidejiileg a KESZ 36. § (3) a) bekezdése lehetévé teszi, hogy:

(3) A vizszintes magassagi sik folé emelkedhetnek a kévetkezé épiiletrészek:
a) az épiilet utcai homlokzathosszanak legfeljebb 1/3-an és legfeljebb 3,0 méterrel torony,
kupola, egyéb épitészeti hangsulyt képezo épiiletrész, épiiletdisz, tetédisz.

Lakas rendeltetési egységre vonatkozo kiilon szabalyok:

,,40. § (1) Az Gjonnan léteslilé lakdsok esetén

a) netté 30 négyzetméter alapteriiletnél kisebb lakds nem létesithetd;

b) az egy éplileten beliili lakdsok netto alapteriiletének dtlaga nem lehet kisebb, mint 50
négyzetmeéter, kivéve a meglévé éplileten beliili dtalakitdssal létrejott lakdsokat, és

¢) egy éplileten beliil legfeljebb a lakdsok 20%-a lehet 35 négyzetméter netto alapteriiletnél
kisebb, kivéve a meglévd épiileten beliil az dtalakitdssal létrejott lakdsokat;”

A fenti el6irasokat a tervezett fejlesztés figyelembe veszi.

,,40.8 (2) Az ujépitésti, 45 négyzetmétert meghalado nettd alapteriiletii lakds utdn egy legalabb 4
négyzetméteres tdrolét kell biztositani ondllé helyiségként, vagy kozos helyiség részeként a
lakdson kiviil, az épiileten beliil, a lakdssal azonos vagy attdl eltéré épitményszinten.

(3) Nem létesitheté lakds a foldszinten olyan udvarbdl nyiléan, amelyrél mads kozforgalmi
rendeltetési egységek is nyilnak.[...]

(5) Uj épiilet tetéterében legfeljebb egy épitményszint alakithaté ki, de a tetétéri rész az
alatta [évé épitményszinttel 6sszekotott kétszintes lakdst is eredményezhet.

(6) Lakohelyiségek legkisebb padlészintmagassaga a kozteriilet felé esé épliletrészben Uj
épliletek létesitése, és meglévé épiilet vagy 6ndllo rendeltetési egység, helyiség
rendeltetésmddositdsa esetén [...]

b) az a) pont ald nem tartozo esetekben az utcai jdrdat6tdl szamitva

ba) elékert hidnydban vagy a kézteriileti telekhatdrtél legfeljebb 2,0 méterre helyezett
épiilethomlokzat esetén legaldabb 3,0 méter,

bb) a kozteriileti hatdrtdl 2,0 - 5,0 méter kézotti tdvolsdgra hdtrahuzott épiilethomlokzat esetén
legaldbb 1,5 méter,

bc) a kozteriileti hatdrtdl legaldbb 5,0 méterre hdtrahuzott épiilethomlokzat esetén legaldbb 0,3
méter.”

A fenti el6irasokat a tervezett fejlesztés figyelembe veszi.

A személygépjarmiivek és a kerékparok telken beliili elhelyezésének eldirasait az 5. melléklet
tartalmazza. Azonban a TEKA 136. § (2) bekezdése alapjan modositott épitési engedély kérelem
benyujtasa esetén a személygépjarmiivek szamanak megallapitasa soran mar a TEKA eléirasait
kell figyelembe venni. A mddositas soran a foldszinti alaprajz még valtozik, ezért pontos
férohelyszamot a foldszinti alaprajz ismerete nélkiil nem lehet kalkulalni. A sziikséges
személygépkocsi szamanak megallapitasait a TEKA 4. melléklete tartalmazza. Minden lakas
rendeltetési egység utan 1, a kereskedelemrdl szo6lé torvény szerinti napi fogyasztasi cikket
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értékesito lizlet arusitoterének 1-400 m2-éig minden megkezdett 10 m? netté alapteriilete utan,

egyéb kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetési

egységek esetében 1-100 m2-éig minden

megkezdett 15 m? nett6 alapteriilete utan 1 személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

9. melléklet: A korlétoz&ssal
teriiletek szabalyozdsa- részlet

w

10. melléklet: Jelentés valtozassal érintett és barnamezés
teriiletek- részlet

A tervezési teriiletet nyilvantartott régészeti
leléhely és 120 kV-os tavvezeték biztonsagi
Ovezete érinti.

nyilvantartott régészeti
lelhely

——— 120 kV-0s tavvezeték és

""" biztonsagi dvezete

A tervezési teriiletet jelentds valtozassal
érintett barnamezo6s teriilet.

A jelent6s valtozassal érintett atalakulo
teriilet esetén szabalyozas végrehajtasa soran
torténdé a telekalakitasoknal - a 8.8 (7)
bekezdés szerinti rendelkezést is figyelembe
véve - a létrejové telekméret az eldirttol
atmenetileg eltéré lehet, de épiiletet
elhelyezni csak az eldirt  legkisebb
telekméretnek  (szélesség és  teriilet)
megfeleld telken szabad.

A jelent6s valtozassal érintett teriileteken a
KESZ 64.8 (14) bekezdése szerint (j
kozteriiletek kialakitasa soran biztositani kell,
hogy a kozosségi kozlekedés megallohelyének
ragyalogolasi tavolsaga ne legyen nagyobb 300
méternél.

A KESZ 9.8 (8) bekezdése alapjan a csapadékviz visszatartasarol és a lefolyas késleltetésérdl
gondoskodni kell a Robert Karoly koruttol északra esoé teriileten, tovabba az attol délre esé6 és a 10.
melléklet térképén feltiintetett ,jelent6s valtozassal érintett teriileteken”. A telken Ujonnan
letesilé 1500 m? osszfeliiletet meghaladd burkolt- és zoldtetével nem rendelkezd tetéfeliilet
esetén. Uj éplilet elhelyezése soran a Vi-1, Vi-2, Gksz-1, Gksz-2 jell épitési dvezetbe sorolt 2000
m2-nél nagyobb méretii telek esetén, kivéve, ha a csapadékviz élévizbe valé bevezetése miiszakilag

megoldhato a kozcsatorna igénybevétele nélkiil.
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2.3. TELEPULESKEPI RENDELET MEGALLAPITASAI

Budapest Févaros Xlll. keriilet Onkormanyzat képvisel6-testiiletének 13/2021. (VI.29.)
onkormanyzati rendelete szol a telepliléskép védelmérol (tovabbiakban: TKR). A telepiilésrendezési
eszkozok osszhangban késziilnek a telepiilésképi rendelettel. A tervezési teriilet a rendeletben a
telepiilésképi szempontbol meghatarozo teriiletek kozill a telepiiléskozponti Vaci Gti tengely
karakterteriiletébe tartozik.

caraklerteriiel Jelmagyarazat

kulds elSit a5 vargsrész telepulésképi szempontbol

meghatarozo teruletek

aluil araidond foncie ok telepulésképi szempontbél kiemelten meghatarozé
o -

2 terlelek és

ey (tvonalak menti terGletsay

tajékoztalé elemek (a Telepulésképi Arculati Kézikonyy szerinl)

karaklerterGlelek és részieruleteik hatarvonala

I kialakult karakterl, bedilt varosrész

l 1. nagyvarosias, bealll karakter( teruletek
2 telepszeri, beéllt karakterd terletek
3. kerlvaroswas, beallt karaklerd teriletek
4. Népsziget
N kialakuio karakterl, alalakuldsban lévé vérosrsz
5. fermészeli adoltsagokkal befolyasoll karakterd fercletel
6. Vaci Ui tengely karakterterilete

7. bels6-kozépsd keruletrész karaklenerdlele
B. Reitler Ferenc ulca menli karaklerterilet

Eekeiar

Telepiilésképi szempontbd6l meghatadrozott teriilet
(Forrds: TKR 2. melléklet - részlet)

A TKR a fejlesztés soran figyelembe veend6 fontosabb eldirasai a kovetkezok:

6. A tetézetre vonatkozo egyedi épitészeti kovetelmények

»11. 8§ (1) A tetbézet tomegformadldsdra vonatkozo szabdlyok:

a) a tetéforma meghatdrozdsdndl (magasteté vagy lapostet6) az épitési tevékenységgel érintett
tombre jellemzét kell irdnyaddénak tekinteni;

b) a kozteriilet felé néz6 magastetd témegét tagolod, azt megbonto tetétéri nyildszdré két egymds
feletti sorban - eltéré el8irds hidnydban - nem alkalmazhaté.

(2) A tetézet anyaghaszndlatdra vonatkozd szabdlyok:

a) a magastetds épliletek tetéhéjaldsdndl a koévetkezbkben felsoroltakon kiviil mds anyag nem
alkalmazhato:

aa) hagyomdnyos cserép,

ab) cserépszinli, barna vagy sziirke szin(i cserép vagy betoncserép,

ac) hagyomdnyos, nem szinezett pala,

ad) fémlemezfedés (horganyzott natur, tért fehér, sziirke, zéld, barna szinekkel), livegtetd,

ae) napelemes tetécserép,

af) a homlokzati burkolattal megegyezé (atforduld) burkolat,

ag) zéldtetd;

b) lapostets létesitése esetén 200 m*t meghaladd tetéfeliileten alacsony albedd értékii (kis
fényvisszaverd hatdsu) anyag 20%-ndl nagyobb ardnyban nem alkalmazhaté,

¢) 20 m-es magassdg folott az 50 m?-nél nagyobb egybefiiggd iivegfeliiletet a madarak védelme
érdekében épitészeti eszkozokkel tagolni kell.”

7. A homlokzati anyaghasznalatra vonatkozo egyedi épitészeti kévetelmények

»12. § (1) Az épliletek homlokzatdn vildgos, neutrdlis foldszineken, tértfehéren kiviil egyéb szin - a
homlokzat jellemzé szineként - a (2) -(3) bekezdés figyelembevételével - nem alkalmazhaté.

(2)8 Az épiiletek homlokzati feliiletének 20%-dndl nagyobb feliiletén erételjes, rikitd, tovdbbd
fekete és sziirke szinek nem jelenhetnek meg.

(5) Az anti-graffiti bevonat

b) alkalmazdsa nélkiil nem alakithaté ki a zdrtsort, utcavonalon dllo, vagy a kozteriiletrél lathato
és akadadly (kerités) nélkiil megkéozelitheté uj vagy felujitds esetén meglévd épiilet foldszinti
homlokzatfeliilete, kivéve, ha az a burkoloanyag feliileti minGségét rontand.”
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15. A mélygarazs feletti zoldteté és a parkolé zéldfeliileteinek telepiilésképi kbvetelményei

»,20.8 (1) A tetbkerti zoldteté két- vagy hdromszintes névényzete mélygardzs vagy mds
épitményszint feletti 6rokzold, vagy lombhullaté fds szdrt névényekkel egyardnt beliltethetd.

(2) A tetbkert novényzettel nem fedett, burkolt feliilete magas albedd értékii (magas
fényvisszaveré hatdsu), vildgos szinli burkolat lehet, alacsony albedo értékii (alacsony
fényvisszaverd hatdsu) burkolat nem létesitheté.]...]”

A tervezés soran a fenti elGirasokat figyelembe kell venni.

3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGALASA A
FEJLESZTESI CEL BEMUTATASA

Budapest XIll. keriiletében, a Karikas Frigyes utca - Dagalysétany utca - Esztergomi Ut - Dagaly utca
altal hatarolt varosi tomb északi részén, a Karikas Frigyes utca 18-20. szam alatti ingatlanokon, tobb
telek Osszevonasaval a Fejleszt6 (j tarsashaz megvalositasat tervezi.

A beruhazas generaltervez6i feladatait a Banati + Hartvig Epitész Iroda latja el. A tervezési folyamat
részeként 2025 nyaran a Foldes és Tarsai Epitészirodaval egyiittmiikddésben elkésziilt az épiilet
engedélyezési tervdokumentacidja, amelyet mind a keriileti, mind az orszagos tervtanacs
megtargyalt, és engedélyezésre alkalmasnak itélve tamogatasra javasolt.

A tervezési program alapvet6é célkitlizése egy, a piaci igényekhez illeszked6, korszer( varosi
beépités megvalodsitasa, amely lako- és kereskedelmi funkciok integralt elhelyezésével jarul hozza a
kornyék varosszerkezeti és funkcionalis megujulasahoz. Az engedélyezési terv alapjan az F+7 szintes
tarsashazban Osszesen 230 lakas, valamint 534,69 m?2 Gsszes alapteriileti (izlethelyiség keriil
kialakitasra. A Dagalysétany utca és az Esztergomi Ut feldli foldszinti homlokzat mentén arkados
kialakitas létesiil, amely alatt a kornyez6 lakossag mindennapi igényeit kiszolgald kereskedelmi és
szolgaltato funkciok kapnak helyet, erésitve a kozteriileti kapcsolatokat és az utcaképi aktivitast.

Id6kozben a Fejleszté megvasarolta a 25866/1 és 25871/2 helyrajzi szamd, korabban allami
tulajdonban lévé ingatlanokat is. A kialakult helyzetre tekintettel olyan (j fejlesztési igények
jelentkeztek, amelyek a foldszinti funkcionalis rendszer atalakitasat, illetve a foldszinti alaprajz
fellilvizsgalatat tették sziikségessé.

A tervezési teriilet vonatkozasaban jelenleg telekalakitasi eljaras van folyamatban, mely
lefolytatasat kovetden a tervezési teriilet egy 4 971 m? nagysagl teleké alakul. A telek Ujraosztast
kovetben a bejegyzésre kerliil6 telek a 25865/22 hrsz-t kapja.

A Fejleszt6 a Dagalysétany utca és az Esztergomi ut feldl arkadsor kialakitasat tervezi, mely
teriilet kozhasznalat céljara atadasra keriil. Ennek okan 0,25 m?/m? szintteriileti
tobbletkedvezményt kivan igénybe venni. Az érintett ingatlant a KESZ Vi-1/ZSZ-3 épitési
ovezetbe sorolja, ahol a telek megengedett legnagyobb szintteriileti mutatéja altalanos
szintteriilet esetén 4,0 m*/m?, laké rendeltetés esetén 3,5 m?*/m”. A hatalyos allapot szerint
kozhasznalatra vonatkozdé szintteriileti tobbletkedvezmény az épitési Ovezetben nem
alkalmazhat6. A tobbletkedvezmény biztositasa a KESZ moédositasat igényli. A médositas célja,
hogy a szintteriileti mutaté szamitasakor az épitési ovezetben megengedett legnagyobb
altalanos szintteriileti mutato értéke lakoé rendeltetésii épiilet esetén 0,25 m*/m? kedvezmény
értékkel novelhetd legyen.

Felmeriilt az igény a Dagalysétany utca - Esztergomi Ut sarkan egy épitészeti hangsuly
kialakitasara, amelynek megvalositasa soran akar a szintteriileti tobbletkedvezmény is
felhasznalhat6. Ugyanakkor az épitészeti hangsuly kialakitasa a KESZ médositasa nélkiil is
megvalosithaté, mivel a KESZ 36. § (3) a) bekezdése lehetdséget biztosit arra, hogy a vizszintes
magassagi sik folé az épiilet utcai homlokzathosszanak legfeljebb egyharmadan, legfeljebb 3,0
méterrel torony, kupola vagy egyéb, épitészeti hangsulyt képezd épiiletrész, illetve épiilet-
vagy tetddisz emelkedjen.
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4. BEEPITESI TERV

A beépitési koncepcidt a Banati+Hartvig Epitész Iroda készitette, a Foldes és Tarsai Epitészirodaval
kozosen. A tervezett épiilet helyszinrajza, foldszinti alaprajza és homlokzatai a 2-4. mellékletben
talalhatoak. A telekalakitasi eljaras folyamata az engedélyezési tervek készitésével parhuzamosan
zajlik. Az épitészeti tervdokumentacio mar a kialakitasra keriilé 25865/22 hrsz-u telek teriiletére
késziilt el, azonban a 25866/1 és 25871/2 hrsz-U korabbi allami tulajdoni telkeket még kiilon
kezelte, igy a beépitési koncepcidban szerepl6 telek teriilete 4 929 m? nagysagu.

A kialakitasra keriilé tarsashaz féldszintjén vegyes rendeltetés( - kereskedelmi és szolgaltato -
funkciok kapnak helyet, az épililet alapvetéen lakéfunkcioju, mely harom iranybol kozteriileti
kapcsolattal rendelkezik (Karikas utca - Dagalysétany utca - Esztergomi Gt). A Dagalysétany utca -
Esztergomi Ut sarkon az épiilettomeget elhlzva U alaki beépités kialakitasa tervezett, a déli
oldalon nyitva hagyva az udvart, a szomszédos szabadonallo alacsony beépités felé.

A tervezett beépités F+7 szintes, kivételt ez alol a Karikas Frigyes utca fel6li homlokzat egy része
képez, mely F+5 szintes. Az épitési ovezethez tartozo beépitési magassag megengedett legnagyobb
értéke a KESZ 4. mellékletben meghatarozott parkanymagassagi érték és az utcai parkanymagassag
vonalanak megengedett legnagyobb magassagi értéke, mely jelen esetben 22 m, ami a Karikas
Frigyes utcai homlokzaton 16 m-re korlatozodik. Az emelt szintmagassagu foldszint felett 5 (Karikas
Frigyes utcan 3) teljes szint, ezek felett 2 visszahl(zott szint létesiil. A Dagalysétany utca és az
Esztergomi Gt felé a foldszinten iizleteket, szolgaltatasokat magaba foglalo teriilet alakul ki, mely a
kozforgalom szamara megnyitott arkados kialakitast kap, igy biztositva a kozvetlen gyalogos
kapcsolatot az (izlethelységek felé. A parkolas az épitési engedélyezési dokumentacioban 3 szint
mélygarazsban, a telken beliil keriil biztositasra. A lakoéplilet elsé emeletét6l egészen a 7. emeletig
lakasok kialakitasa tervezett.

A Karikas Frigyes utcaban lévé meglévé lakohaz parkanyahoz valé igazodastol az eltérését a KESZ
lehetdvé teszi, elérevetitve a szomszédos telek késobbi fejlesztésének lehetdségét és a kotelezé 5
méteres el6kert folytatasat. A bels6 udvar alapincézett részén intenziv zoldtet6 keriil kialakitasra.
A Karikas Frigyes utcai alacsonyabb épiiletszarnyon extenziv zoldtet6, a 7. emeleti zaréfodémen
pedig nem jarhato lapostetd létesiil.

Foldszint és iizlethelységek

Az U alaki épiiletben harom kozlekedé mag keriil kialakitasra. A kozépsé gépkocsiforgalom elél
elzart Dagalysétany utca fel6li lépcs6haz és bejarat tekintheté az épiilet fobejaratanak. A
fébejarathoz belsd atriumos elétér és portaszolgalat kapcsolodik. A lobby elosztotérként mikodik,
innen belsé kozlekedon keresztiil érhetéek el az oldalsé lépcs6hazak. Az oldalsd kozlekedok
kozvetleniil is megkozelithetéek a Karikas Frigyes utca és Esztergomi Gt feldl. A foldszint
utcafrontjan kereskedelmi egységek kapnak helyet. Az engedélyezési tervhez képest a foldszinten
tovabbi 8 lakast terveznek kialakitani.

Az épiiletben osszesen 5 lizlethelyiség keriil kialakitasra, mely nettd alapteriilete 534,69 m2. A
legkisebb iizlethelyiség eladétere 35 m?, mig a legnagyobb 75 m? koriili, melyhez raktar és kiszolgalo
teriilet kapcsoladik.

Emeleti szintek és lakdsok

Az emeleti szinteken kozépfolyosos elrendezéssel lakasok keriiltek kialakitasra (220 db), melyet a
harom kozleked6é mag harom szekciora bont. A tervezett lakasok esetében az 1-5 szintig jellemzdéen
a kisebb lakdsméret dominal (dtlagosan 45-55 m?), de kialakitasra keriilnek az atlagtol eltérd,
kisebb és nagyobb lakasok is. A lakasok szama ezeken a szinteken 36-37 db. A 6. és 7. emeleten
nagyobb, tetdterasszal rendelkez6 lakasok keriilnek kialakitasra, melyek jellemzé alapteriilete a 6.
emeleten ~80 m?, mig a 7. emeleten ~100 m” feletti.

Pinceszint és parkolds

Az épiilet személygépkocsis feltarasa a Karikas Frigyes utca fel6l torténik. A parkoléhelyek az
engedélyezési tervben még haromszintes mélygarazsban lettek kialakitva technikai helyiségek és
tarolok mellett. Osszesen 295 db parkolé tervezett. Azonban tekintettel arra, hogy idékozben
modosult a KESZ, lehetévé téve parkold féréhelyek elhelyezését a foldszinten is, felmeriilt, hogy a
modositott engedélyezési tervben mar csak 2 szintes mélygarazs szerepeljen. A mélygarazs
szintszamara vonatkozoan végleges dontés még nem sziiletett.
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A sziikséges személygépkocsi szamanak megallapitasait a TEKA 4. melléklete tartalmazza. Minden
lakas rendeltetési egység utan 1, a kereskedelemrol szolé torvény szerinti napi fogyasztasi cikket
értékesitd Uizlet arusitoterének 1-400 m’-éig minden megkezdett 10 m* nettd alapteriilete utan,
egyéb kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetési egységek esetében 1-100 m?-éig minden megkezdett
15 m? netto6 alapteriilete utan 1 személygépkocsi elhelyezését kell biztositani. Emellett a TEKA 5.
melléklete hatarozza meg a sziikséges kerékpar és motorkerékpar varakozohelyek egyiittes szamat.

&)
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A tervezett foldszinti alaprajz (forrds: Bdndti + Hartvig Epitész Iroda Kft.)

A Vi-1/7SZ-3 épitési ovezetben elbirt paraméterek és a 25865/22 hrsz-U telek teriiletén (4 971 m?)
tervezett paraméterek alabbi tablazatban talalhatok:

KESZ eléirasa

Tervezett beépités Megfelelés

Terepszint alatti beépitettség 70% 69,23%
MEGFELEL
3450,3 m? 3412,2 m?
Terepszint feletti beépitettség 65% 52,95%
MEGFELEL
3 203,85 m? 2 609,94 m?2
Legnagyobb parkolasi szintteriileti mutaté 3,0 2,17
MEGFELEL
14 787,00 m2 10 708,65 m2
Legnagyobb altalanos szintteriileti mutato 3,5 3,56 NEM
FELEL
17 251,50 m? 17 687,77 m? MEG
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Legkisebb zoldfeliilet mértéke 30% 30,39%
MEGFELEL
1 478,70 m2 1 498,00 m?
Pmu* 16 m, 22 m 13m MEGFELEL

Az engedélyezési terv készitésekor a beépités a tobbletkedvezmény igénybevétele nélkiil keriilt
megtervezésre, azonban a bekovetkezett jogszabalyvaltozasok és az idokozben végigment telek
vasarlas miatt a Fejleszték a foldszinti alaprajz, illetve a mélygarazs szintszamanak
tekintetében a fejlesztési koncepcio kisebb meértékii modositasat tervezik. A moédositas a
beépitési koncepcio lényegi elemeit nem érinti, kizarélag kisebb mértékii korrekciot jelent.

Tovabba a megépitésre keriilé arkadsor kozhasznalat céljara atadasra keriil. A KESZ 33. § (1) b)
pontja értelmében amennyiben az épitési oOvezet lehetévé teszi szintteriileti mutaté
kedvezmény alkalmazhato, ha a telek egy része kozhasznalatu teriiletként keriil kialakitasra.

A szabalyozasi koncepcio a szintteriileti mutaté kedvezmény bevezetésével szamol, ennek okan
a szintteriileti mutat6é értékének szamitasakor az épitési ovezetben megengedett legnagyobb
altalanos szintteriileti mutatoé (mely jelen esetben lakérendeltetésii épiiletnél 3,5 m?*/m?) 0,25
m?%/m? kedvezmény értékkel novelheté. Az épitési Ovezetben igy a szamitott szintteriileti
mutaté kedvezményes értéke 3,75 m?*’/m? lesz, ami 18 483,75 m? megengedett legnagyobb
altalanos szintteriileti mutatot jelent. A tovabbtervezés soran igy plusz 1 232,25 m? beépithetd
szintterdiileti tobblettel szamolhatunk.

A tervezés soran megfogalmazodott, hogy a Dagaly sétany és az Esztergomi Ut sarokpontjan a
beépités kiemelt épitészeti hangsulyt kapjon, erdsitve e helyszin meghatarozé térbeli és
varosképi szerepét. Az épitészeti hangsuly a KESZ médositasa nélkiil is kialakithato, mivel a
KESZ 36. § (3) a) bekezdése lehet6vé teszi, hogy az utcai homlokzat legfeljebb egyharmadan,
legfeljebb 3,0 méterrel a magassagi sik folé épitészeti hangsulyt képezé épiiletrész emelkedjen.

5. SZABALYOZASI KONCEPCIO BEMUTATASA

Jelen tanulmany a fejlesztési szandék megvalosulasanak lehetséges Utjat, a fejlesztés
telepiilésrendezési, illetve a beruhazas tervezési fazisaban felmeriilé esetleges szabalyozasi
javaslatat tartalmazza. A végleges modositasi javaslat meghatarozasa az Onkormanyzat és a
tulajdonos kozotti egyeztetés, egységes allaspont kialakitasa soran alakulhat ki.

A tervezett valtozashoz a Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti terv (TSZT 2021) és a Févarosi
Rendezési Szabalyzat (FRSZ) modositasa nem valik sziikségessé, csupan a Xlll. Keriileti Epitési
Szabalyzat mddositasa sziikséges.

......

legnagyobb szintteriileti mutatdja altalanos szintteriilet esetén 4,0, lakd rendeltetés esetén 3,5°. A
madositas célja a keriilet mas épitési ovezetében mar alkalmazott szintteriileti tobbletkedvezmeény
bevezetése a tervezési teriilet vonatkozasaban. A KESZ 33. § (1) b) pontja értelmében szintteriileti
mutatd kedvezmény alkalmazandd, ha a telek egy része kozhasznalatu teriiletként kerdl
kialakitasra. A Fejleszté a tervezett arkadokat Dagalysétany utca és Esztergomi Ut felé kdzhasznalat
céljara atadott teriiletként kivanja kezelni, igy a KESZ modositas soran a Vi-1/ZSZ-3 épitési
dvezetben is 0,25 m?/m’ szintteriileti tobbletkedvezmény elGirasa javasolt. A Vi-1/ZSZ-3 épitési
ovezet kizardlag csak a tervezési teriileten keriilt kijelolésre a hatalyos szabalyozasi terven, igy Uj
épitési Ovezet bevezetése nem szilkséges. A moddositas soran a beépitettség megengedett
legnagyobb mértéke és a zoldfeliilet legkisebb mértéke nem valtozik.

.....

tablazat 58. sora tartalmazza, mely mddositasa a ,,0,25 KH” értékkel az alabbiak szerint javasolt
(zold szinnel jeldlve a hatalyos allapottol valo eltérést):

* A KESZ 4. mellékletben meghatarozott parkanymagassagi érték és az utcai parkanymagassag vonalanak megengedett
legnagyobb magassagi értéke.

5 dltaldnos szintteriilet tébb mint 50%-dt meghaladéan lakdsokat és azokhoz tartozo kiszolgdlo helyiségeket magdban foglalé
lakdépiilet, vagy a lakorendeltetésti épiilet (2. § 29.) esetén alkalmazhato érték (KESZ 29. §).

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2026.
www.vzm.hu



BUDAPEST, XIIl. KERULET

TELEPITESI TANULMANYTERY

KARIKAS FRIGYES UTCA 18-20.

Kialakit- Kialakit-
haté hato
legkisebb legkisebb

telek telekszé-
teriilete lesség

Epitési
ovezet
jele

Beépitési
mod

Z/SZ 1500 30

megengedett
legnagyobb mértéke

Szintteriileti
mutato Zoldfeliilet Az épiilet
legkisebb megengedett

mértéke legnagyobb

szma - szmp beépitési
mY/ m/ magassaga
telek m? telek m?
4,0 parkany-
3,58 3 30 magassag
0,25 KH/L®

A Vi-1/ZSZ-3 épitési ovezet esetében, igy a KESZ 33.5 el6irasai lesznek az iranyadéak:

»33. § (1) A szintterlileti mutaté kedvezmény alkalmazandd, ha

a) az épitési ovezetben, vagy a XVIl. Fejezet Kiegészité elGirdsdban kifejezetten e célbol
meghatdrozott feltétel vagy az épités infrastrukturdlis feltétele teljesiil, vagy

b) a telek egy része kézhasznadlatu teriiletként keriil kialakitasra, vagy
¢) a Szabdlyozdsi terven kozhaszndlatra javasolt elkerti sdv kialakitdsra keriil, vagy

d) uj épiilet létesitése esetén, ha az épiilet BREEAM, LEED, DGNB vagy mds nemzetkézi vagy hazai
akkreditdcioval rendelkezé kdrnyezeti mindsité-rendszer szerinti mindsitéssel tervezett.

(2) A szintteriileti mutaté kedvezményes értékének szamitdsakor az épitési ovezet 3.
mellékletekben rogzitett legnagyobb megengedett szintteriileti mutatdoja az épitési 6vezetben
meghatdrozott szintteriileti mutaté kedvezmény értékével névelheté, melyet az épitési
ovezethez tartozo tablazat tartalmaz a 29. § (8) bekezdés szerinti értelmezéssel.

(3) A (2) bekezdés szerinti novelés eltéré alkalmazdsdt az épitési ovezet vagy a XVII. Fejezet
Kiegészitd elGirdsa hatdrozza meg, mely az épitési 6vezetre vonatkozo kedvezmények dsszesitheté
értékét maximdlhatja.

(4) Az engedményes szintteriileti mutaté alkalmazdsdnak nem feltétele az (1) bekezdés b) pont
szerinti kozhaszndlatu tertilet Szabdlyozdsi terven vald jelolése, ha az épitési Ovezet tdbldzata a
kedvezmény értékét (,KH”) tartalmazza, vagy a XVII. Fejezet szerinti Kiegészité eldirdsa kiilon
rogziti, és arrél a 6. § (1) bekezdés szerinti szerzédést megkotottek.

(5) Az (1) bekezdés c) pont szerinti kbzhaszndlatu, a kozteriilettdl keritéssel nem lehatdrolt el6kert
kialakitdsa esetén a szintteriileti mutaté kedvezmény a megengedett legnagyobb - kedvezményekkel
nem nédvelt - dltaldnos szintteriileti mutatd értékének 3%-a.

(6) A legnagyobb megengedett szintteriileti mutatd (dltaldnos és parkoldsi) eltérd, vagy csokkentett
erteket kell alkalmazni, ha

a) a 3. melléklet ,,L” jelolést alkalmaz, kivéve, ha az épitési dvezet, vagy a XVIl. Fejezet Kiegészité
eléirdsa alapjdn valamely feltételhez kotve a csokkentés alkalmazdsdtol el lehet tekinteni, vagy

b) az épitési dvezet vagy a Kiegészité elbirds azt kifejezetten elrendeli.”
A KESZ 29.5 (8) bekezdésének tervezési teriiletre vonatkozé elirasai:

,29.8 (8) A 3. mellékletben az épitési Gvezethez tartozd egyes hatdrértékek kedvezményes, vagy
csOkkentett értékeinek jelolései ugy alkalmazanddk, hogy |[...]

d) a ,telek megengedett legnagyobb dltaldnos szintteriileti mutatdja” oszlopban (G oszlop) az elsé,
jelzés nélkiili szam a telken létesithet6 legnagyobb dltaldnos szintteriileti mutatét rogziti, mely utdn

[..]

db) az ,,L” jelzéssel elldtott szdm az épiilet dltaldnos szintteriiletének tobb mint 50%-dt meghaladéan
lakdsokat és azokhoz tartozd kiszolgdlo helyiségeket magdban foglalé lakdépiilet, vagy a
lakérendeltetésti éplilet létesitése esetén a telek csokkentett dltaldnos szintteriileti mutatdjdt,

dc) a ,KH” jelzéssel elldatott szam a telepiilésrendezési szerzédésben megallapitott
kozhasznalatu teriilet esetén megengedett legnagyobb kedvezmény tobblet értékeét,

hatdrozza meg, melyek alkalmazdsa sordn a jelzés nélkiili és az ,,S” vagy ,,L” jelzésli szam a dc)-de)
alpontokban meghatdrozottak szerint, azok értékével novelhetéd;”

¢ szintteriileti mutaté tébblet kedvezmény: a 33. § szerint, kbzhaszndlatu teriilet kialakitdsa esetén (29. §)
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A 25865/22 hrsz-U ingatlan vonatkozasaban jelenleg telekalakitasi eljaras van folyamatban,
amennyiben a telekalakitasi eljaras a telepiilésrendezési eszkozok modositasanak inditasaig lezarul
a szabalyozasi vonal torlésre kell keriiljon a Dagalysétany utca - Esztergomi Ut sarokrél a modositas
keretében.

Fodlszint + 5 emelet

= i}
+20,19

Turbina utca

BANATI
ATV

kdzhasznalatra atadando
m aganterﬁlet-elﬁzira'nyzat

ENG-EPHE-102 2060118

Esztergomi U

A tervezett kdzhaszndlat céljdra dtadott teriilet (forrds: Bdndti + Hartvig Epitész Iroda Kft.)

6. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURALIS
IGENYEK

6.1. KOZLEKEDESFEJLESZTESI JAVASLAT

A kozlekedésfejlesztési javaslat az épitési engedélyezési terv alatamasztd kozlekedési munkarész
felhasznalasaval késziilt, melyet Kovacs Daniel és Balogh Balazs készitett.

6.1.1. Kozuti halozati kapcsolatok fejlesztési javaslata

A XIll. keriilet legjelentésebb kozuthalozati fejlesztése, Budapest Févaros Mobilitasi Terve és a TSZT
alapjan:

e az Aquincumi hid és hozza kapcsolodo Korvasut menti korut kiépitése, elsé litemben a 10.
sz. fout bevezet6 szakasza és az M3 autopalya kozott. Ezen fejlesztések célja a févaros
koz(thalozati hidnyossagainak csokkentése. A tervezett Korvasut menti korat Ujpest
varosrész teriiletén vezet, tervezett koz(ti kapcsolatai kozvetleniil nem érintik a térség
tavlati kozuti halozatat.

e az Esztergomi utat 2x1 savos gyljtéutként hatarozza meg. Az (tvonal észak felé a Vizafogo
dilo fejlesztése kapcsan kiépitend6é Cserhalom utcahoz, mig dél felé a Panndnia utca -
Hegediis Gyula utca egyirany( utcaparhoz kapcsolodik majd.

A tervezési teriilet mellett lévé Esztergomi Gt lako utca halozati szerepe kozéptavon valtozni fog. A
tervezet kialakitasban 2X1 forgalmi savos Utpalya, kétoldali iranyhelyes kerékparsav, kétoldali
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parhuzamos parkoldsav és kétoldali gyalogos jarda kiépitése varhato. A kozuthalozati fejlesztés, a
fejlesztési teriiletet kozvetleniil nem érinti, az Esztergomi Ut kiépitése az ingatlan jobb kozuti
megkozelitését fogja biztositani.

6.1.2. Kozosségi kozlekedési halozat fejlesztési javaslata

A teriilet lefedése jonak mindsiil, metro allomas 300m-es gyaloglasi tavolsagon beliil érhet el.
Budapest Févaros Mobilitasi Terve és a TSZT alapjan a térségre vonatkozo kozosségi kozlekedési
halozat fejlesztése a Népfiirdo utca - Vizafogd utca - Csehalom utca nyomvonalon javasolt kozuti
vasUt (villamos) vonal.

6.1.3. Tervezett forgalmi rend, megkozelités

A tervezett épiilet megépitése miatt kozUthaldzati fejlesztésre nincs szilkség. Az érintett
kozteriiletek a Vaci Gt fel6l és a Népfiirdd utca fel6l biztositjak a fejlesztési teriilet kozati
megkozelitését és elhagyasat. Az épiilet személygépkocsis feltarasa a Karikas Frigyes utca feldl
tervezett. A Karikas Frigyes utcaban a telek jelenlegi kozuti kapcsolata kismértékben athelyezésre
keriil, ezért a kozteriileti parkolok atrendezédésre keriilnek. A tervezett épilet
mélygarazsszintjeinek a kozuti csatlakozasa a Karikas Frigyes utcara lesz szervezve 2X1 forgalmi
savos kapubehajtoval. Az épiiletbe a jarmiforgalom be és kiléptetése maganteriileten beliil
torténik, a kozuti forgalom akadalyozasa nélkiil. A Karikas Frigyes utca fel6li feltaras alkalmas a
tlizoltd gépjarmivek kozlekedésére is. Az Esztergomi Uton a gyalogos kapcsolatok biztositasa
érdekébe, 2 db parkold megsziintetése javasolt. A kozvetleniil hataros utcakban a parkolasi
szabalyozas valtozatlan marad. A tervezett forgalmi rend az 5. mellékletben lathato.

6.1.2. Parkolas

Az engedélyezési terv haromszintes mélygarazst tartalmaz, a tervezett modositas soran azonban
felmeriilt annak lehetGsége, hogy a mélygarazs csak kétszintes legyen, és részben a foldszinten, az
éplileten belll is keriiljenek kialakitasra parkolok.

A parkolok mérete altalanosan 2,5 m x 5,0 m (min. 2,4 m * 5,0 m). A kozteriiletr6l a mélygarazsba
valo kozlekedés egyenes vonalvezetésl kétiranyl rampakon keresztiil biztositott, csak gy, mint a
szintek kozotti kozlekedés. A mélygarazsban a maximalis sebesség 5 km/h, a magassagi korlatozas
2,0 m.

6.2. KOZMUFEJLESZTESI JAVASLAT

A kozmifejlesztési javaslat az épitési engedélyezési terv épliletgépészeti, valamint
épliletvillamossagi miiszaki leiras felhasznalasaval késziilt, melyet a Gépész Partner Mérnokiroda
Kft. és az Enova Kft. készitett.

A teriiletet korbevevo utcakban minden kozmi megtalalhatd. A telek jelenleg is rendelkezik

,,,,,,

béviteni és Uj helyen kell kiépiteni a terveknek megfeleléen.

A Fovaros Vizmivek elvi nyilatkozat kiadasa a tervezés alatt még folyamatban van, ezért
tapasztalati értékek alapjan szamoltak a tervezék, amit a kiviteli tervezés soran pontositanak. A
teleknek 1 db (j vizbekotése lesz varhatoan a Turbina utca iranyabol. Az (j bekotés lehetdségét a
helyi Vizmlvekkel a tervezés soran egyeztetni kell. A létesitmény 300 |/perc ingatlanon belili
oltoviz mennyiség és a hasznalati vizigény biztositasara varhatéan 1 db NA 80 mm-es bekédtés
létesiil, 1 db NA 80 mm-es nagy érzékenységli bekotési fovizmérdvel. Az épiilet fémérbjét
telekhataron épitett beton aknaban helyezziik el. A vizdra utan a vizvezeték a pinceszinten lép be
az épliletbe a vizfogadd géphazba.

Az Esztergomi Ut és a Cserhalom utca sarkan helyezkedik el az Eszak-pesti Szennyvizatemels, ezért
a teriilet csatornazottsaga biztositott. A tervezett lakoépiiletben keletkezd szennyviz mennyiséget
az utcai, egyesitett rendszer(i kdzcsatorna varhatoan fogadni tudja. A szolgaltatoi elvi nyilatkozat
igénylése folyamatban van.

Az éplilet csapadékviz elvezetése épiileten beliil vezetett ejtékon keresztiil torténik. A laposteton
kiviil esbviz elvezeté halozat tervezett a belsé udvarban a zoldteté feliiletek szamara is. A
kozteriileti, egyesitett kdzcsatorna a teljes lehulldo csapadékvizet (zapor) nem képes fogadni, ezért
zaportarozo kialakitasa sziikséges.
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A tervezett létesitmény az EON altal lzemeltetett kozcéli haldzatrol lesz ellatva villamos
energiaval. Az A-Hid telken jelenleg is iizemel transzformator allomas, melynek megtartasa és
telken beliili athelyezése sziikséges.

A lakasok és az épiilet flitése két héforrasbol megoldott. Elsédleges hétermeldk a levegd héforrasi
hoszivattyuk, mig a cslcs héigényeket kondenzaciés gazkazanokkal biztositjak. A kazanhazi
automatikat és vezérlést (pl. Siemens Albatros) ki kell épiteni. Az épiilet f(itési energiajat részben
foldgaz energiahordozdval biztositjak. A tiizeléanyag 34 MJ/Nm?® f(it6értéki foldgaz. Az épiilet
fltését az év dontd részében hdszivattylk biztositjak, a gazkazanok -5°C kiils6 hémérséklet alatt
veszik at teljes egészében a flités szerepét. A HMV termelést kizarolag a gazkazanok biztositjak
elénykapcsolasban.

Az épitési teriilet jelenleg is rendelkezik tobb foldgaz csatlakozo vezetékkel. A tervezett épiiletbe
egy vezeték lép majd be a pinceszinten. A tobbi nem hasznalt gazbekotd vezetéket vissza kell
bontani, és a kivitelezés alatt meg kell sziintetni.

Korszer( energetikai megoldasok keriilnek alkalmazasra, az épiiletek energiasziikségletét leveg6-viz
hészivattyuk és gazkazan hibrid lizeme latja el; melyek ,,okos” energiamenedzsmenttel parositva
kedvezb energiafelhasznalast eredményeznek.

7. OSSZEFOGLALO

Budapest XIIl. keriiletében a Karikas Frigyes utca - Dagalysétany utca - Esztergomi Gt - Dagaly utca
altal hatarolt tomb északi részén, a Karikas Frigyes utca 18-20. szam alatt a Friderika 20
Ingatlanfejleszté Kft. tarsashaz épitését tervezik. Az épiilet engedélyezési tervdokumentacidja
elkésziilt, melyet a keriileti és az orszagos tervtanacs megvitatott és engedélyezésre javasolt. Az
engedélyezési terv szerint az F+7 szintes épiiletben 6sszesen 230 lakas és 534,69 m? alapteriilet(i
lzlethelység létesiil. A Dagalysétany utca és az Esztergomi Ut felé az épiilet foldszintjén arkados
kialakitasu, a kornyék lakossagat kiszolgald kereskedelmi funkciok kapnak helyet.

Az engedélyezeési terv elkésziilte ota a 25866/1 és 25871/2 helyrajzi szam( allami tulajdon(
ingatlanokat is megvasarolta a Fejlesztd, tovabba moddosult a KESZ, lehetové téve a parkolo
féréhelyek egy részének foldszinti elhelyezését. Ezért a Fejlesztd az épiilet engedélyezési tervének
kis léptékii atdolgoztatasa mellett dontott.

Budapest Févaros XIIl. Keriilet Epitési Szabalyzatardl szoldé 14/2021. (V1.29.) onkormanyzati
rendelete (tovabbiakban: KESZ) a kornyez6 tombokben kozhasznalatu teriilet atadasa esetén az
altalanos szintteriileti mutatéhoz képest + 0,25 - 0,5 m?/m? kedvezményes tobbletet enged meg.

A tervezési teriiletet a KESZ Vi-1/ZSZ-3 épitési Ovezetbe sorolja, ahol a telek megengedett
legnagyobb szintteriileti mutatdja altalanos szintterllet esetén 4,0, laké rendeltetés esetén 3,5
m%/m”. A keriiletben mashol nem talalhat6 KESZ Vi-1/ZSZ-3 épitési ovezet.

A Fejleszté a modositott engedélyezési tervek megvalositasahoz - a kornyezd fejlesztésekhez
hasonléan - szintteriileti tobbletkedvezményt kivan igénybe venni. Igy a KESZ mddositas soran a Vi-
1/7SZ-3 épitési dvezetben is a 0,25 m?/m? szintteriileti tobblet kedvezmény keriil bevezetésre.

A 25865/22 hrsz-U ingatlan vonatkozasaban jelenleg telekalakitasi eljaras van folyamatban,
amennyiben a telekalakitasi eljaras a teleplilésrendezési eszkozok modositasanak inditasaig lezarul
a szabalyozasi vonal torlésre keriilhet a Dagalysétany utca - Esztergomi Ut saroknal a modositas
keretében.

Jelen tanulmanyterv elkészitése a fejlesztési szandék megvaldsitasahoz  sziikséges
telepiilésrendezési  eszkozok modositasanak elokészit6 dokumentuma. A  tanulmanyterv
onkormanyzati elfogadasat kovetden, a telepiilésrendezési eszk6zok modositasi szandékara

.....

vonatkozd képvisel6-testiileti dontés utan keriileti épitési szabalyzat (KESZ) késziil.
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MELLEKLETEK

o Végleges telekalakitas
e Engedélyezési terv
- Helyszinrajz - tervezett allapot

Alaprajz - foldszint

Eszaki homlokzat

Tervezett forgalmi rend

Latvanytervek
e A tervezett kdzhasznalat céljara atadott teriilet
e Modositott foldszinti alaprajz

Az engedélyezési terv general tervezéje a Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.
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Monolit vasbeton szerkezet
Keramia falazoblokk
Pdrusbeton falazéblokk
Gipszkarton szerkezet
EPS hészigetelés

XPS hészigetelés

Asvanyi szalas hészigetelés

Padio felsé sikja
Szerkezet fels6 sikja
Burkolati szintkéta
Szerkezeti szintkota

Foédémattorés

TERVEZES RESZTVEVO!

TARTOSZERKEZET:
EPULETGEPESZET
EPULETVILLAMOSSAG:
TUZVEDELEM

TAJEPITESZET:

UT ES FORGALOMTECHNIKA
FELVONOK

AKUSZTIKA:
KORNYEZETVEDELEM

EPITESZ PARTNER:

EPITESZET:

ARC-S Group Kft.

Gépész Partner Mérnodkiroda Kift.
ENOVAKft.

F.S.Z Mérnékiroda Kft.
Lépték-Terv Tajépitész Iroda Kft.
Balogh Balazs EV.

MAKOVSKY és Tarsai Kft.
Apszis '95 Bt.

KorlM Kft.

Féldes Architects Kift.

Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.
H-1117 Budapest, Fehérvari it 38.

T: +36 1 222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu
FELELOS TERVEZO: PROJEKTVEZET(:

Dr. Hartvig Lajos DLA Lénart Szabolcs
E/1 01-1060 Bukta Csaba
MUNKATARSAK:

Sz(cs Lilla, Vinkovics Réka

GENERAL TERVEZO:

Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.

H-1117 Budapest, Fehérvari it 38.

T: +36 1 222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu

BANATI
HARTUIG
EPITESZ
IRODAM

Kalman Erik, Mészaros Adam, Palké Szilvia, Pais Boglarka, Posta Rebeka,

BANATI
HARTVIG
EPITESZ
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Monolit vasbeton szerkezet
Keramia falazoblokk
Pérusbeton falazoblokk
Gipszkarton szerkezet
EPS hészigetelés

XPS hészigetelés

Asvanyi szalas hészigetelés

Padl6 felsé sikja
Szerkezet felsd sikja
Burkolati szintkéta
Szerkezeti szintkéta

Fodémattorés

TARTOSZERKEZET: ARC-S Group Kft.

EPULETGEPESZET: Gépész Partner Mérnokiroda Kft.
EPULETVILLAMOSSAG: ENOVAKTFt.

TUZVEDELEM: F.S.Z Mémokiroda Kift.

TAJEPITESZET: Lépték-Terv Tajépitész Iroda Kft.

UT ES FORGALOMTECHNIKA: Balogh Balazs EV.

FELVONOK: MAKOVSKY és Tarsai Kft.

AKUSZTIKA: Apszis '95 Bt.

KORNYEZETVEDELEM. i KorlM Kft. o

EereszrARTNER  FoldesArchitectsKIL

EPITESZET: AN A
Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft. BANATI
H-1117 Budapest, Fehérvari ot 38. HARTVIG
T: +36 1222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu E—P[TESZ
FELELOS TERVEZO: PROJEKTVEZETO: IRODAM
Dr. Hartvig Lajos DLA Lénart Szabolcs

E/1 01-1060 Bukta Csaba

MUNKATARSAK:

Kalman Erik, Mészaros Adam, Palko Szilvia, Pais Boglarka, Posta Rebeka,
Szlcs Lilla, Vinkovics Réka .

[ BANATI
GENERAL TERVEZO: - HAHT\}IG
Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft. T
H-1117 Budapest, Fehérvari Gt 38. EPITESZ

T: 436 1222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu IHDDA.
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3 TARTOSZERKEZET: ARC-S Group Kift.
s EPOLETGEPESZET: Gépész Partner Mémakiroda Kit
TUZVEDELEM: F.S.Z Mémokiroda Kift.
Y jelzstabla TAJEPITESZET: Lépték-Terv Tajépitész Iroda Kft.
¢ UT ES FORGALOMTECHNIKA: Kovacs Daniel, Balogh Balazs
I:l tervezési terillet FELVONOK: MAKOVSKY és Tarsai Kift.
a tervezési terilletet AKUSZTIKA: {
b - T
kapubehaité KORNYEZETVEDELEM: KorlM Kft.
a tervezési teriletet EPITESZ PARTNER: Foldes Architects Kft.
| Wk | e
e eotsaE BANATI
a tervezési teriletst Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.
érintd gyalogos bejarat H-1117 Budapest, Fehérvari Gt 38. HARTVIG
T: +36 1 222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www_bh.hu T
D e EPITESZ
FELELOS TERVEZO: PROJEKTVEZETO: IHDDA .
[ | katasztrofavédelem Dr. Hartvig Lajos DLA Lénart Szabolcs
f . felvonulasi teriilet E/1 01-1060 Bukta Csaba
ELMU trafocsere
letalpalasi terdlet MUNKATARSAK:
" Mészaros Adam, Palké Szilvia, Pais Boglarka, Posta Rebeka, Sziics Lilla
alogos felilet : ' . ! i
s “ Vinkovics Réka
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TERVEZETT KOZHASZNALAT CELJARA ATADOTT TERULET
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EPITESZET. BAN ﬂlT |

Banatl + Hartvig Epitész Iroda Kft.

H-1117 Budapest, Fehérvari Gt 38. HARTVIG
T: +36 1 222 6743 | E: bhi@bh.hu | W: www.bh.hu m
FELELOS TERVEZD: PROJEKTVEZETO: ]HUDA.
Dr. Hartvig Lajos DLA Lénart Szabolcs

E/1 01-1060 Bukta Csaba

MUNKATARSAK:

Mészaros Adam, Palké Szilvia, Pais Bogldrka, Posta Rebeka, Sz(ics Lilia,
Vinkovics Réka
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GENERAL TERVEZO:

Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft. ',—HEH;@
H-1117 Budapest, Fehérvari (it 38, EPITESZ

T: +36 1 222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu !Hn[ml




MODOSITOTT FOLDSZINTI ALAPRAJZ

TARTOSZERKEZET: ARC-S Group Kft.

Monoit visbiator 2 ériazit EPOLETGEPESZET. Gépész Partner Mémokiroda Kit.
EI?!ZI.EWILL&MDS-S&G- ENOVA Kft.
U/ eramiafalazéblokk TUZVEDELEM: F.5.Z Mémakiroda Kft.
TAJEPITESZET Lépték-Terv Tajépitész Iroda Kft.
ENNNNNN Pérusbeton falazoblokk UT £S FORGALOMTECHNIKA: Balogh Balazs EV.
E————— Gipszkarton szerkezet i MAKOVSICY 68 Taraal K.
AKUSZTIKA Apszis '95 Bt.
| AVAVAVAVAVA] EPS hdszigetelés KORVEZETVEDEL R, KorlM Kit.
EPITESZ PARTNER F8ides Architects Kft.
AV AVAVAVAYA | XPS hészigetelés - ) n ﬂ
STET.
BANATI
o Asvanyi szalas hészigetelés D ;r;mi’;‘fxém;‘_“ HARTVIG
T: +36 1222 6743 | E: bh@bh.hu | W: www.bh.hu EP[T_ESZ
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-¢' Szerkezet felsd sikja o
MUNKATARSAK:
+0,00 - Kalman Erik, Mészaros Adam, Palko Szilvia, Pais Boglarka, Posta Rebeka,
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A _ BANATI
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