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A md bérmely része vagy egésze — a hivatalos eljérasokon tul — csak a szerzbi jog jogosultignak kiilén engedélyével haszndlhaté fel, hozhaté
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A mi szerz8i vagyoni jogainak jogosultia az Urban-Lis Studio Kft. vagy vele megdllapoddsban dllé harmadik személy.
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

1. ALAPADATOK, FEJLESZTOI ELKEPZELESEK

forrds: https:

altalanos szintteriileti mutaté kedvezmények

1.1. Erintett ingatlan

cim: 1132 Budapest, Vaci Ut 48/e-f.

helyrajzi szam: 25459/34

telekteriilet: 3.284 m’

eredeti funkcié: Modiano szivarkapapirgyar (1931-t6l)

késébbi funkcidk: Medicor Mivek székhdza (1970-es évektdl) / Postabank
székhdz (1990-es évektdl) / Erste Bank székhaz (2002-t8l) / tGres 2006-t4|

févarosi egyedi védelem: 2006 6ta — 30/20017.(1X.29.) F6v. Kgy. rendelet

' 1.2. Tervezett fejlesztés

A fejleszt6 az ingatlanon egy vegyes (iroda és hotel) funkciéju, cca. 17.000-
17.500 m’ 3ltaldnos szintterilet( éplletet kivan létrehozni az 1931-ben éplilt
gyar Vaci uti és a mellékutcak fel6li térfalalkotd falszerkezeteinek
megtartasaval.

1 sl / = 1
Vdci ut 48/e-f., hrsz.: 25459/34
www.maps.qoogle.com,

Az Ipoly utcai hotelszarnyban 152 szoba kerll kialakitasra, a Vaci Ut és a
Rontgen utca fel6li éplletrészben cca. 600 f6 szamara iroda létesul, a
foldszinten a Vaci Ut és az Ipoly utca sarkdn vendéglatassal. A hotelszarny és
az irodahdz kozos fbejarata a Vaci Ut felél tervezett. A Rontgen utca feldli
lehajtén kozelitheték meg -1 pinceszinten a kiszolgdld funkciok, a -2 és -3
pinceszinteken a mélygardzsok. Az eltérd szintmagassdgoknak kdszonhetéen
a hotelszarny F+6+TE szintes, az iroda épuletrész F+5+TE szintes. A Vaci Gt
feldli meglévé megmaradd térfal folott 3 Uj szint és egy visszahuzott tetdszint
jelenik meg djonnan.

77

1.3. Epitési 6vezeti besorolas — hatalyos elGirasok

A targyi ingatlan besorolasa Vt-V/A-2 jelli vegyes varoskdzponti épitési
dvezet. Az dvezeti paraméterek és a KESZ el6irasok lehetévé teszik, hogy
a nem lakds rendeletetés esetében az altaldnos szinttertleti mutatd
elérje az 5,0 m?/m? értéket és biztositjak annak lehet6ségét, hogy
tovabbi kétszer +0,25 m*/m? (6sszesen: 0,5 mz/mz) dltaldnos szintteruleti
mutato kerlljon alkalmazasra. Ezek feltétele:

alkalmazasanak lehetGsége

o az épllet nemzetkdzi vagy hazai akkreditacidval rendelkezd kérnyezeti
minGsité-rendszer szerinti mindsitéssel kerljon megtervezésre

o atelek egy része kozhasznalatu teriletként kerlljon kialakitasra, mely
a telepilésrendezési szerz6désben is megallapitasra kerdl.

terilet- R ol
felhasznaldsi a telek a kialakithat6 a telek A az epulet
kategéria beépitési telek megengedett megengedett legnagyobb megengedett| megengedett
modja / legkisebb — - = = legkisebb legnagyobb
Vt-V . beépitettsége szintterileti mutatdja beépitési
az épllet - - sldfeliileti magassaga
épitési bvezet eIheIlygzes terilete | szélessége tet];e?)szmt terelpszmt altaldnos | parkolasi zoldtelulet] 4. melléklet
el médja elett alatt aranya e
(m?) (m) (%) (%) (m*/m?) | (m*/m?) (%)
5
3 70 4,5L parkany-
Vt-V/A-2 ZK-A 800 18 305 100 | 25 KHs 3 20 magassag
0,25 E

KH§

szintteruleti mutato kedvezmény: a 33. § szerint, kdzhaszndlatu terdilet kialakitdsa esetén (29.§)

szintteruleti mutato tobblet kedvezmény: a 33. § szerint, energiamindgsitéssel rendelkez épilet esetén (29.§)

forrds: hatdlyos KESZ 3. sz. melléklet 7. szamu tébldzata

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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1.4. Altalanos szintteriileti mutaté kedvezmények

alkalmazasanak sziikségessége

tervezett fejlesztés altalanos szintteriileti A tervezett fejlesztés a KESZ el8irasainak megfelel. A tervezett épiilet
mutatéja: 5,19 mz/m2 altaldnos szinttertleti mutatd értéke meghaladja az 5,0
mz/m2 értéket, ezért szitkség van a KESZ-ben lehetSségként biztositott

2 2 . s . -
>>
5,19 m’/m igényli a kedvezmények tobblet alkalmazasara is.

alkalmazasat

akkreditacioval rendelkez6 kérnyezeti minGsit6- A tervezett épullet akkreditacidéval rendelkezd kornyezeti mindsit6-
rendszer szerint torténd tervezés rendszer szerinti  minGsitéssel  kerll megtervezésre, az ezért

. 2 2, .. . , . . P

alkalmazhatd 0,25 m“/m* tébbletérték varhatoan elegendé.

kozhasznalatu teriilet kialakitdsa A tervezett fejlesztés alaprajzi konfiguracidja lehet6vé teszi, hogy a
telekbels6ben kialakitdsra kerll6 kert egy része kozhaszndlatu
kialakitassal |étesuljon a Rontgen utca fel6li megkozelitéssel. Fejlesztdi
szandék a kozhaszndlatl terllet kialakitdsa utan alkalmazhatd 0,25
mz/m2 tobbletérték biztositasa a projekt szamdra, mint ,biztonsagi
tartalék”.

2. A TELEPITESI TANULMANYTERV CEUA

Jelen telepitési tanulmanyterv célja, hogy a Fejleszté altal igénybe venni
kivant  tobblet altalanos  szintterlleti mutaté  kedvezmények
alkalmazédsanak feltételeire, az erre vonatkozd telepllésrendezési
szerz6dés  mdlszaki  tartalmanak  meghatdrozasira  vonatkozo
megallapitasokat tegyen, dsszefoglalja a szlikséges kozfejlesztések korét.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 6



TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIII. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

A TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

Az épitett kornyezet vizsgalata
I. TELEPULESSZERKEZETI ELHELYEZKEDES ES A TERULETHASZNALAT VIZSGALATA

1. TELEPULESSZERKEZET, VAROSSZERKEZETI ELHELYEZKEDES

A térgyi, a Vaci ut 48/e-f szam alatti — 25459/34 helyrajzi szamu —
ingatlant is magdba foglald, Ipoly utca — Véci Ut — Rontgen utca —
Visegradi utca dltal hatdrolt vizsgalt tomb Budapest févaros XIil.
kertletének dél-keleti részén, Ujlipdtvaros hataran taldlhato, a févaros
szerkezetét meghatarozé zonarendszer Bels6 zonajdban. A Lehel tér
szomszédsagaban |évé terillet Budapest egyik varoskozponti jellegl
tertlet, funkcionalis sokszinliségét a Lehel Csarnok (piac) mellett a
tombok beépitésének foldszinti kindlata biztositja.

Elévéarosi zona

M Hegyvidéki z6na

M Bels6 zona

M Atmeneti zéna

M Duna menti zéna

A vizsgdlt terii A févdros szerkezetét meghatdrozo zénarendszer
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studié Kft.) forrds: BUDAPEST 2030

2. TERULETHASZNALAT, FUNKCIOK

2.1. Beépitésre szant és nem szant teriiletek

A vizsgdlt tomb és kornyezetének tovdbbi tdmbjei beépitésre szant
terlletek, a kozterlletek beépitésre nem szant terlletek.

2.2. Funkcionalis szerkezet

Vaci at 48/e-f A telepitési tanulmanyterv targyaul szolgdld ingatlan jelenleg hasznalaton
kivil van. Az épllet Ipoly és Rontgen utcai szarnyrészeit 2022-2023
kornyékén bontottdk el, a Vaci Uti szarny is jelenleg csak szerkezetében all.
Ezt megel6z6leg az épllet féként irodai funkcidt tolttt be, az Erste Bank
székhazaként is szolgalt 2006-ig, de eredendden az egykori Modiano
Szivarkapapirgyar otthona volt.

vizsgalt tomb A vizsgalt tdmb tovabbi négy telkébdl hdrom lakd funkcidju, tarsashdzas
beépitéssel rendelkezik, melyek — a kozterilethez kozvetlen akadalymentes
kapcsolati — foldszinti funkciéval is rendelkeznek. A Rontgen utca 7/a-b
szamok alatt szépségdpolasi szolgdltatasok, mig az 5. szam alatt egy
vendéglatd egység (Mama's Kitchen) és tovabbi egy fodraszat és kozmetika
(David’s Salon) Gzemel. A Visegradi utca fel6li éplletben a Szocidlis és
Gyermekvédelmi Figazgatdsag miikodik.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 7
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vizsgalt kornyezet
a vizsgalt tombtdl északra

a vizsgalt tombdl nyugatra

a vizsgalt tombtdl délre

a vizsgdlt tombtdl keletre

az épiilet f6 funkcigja
hasznélaton kivil
[ egészségiigy
| kereskedelem
lako
kozpark
foghij parkol6
[ igazeatas
I iroda
az épiilet féldszinti funkcidja
®  szocidlis
szolgdltatas
@ vendéglatas
kereskedelem
hasznalaton kiviil
sport, rekredcio

Véci (t 48/e telke

________ vizsgalt kornyezet

Funkciondlis szerkezet vizsgdlat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A vizsgdlt tombtdl északra fekvé Gogol utca — Vaci Ut — Ipoly utca — Visegradi
utca hatarolt témbben kizdrdlag lakd funkcioju épiletek allnak.

A Gogol utca — Visegradi utca — Ipoly utca — Heged(s Gyula utca hasonldan
laké domindns, a Gogol utca 17. szam alatti foghijon 6rzétt, fizet6s parkold
szolgaltatds mikodik. A két tomb a foldszintjukon véltozatos (vendéglato,
kereskedelmi, szolgéltatd) kindlattal rendelkezik, melyek elsGsorban a
Visegradi utca mentén slrsodnek.

Az Ipoly utca — Visegradi utca — Thurzd utca — Heged(ls Gyula utca éltal
hatdrolt tomb két dtellenes (észak-nyugati és dél-keleti) sarkan tdrsashazas
beépitésl, az azok kézott korabban hizddo telkek korabbi murvas parkoldja
helyén 2023-ban park létesilt, mely sport és rekredcios tevékenységek
helyszinéul is szolgal.

A Rontgen utca — Véci ut — Alig utca — Visegradi utca altal hatarolt témb
nyugati oldala a Xlll. kerileti Egészséghdznak ad otthont, keleti oldaldn a
NAV Kozép-magyarorszagi Regiondlis Add Féigazgatosaganak székhelyél
szolgal. A koztes nyolc telken lakd funkcioju tarsashazak allnak, melyek
foldszintjukon legaldbb egy, a f6 funkcidtdl eltéré haszndlatd helyiséggel is
rendelkeznek. Az Alig utca fel6l a sport és rekredcids (KMA | Krav Maga
Akadémia, Body Building Fitness Studio), a kereskedelmi (Réja Diszallat
Kereskedés, Drumkiller Dobcentrum), illetve a szolgdltaté (Beauty Studio,
MobilPro) foldszinti funkcidk dominalnak, mig a Rontgen utca iranyabol
tlilnyomérészt a kereskedelmi funkcidk érvényestinek (pl. mlszaki boltok,
szerszam- és barkacsbolt).

A Thurzé utca — Visegradi utca — Victor Hugo utca — Heged(is Gyula utca altal
hatarolt tomb Visegradi utca feldli beépitett része lakd funkcidju. A Heged(s
Gyula utca feldl jelenleg rzott, fizet6s parkold mikodik.

A Bulcsu utca — Kassak Lajos utca — Lehel tér — Vaci Ut altal hatarolt tombben
2002 éta a Lehel Csarnok mikodik, mely az azt megel6z8en is a helyszinen
jelen 1évé, rendkivil valtozatos piaci kereskedelmi és szolgdltatd funkcidk
gy(ijtéhelye.

/
/
Szocialis|és
Gyermekvedelmi
F"d‘igazgatéség

(25424)

Z@R
@ise%rédi utcai
]

éfelnﬁ’tt]héliorvosi rendeld
£J42300 i
esigyermekfogaszat: o

:
F &
‘Alfa ?imup lrodak{es)

Generali Biztcsitérodaha’zag.

TUV Rheinland
Magyarorsz;fégi Csoport Irodahaza
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II. JELLEMZO BEEPITESI PARAMETEREK

a jelenlegi beépitési jellemzék A 25459/34 helyrajzi szamu telek beépitési adottsagainak pontos, részletes
elemzésének metodikdja ismertetése — a jelen dokumentécid elkészitéséhez a megbizd dltal
adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott — a Lean Tech Mérnokiroda Kft.
altal az Orszagos Epitészeti Tervtandacsi véleményezésre benyujtott V48 —
Modiano — Iroda & Hotel tervdokumentaciora (2025.12.09.) tdmaszkodik.
Elemzéseihez az abban kozolt adatokat haszndlja. A vizsgdlt tomb
kornyezetére csak a telepillésrendezési mélységl vizsgalatok alapjan
leképezhetd, elballithatd becsilt adatok allnak rendelkezésre, igy a targyi
terllet térségének elemzése azokon alapul.

1. TELEKSTRUKTURA

teriilet A 25459/34 helyrajzi szamu telek tertlet 3 284 mz, ezzel a szomszédos
Véci Ut 48/e-f  tdmbok (4tlag 875 m?) telekterileteihez képest a nagyobb teriletd
telkek kozé sorolhatd.

vizsgalt tomb A targyi ingatlannal érintett tomb tovabbi telkei kozott kisebb
(300-600 m?) és nagyobb (~ 2 400 m?) teriiletdek is taldlhatok.

vizsgalt kérnyezet A szomszédos tomboket alkotd ingatlanok terllete hasonldan
véltozatosan alakul. A kisebb telkek tertilete 300 - 600 m’ kozott, a
nagyobbak 1 000 - 2 500 m’ kozétt alakul. A legnagyobb telekterilet a
szemkozti Lehel Csarnokhoz kéthetd, mely terdlete 11 100 m? kérili.

morfolégia A helyi telekstruktira az Ujlipdtvérosinoz hasonldan észak-nyugati
irdnyba kb. 20°-kal elforgatott, ortogonalis, raszteres rendszert kovet, a
nagyobb telkek a kisebb egységek d6sszevonasaval képz&dtek.

I <300m2

I 300 - 500 m2
I 500- 750 m2
I 750- 1000 m2
[/ 1000-1500m2
[ 1500-2000m2
[ ] 2000-3000m2

4000 - 5000 m2
| 5000- 10 000 m2

10000 m2 <

Véci ut 48/e-f telke

Fo-----1 vizsglt kérnyezet

Telekmorfoldgia és telekméret vizsgdlat
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

2. TULAJDONVISZONYOK

A térgyi, 25459/34 helyrajzi szamu ingatlan a V48 Ingatlan Kft. tulajdondban
van. A térség tarsashdzaiban sok esetben a Xlll. kerileti dnkormanyzat
eltérd aranyu résztulajdonnal rendelkezik. A piac, az egészséghaz, illetve a
park az onkormanyzat 1/1 tulajdona. A szomszédos igazgatasi funkcioju
ingatlanok allami kézben vannak.

URBAN-LIS STUDIO KFT. 9



TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

A kozterilletek kdzll a Vaci Ut Budapest Févaros Onkormanyzata, a tovabbi
kapcsolddd kozteriiletek a XlIl. keriilet Onkormanyzat tulajdonaban &llnak.

aci ut 48/e alatti telek

VEL G | TERULET TULAJDONOS MEGJEGYZES
25459/34 | 1132 Budapest kivett iroda 3284 m” | V48 INGATLAN KFT. bejegyz6 hatdrozat:
XIIl. kertlet, Véci ut 48. (8 078/10 000) és 36827/1/2007/07.02.08
feliilvizsgdlat alatt (1922/10000) Védett teriilet [A Févérosi Kozgy(ilés
100% 54/1993. (1994.11.1) rendelete alapjan

védett telepilési érték.]
bejegyz6 hatarozat:
60856/5/2014/14.03.27
Helyi épitészeti 6rokségvédelem
37/2013. (V.10.) Févarosi Kozgy(ilési
rendelet alapjan.
bejegyz6 hatarozatok:
209113/2/2011/11.02.22
vezetékjog az ELMU Hélézati Kft.
szamara, 7 m’ teriletre (VMB-193/2010.)
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XIll. keriileti Onkormanyzat
- tulajdondban |évé ingatlan
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Visegradigutcai

Tulajdonviszony vizsgdlat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

3. BEEPITESI JELLEMZOK
3.1. Beépitési mod

A térség nagyvarosias jellegébdl addddan jellemzéen zartsord beépitési
moddban épilt be. A zdrtsorusagban felszakadozast a hasznalaton kivdili
beépitések itt-ott elbontott épuletrészei, a foghijtelkek, valamint a
telepszer(ien beépitett nagyvarosias lakéterlletek telkeinek beépitése jelenti.

3.2. Beépitettség

Vaci ut 48/e-f A 25459/34 helyrajzi szamu telek kialakult beépitettsége — a Rontgen és
Ipoly utcai szédrnyak bontdsat kévetéen — 28%-0s, azt megel6z&en 73%. A
bontast megel6z6en a telek beépitettsége terepszint alatt nagyobb volt,
mint terepszint felett, a bontas el6tt 90%, a bontas utan 34%.
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TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

vizsgalt tomb A tdmb tovabbi telkeinek beépitettsége 50-75% kozotti, atlaga 58%.

vizsgdlt kornyezet A vizsgadlt tomb kozvetlen kornyezetében szintén az 50-75% kozotti
beépitettségl telkek dominalnak, annal jelentésen nagyobb és mérsékeltebb
beépitési mértékl ingatlanokkal is kiegészllve. A legkisebb beépitettség
(28%) a 25488/3 helyrajzi szamu telken, mig a legnagyobb (100%) a Lehel
Csarnok telkén mérhetd.

| beépitetlen telek

] 25%-30%
L | 30%-40%
| 40%-50%
| 50%-75%
[ 5% <

t Véci Ut 48/e-f telke

A Modiano telek beépitettsége:

- a jelenlegi allapot | 28%
- az oldalszdrnyak bontasa el6tti allapot | 73%*

szerint.

Beépitettség vizsgdlat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

Vaci at 48/e-f  25459/34 helyrajzi szamu telek fennmaradt beépitése F+2 szintes, alagsoros
kialakitdsu, a sarkokon bastyaszertien kiugro, +1 szintes felépitményekkel.

| egyszintes épiilet(rész) | F

[ | Keétszintes épiilet(rész) | F+1
:l haromszintes épulet(rész) | F+2
[ | négyszintes épiilet(rész) | F+3
[ | étszintes épiilet(rész) | F+4
[ hatszintes épilet(rész) | F+5
[ hétszintes épillet(rész) | F+6
I nyolcszintes épiilet(rész) | F+7

F”,,,,,‘ alagsorral kialakitott épiilet
E magasfdldszinttel kialakitott épiilet
—— tetSemelettel kialakitott épiilet

——— Véci Gt 48/e-f telke
] vizsgalt kérnyezet
Szintszam vizsgdlat
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.) (25392,
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TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

vizsgalt tomb A szomszédos Rontgen utca 5. szdma alatti tdrsashdz AS+F+3 szintes, mig a
tomb fennmarado beépitései (AS)+F+4 szintes.

vizsgalt kérnyezet A vizsgalt kornyezetben a négy- és Otszintes beépitések dominalnak, egyes
esetekben magasfoldszintes vagy alagsoros kialakitassal. A Vaci at 48/c-d
szam alatti beépités F+6+TE szintszamu.

3.4. Becslilt szintteriiletmutato

becsiilt szinttertiletmutato pincével szamitva 25459/34 helyrajzi szamu telek fennmaradt beépitésével jelenleg
Vaci it 48/e-f 1,5 mz/m2 korali a telek becsilt szintterlletmutatdja. A telken végzett
bontasi munkalatok el6tti szintterlleti mutatd — az abrdn csillagozott
értékként jeldlve — 4,2 m?/m? volt (az elbontott épuletrészekhez — a Vaci
Uti védett éplletrészhez hasonldan — alagsor is tartozott).

vizsgalt tomb Az Ipoly utca — Vaci Ut — Rontgen utca — Visegradi utca altal hatarolt
tomb Rontgen utcai tarsashazainak szinttertletmutatéja 3,0 — 3,5 m?/m?
kozott mozog. A Szocialis és Gyermekvédelmi Féigazgatdsag épuletének
szintterlletmutatdja megkozelitéleg 4,2 m?/m’.

vizsgalt kérnyezet A vizsgalt kornyezet beépitései esetén vidltozatos szintterlletmutatdk
becsiilhetdk. A tarsashazak szinttertletmutatdi jellemzéen 2,0 — 4,0 mz/m2
kozott alakulnak, a piac kb. 4,0 mz/mz, a NAV iroddja kb.
6,0 m’/m’, a Visegradi utcai rendel6 telke kb. 3,0 m*’/m? szintterlet
mutatdju.

I o.:0>

I 0.10-0.25
I ©0.25-050
I o.50-075
I 0.75-1,00
[ 1,00-1,50
[ 150-200
[ 2,00-3,00
:| 3,00 - 4,00
[ 400-5,00
I s.00<

Viéci ut 48/e-f telke

-------- vizsgalt kérnyezet

A Modiano telek szintteriileti mutaté értéke:

- a jelenlegi allapot | 1,5
- az oldalszérnyak bontasa el6tti allapot | 4,2%
szerint.

Becsiilt szintteriileti mutatd pincével egyiitti vizsgdlat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

becsiilt szintteriiletmutato pince nélkiil szamitva 25459/34 helyrajzi szamU telek fennmaradt beépitésével jelenleg
Vaci Gt 48/e-f 1,2 m*/m® kérili a telek pince nélkidl szamitott, becsllt
szintterlletmutatdja. A telken végzett bontdsi munkalatok el6tti pince
nélkul szdmitott szintterlleti mutatd — az abran csillagozott értékként
jelolve — 3,3 m%/m? volt.

vizsgdlt tomb Az lIpoly utca — Vaci Ut — Rontgen utca — Visegradi utca altal hatarolt
tomb  Rontgen utcai tarsashdzainak pince nélkidl  szdmitott
szintterletmutatdja 2,5 — 3,0 m%/m” kozott alakul. A Szocidlis és
Gyermekvédelmi  Féigazgatdsag  éplletének  szintterlletmutatoja
megkozelitéleg 3,5 m?/m?.
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TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

vizsgalt kornyezet A vizsgdlt kornyezet beépitései esetében a pince nélkil szdmitott
szintterlletmutatod értékek 1,50 és 5,00 kozott becsllhet6k. A tarsashazak
szinttertletmutatdi jellemzéen 1,5 — 4,00 mz/m2 kozott alakulnak, a piac kb.
3,0 m%/m?, a NAV irodaja kb. 5,0 m’/m? a Visegradi utcai rendeld telke kb.
2,3 mz/m2 pince nélkul szamitott szintterlletmutatd értékd.

| 100-150
] 150-200
| 200-300
[ | 300-400
[ ] 400-500
I s.00<

——— Vaci it 48/e-f telke
F““‘“‘_ vizsgalt kornyezet

A Modiano telek szintteriileti mutaté értéke:

- a jelenlegi allapot | 1,2
- az oldalszérnyak bontasa el6tti allapot | 3,3*%

szerint.

Becslilt szintteriileti mutatd pincével egyilitti vizsgdlat
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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TELEPITESI TANULMANYTERV DOKUMENTACIO
BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

1. A TOMB EPULETEI ES A MODIANO EPULET EPITESZETI KIALAKITASA

1. AZ EGYES EPULETEK

hrsz.: 25459/34

Az épllet zértsoru beépités(, a mellékutcakban az utcavonalon, a Lehel
tér fel6l eredetileg el6kertben allt. A modern stilusjegyeket mutatd
egykori gyarépiiletet Széke Imre tervezte 1931-ben. Epittetéje a
Modiano Szivarkapapirgyar volt. Az alaprajzaban szimmetrikus, ,U”
alaku, kétemeletes, lapostetds, vegyes szerkezet(i éplletet jelenleg
hasznalaton kival all. A Vaci ut fel6li bejarat a kbzéptengelyben all, az
oldalszarnyak végén kapudthajtok Iétesultek. A 2006 &ta févarosi helyi
védelmet élvez§ épitmény eredetileg egyszerre szolgdlt Uzemi
épuletként és raktarként is, illetve itt voltak a gyar szocidlis helyiségei is.
Jellegzetessége az épulettomeghdl bastyaszerlen kiugrd sarkok,
melyekre a mellvéd- és attikafalak kissé ,raharapnak”. Az art deco, illetve
premodern sajatossagokat tlkroz6 beépités vizszintes tagozddast a
tervezd eredetileg er6teljes szinezéssel is hangsulyozta. Az egykori
Vdci it 48/e-f, balra a Réntgen utca (Visegrddi kéz), 8yarépulet sajatos megjelenésével kérnyezetének meghatdrozo eleme,
a Modiano S. D. Szivarkapapir Rt. gydrépiilete « 1936 egyszer(ibb, toldalék szarnyéplletrészei mar a Il. vilaghdbord utani
forrds: Sattler Katalin | https://fortepan.hu  idGszak termékei.*

Rontgen utca 5. | tarsashaz hrsz.: 25459/28

A haromemeletes, szoba-konyhds garzon, illetve két és haromszobas
lakdsokat és két 6nallé Uzlethelyiséget is tartalmazd, modern stilusu
bérhazat® az akkoriban Lipotvaros-dalé megnevezésl vérosrész 25459/28
helyrajzi szamu telkére Kiss Tibor épitész tervezte. 1956-ig a Mliegyetemen
oktatdként, majd azt kévetden a VATI-ban beosztott tervezéként dolgozott,
és olyan maradandé eredmények kotheték a nevéhez, mint a Pannonhalmi
Bencés Gimnazium éplletének terve Hidassi Lajossal; a févarosi Attila Ut 18-
22. szam alatti OTP lakéhdz vagy a K&banyai Sorgyar fejlesztése. Jelentds
részt vaéllalt Budapest habord utani helyredllitdsdban (Margit, Petéfi és
Lanchid Ujjaépitése). Az épitési engedély kiaddsdnak javaslatat a
Varosrendezési és Magdanépitési Szakbizottsag 1931. december 21-én tartott
Ulésén targyalta és terjesztette a polgarmester ele’ A telek tulajdoni

Réntgen utca 5. tdrsashdz « 2022 V1SZONyai csak kés6bb lettek rendezve, a Worner féle vallalat 1932
forrds: https://www.maps.qgoogle.com/ Janudrjdban adta el Politzer Ferenc és neje szamara 25 000 Pengdért.

-
R
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1
3
-
-

Roéntgen utca 7-9. (a foldhivatali alaptérkép szerint Rontgen utca 7/a-b)| tarsashaz hrsz.: 25459/57, 25459/58

A korabban Visegradi kdz 7-9. szadm alatti ingatlanokat a Ronai Testvérek Rt.
vasdrolta meg 1935 végén, 38 805 pengbért. A 25459/57, 25459/58 helyrajzi
szam alatti modern, progressziv stilusban épilt lakoépileteket Platschek
Imre tervezte, aki 1937-ben Margit koruti ives bérhaz tervével kerllt a
modern magyar bérhaztervezés élvonalaba. Rontgen utcai lakdéplleteinek
hasznélatbavétele 1942-re, az épitész haldla el6tt egy évvel korabbra teheté.
Az épitészeti megformaldsat tekintve azonos bérhdzak négy emelettel és
magastetével készlltek, a tomb zartsord beépitési modjdhoz igazodva. A
kozlekedémagja (bejarat, lépcséhaz) mindkét éplletnek a négyzetes
elrendezés kozéptengelyében van. Az emeleteken két-két lakas taldlhatd, a
; foldszinten a hazmesterlakason kivil harom garzonlakas is készilt. Utcai
Réntgen utca 7-9. tdrsashdzak « 2022 homlokzatat a széls tengelyekben erkély, kozépen zérterkély disziti. A
forrds: Budapest févdrosi helyi védettséqi épitészeti  homlokzat mészkével burkolt. A féldszinten a bejarattdl jobbra Uzlethelyiség
oréksége (FHV) online térképe  fves fém-Uveg fala lathatd. A kapubejarat és az elScsarnok travertin
https://fhv.budapestkozut.hu/api/generate/pdf/7320  burkolatu. Az épliletek 2006 6ta févarosi helyi védelem alatt 4linak.

! Budapest févarosi helyi védettségli épitészeti 6roksége 13.1.152. sorszamu helyi védett érték védettségi adatlapja alapjan | https://fhv.budapestkozut.hy,

? Kiad6 lakasok | Ujsag » 1932, 8. évf. / 87. szam | https://adt.arcanum.com,

® Epitési engedélyek | Févarosi Kézlény « 1931, 42. évf. / 70. szam | https://adt.arcanum.com

! Ingatlanforgalom 1932. januar 11-t6l 17-ig | Févarosi Kozlony « 1932, 43. évf. / 4. szam | https://adt.arcanum.com,

° Budapest févarosi helyi védettség(i épitészeti oroksége 13.1.115. sorszamu helyi védett érték védettségi adatlapja alapjan | https://fhv.budapestkozut.hy,
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TELEPITESI TANULMANYTERV

BUDAPEST XIIl. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE

DOKUMENTACIO
ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

Visegradi utca 49. = Rontgen utca 9-13. = Ipoly utca 19-21. | Szocialis és Gyermekvédelmi Féigazgatdsag

Visegrddi utcai Medicor térzsgydrbévités « 1974

forrds: Magyar Epitéipar | https://adt.arcanum.com
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A Medicor székhdz féldszinti alaprajza « 1974

forrds: Magyar Epitéipar | https://adt.arcanum.com,

hrsz.: 25459/56

A Visegradi utca 49. szam alatti telekrdl mar a XIX. szazadbdl is talalni irdsos
feljegyzéseket. A telken az 1880-as években lakhatas céljat szolgdld, un.
Wasztl-féle fabddék alltak, melyek elbontdsi kotelezettségét a févarosi
tanacs 1887 marciusdban allapitotta meg.6 Ezt kdvetSen a telket 1898-ban
bocsatottak drverésre. A 25459/56 helyrajzi szamu ingatlan 1937 decembere
és 1941 szeptembere kozott legaldbb haromszor is tulajdonos valtott.”®?
1941-ben a Visegradi utca 49/b szam alatt a Fischer Preciziés Mechanikai
Uzerr;ée mUikodott, mely egyemeletes épliletének hasznos terllete 1 400 m’
volt.

A harom tomegbdl allo éplletegylttest Gulyds Zoltan és Reimholz Péter
épitész vezetésével az IPARTERV tervezte a FOBER, mint beruhdzd
megbizasabdl a Medicor Mlvek szdmara. Az épllet az akkorra mar szintén a
Medicor Muvek tulajdonaban 1év6 szomszéd telek beépitésével is
Osszeépitésre kerllt. A Medicor MUivek 1963-ban alakult hat magyarorszagi
orvosi mUszereket (rontgen készilékek) gyartd vallalat 6sszevonasaval.

Az épulet kivitelezése 1970 és 1973 kozott tortént. A kijelolt terilet a
Visegradi utca, Ipoly utca, akkori Visegradi koz altal hatarolt terilet, melyen
néhdny lakds szandldsaval lehetévé valt a meglév6 torzsgyar-épllettel
szervesen kapcsolddo Uj beépités megvaldsitasa. Az 1931-ig Visegradi koz
megnevezés(i kozterllet atnevezése Wilhelm Konrad — a késébb réla
elnevezett sugarak felfedez8je — utdn Rontgen utcara is ekkora, 1973-ra
tehetd, Medicor MUivek kdzpontja megjelenésével (a vallalat kérésére).11 A
tomb, amit a negyedik oldalon a Lehel tér hatérol, két lakohaz — Rontgen
utca 5. és 7/a-b — kivételével teljesen a Medicor Mivekhez tartozott.

A beépitési koncepcidnak megfeleléen egy olyan termes rendszerd
(nagyteres) iroda éplilt, ahol az igények szerinti szamban és elrendezésben
térelvdlaszté mobil ,vélaszfalak” biztositottak a bels6 terek rugalmas
alakithatosagat. Az épllet foldszintjén a cég termékeit bemutatd kidllitas, ill.
a kulkereskedelmi tdrgyaldsok lebonyolitasara targyaldhelyiségek alltak
rendelkezésre. A negyedik emeleten ezer f§ elldtasra alkalmas konyhalizem
kapott helyet 6nkiszolgald étteremmel. Az irodai szintek teljes fellletikben
almennyezetet és szényegpadld burkolatot kaptak. A  foldszinti
kozonségforgalmu terek mikdé (terazzo) burkolatiak. A térgyaldkban
faburkolat és sz6nyegpadld készllt. A homlokzati Uvegfal aluminium
szerkezetd, az Uvegezés Un. ,hungaropan” hészigetel6 Uveggel tortént. A
beépités Visegradi utcai f6 homlokzata el6tt eredetileg nem volt az a
tamfalas rendszer, ami napjainkban mélygarazs szintet takar, a telek
,el6kerti” savja az utca szintjében kialakitott, burkolt parkoloként tizemelt, a
fébejarat két kapus, sokkal reprezentativabb volt.

Az 1980-as években a piacok kiesésével a Medicor vallalat valsagba kerdilt,
majd feldarabolédott. A rendszervaltozast kovetéen a haszndlat csak
tulajdonosaban valtozott, de irodaként megmaradt. PostaBank Zrt. 1991-es
meghivasos tervpdlydzatdra az éplletet irodahdzza alakitottdk, alaprajzi
kialakitasa, kozterlleti kapcsolatai, homlokzata ekkor kapta mai formdjat. Azt
kovetben az Orszagos Nyugdijbiztositasi Féigazgatdsag miikodott benne,
majd 2019 6ta a Szocidlis és Gyermekvédelmi Féigazgatdsag helyéll szolgal.

® Févarosi tigyek | Pesti Hirlap « 1887. marcius, 9. évf. / 71. szém | https://adt.arcanum.com,
7 Ingatlan | Pesti Napl « 1937, 88. évf. / 288. szam | https://adt.arcanum.com,
¢ Ingatlanforgalom 1941. szeptember 5-t6l 26-ig | Févarosi Kozlony « 1941, 52. évf. / 48. szam | https://adt.arcanum.com,

? Ingatlanforgalom 1942. marcius 18-t6l 17-ig | Févarosi K6zlony « 1942, 53. évf. / 19. szdm | https://adt.arcanum.com,
% Hirek | Villamfelszerel6k, M(szerészek és Latszerészek Lapja « 1938, 28. évf. / 3. szam | https.//adt.arcanum.com,
" Buza Péter et al.: Budapest teljes utcanévlexikona (Budapest, 1998) | https://adt.arcanum.com,
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TELEPITESI TANULMANYTERV
BUDAPEST XIII. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

DOKUMENTACIO

1931

2. A MODIANO EPULET EPITESZETI KIALAKITASA, TELEPULESKEPI MEGJELENESE

épiilettomeg

anyaghasznalat

homlokzatok

megkozelités, feltaras

Modiano S. D. Zigarettn-papiefab

A gyarépulet alaprajzi elrendezését tekintve ,U” alaku, alagsoros, alapvetéen foldszint +
kétemeletes, a zarterkélyes sarkokon F+3 szintes, pillérvazas, lapostetds kialakitdsu. Az
Ipoly utcai szarny a Rontgen utcainak szinte tikorképe, egy szinttel magasabb kivitelben
(a lapostetd megkozelithetGsége onnan biztositott). Az épulet Vaci Ut — Ipoly utca, illetve
Vaci Ut — Rdntgen utcai sarkain egy-egy négyzet alaprajzu, bdastyaszer( felépitmény all.
Azok vasbeton laposteteje el&renyuld, alulbordas el6tetéként nydlnak a felépitmények
északi, illetve déli homlokzata elé. A bontasi munkalatok utan az eredeti, 1931-ben épult
Modiano gyarépllet-mag maradt meg a szerkezetig visszabontva. Tulajdonképpen az
épullet tomegformaldsa az egyediili, ami megmaradt eredeti formajaban.

Az épllet valtozatos szerkezeti megoldasai anyaghasznalatukban is vegyességet
mutatnak. A Vaci Gti szarny alulbordas monolit vasbeton fodémei 6 db, az Ipoly és a
Rontgen utcai szarnyaké 3-3 db vasbeton pillérre tdmaszkodnak. Az épulet hossziranyu
teherhordd falai téglabol késziltek, vakolt homlokzattal.

A megmaradt beépités utcafronti homlokzatainak foldszinti, illetve emeleti szintet érint6
horizontalis tagolasa az ablakok enyhén el6relépd parapet- és attikasavja altal jon létre. A
vertikdlis tagolast a f6homlokzat emeleti szinteken zarterkélyes kialakitasu, bastyaszer(ien
kiugro sarokrészei, valamint a nyilasok k6zotti bordazott falpillérek szolgaljak.

Utdbbiak csak a Vaci uti homlokzaton jelennek meg, a Rontgen és Ipoly utcain nem. Az
alagsori szinten ablaknyildasok kozott harom homort savbdl allo, hornyolt falpillérek
huzoédnak. A nyildszarék az eredetitél eltéréek, a foldszinti és emeleti szinteken
négyzetesek, kétszarnyuak, kétoldalt és felll bevilagitdval kiegészilve, az alagsori szinten
téglany alaklak, kétszarnylak, raccsal védettek voltak. A Vaci uti kozéptengelyben az
alagsori és foldszinti homlokzati sik kis kitilésd rizalitként |ép el6re, az épulet nagy fellletd
felUlvildgitoval és egy-egy korablakkal kiegészult f6bejaratdnak helyt adva. Az épulet
bontasaval a nyilaszardk bontasa is megtortént.

A megmaradt udvari homlokzatot az eltérd siku szarnyak taldlkozdsanal kialakitott, ives
sarokkialakitdsuy, rizalitosan el6reléptetett, négyzetes nyildsokkal ellatott kdzleked6magok
(IépcsBhazak és az Ipoly utca feldl lift) tagoljak vertikdlisan. Az udvari f6homlokzat nyilasai
allitott téglany alakdak, hét savban, szimmetrikus elrendezésliek. Ezek mellett nyilnak a
kocsibehajtok, egyenes zarddasu nyilassal, a felettiik 1évé szinteken fekvé téglany alaku
harmas ablakokkal.

Az épllet fébejarata a Vaci uti homlokzat kozéptengelyében van. Az Ipoly és Rontgen
utcai homlokzatok eredetileg egyarant egy-egy at-/ behajtéval készlltek, az eredeti
épllet oldalszarnyainak végére poziciondlva, ezek kozil napjainkra az Ipoly utcait
megszlintették (az utcafront felél elfalaztak). Az éplletben vald vertikdlis kozlekedés a
mar emlitett északi és déli |épcs6hdzak, valamint az északi [épcs6haz melletti, az eredeti
helyén kialakitott Uj lift biztositja.

| 2025

A e

rik in Budapest —

Az lizemhdz Vdci uti homlokzata dél-kelet fel6l Vidci uti traktusa észak-kelet fel6l, atalakitdsra varva
forrds: A Modiano S. D. cigarettapapir-iizem épiilete Budapesten | | forrds: sajdt foto
Tér és forma, 1932, 5. évf. /4. szdm |[https.//adt.arcanum.com/ | (Urban-Lis Studio Kft.)
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IV. VEDETTSEGEK

1. ORSZAGOSAN VEDETT EPITETT OROKSEG

miiemléki és régészeti védettség A vizsgdlt tdmb térségében mdlemléki védettségli ingatlan nincs, igy
mdemléki kornyezet sem rogzithetd, azonban a 66506 azonositdszamu
Arpad hid — Véci it — Szent Istvan kérat — Duna-folyam néven nyilvantartott
régészeti leléhellyel érintett 2009 dta.

2. HELYI (FGVAROSI/KERULETI) VEDETT EPITETT OROKSEG

févarosi helyi védettség A févarosi helyi védelmet élvezd ingatlanokat — koztik a targyi 25459/34
helyrajzi szdmU ingatlant — Budapest Févaros Onkorményzatdnak
teleplléskép védelmérdl szdlo, 30/2017.(1X.29.) Fév. Kgy. rendelet (févarosi
TKR) 4. melléklete rogziti.

4. melléklet a

30/2017.(1X.29.) 6k. r-hez (kivonat) lakoépillet

13.1.1. Alig utca 3. 25459/17 Hofstatter Béla, 1942.
25459/58 460l
13.1.115.  Réntgen utca 7-9. lakoépulet
25459/57 Platschek Imre, 1942.
Véci ut 48/e, f egykori Modiané
13.1.152. = Ipoly utca 23-29. 25459/34 Szivarkapapirgyar
= Réntgen utca 1-3. Sz6ke Imre, 1931.
Visegradi utca 47/c, d eredetileg OTl rendeld
13.1.165. = Alig utca 9-11. 25459/43 ifj. Masirevich Gyorgy,
= Rontgen utca 12. 1936.
Visegradi utca 60. lakéépulet
13.1.168. = Gogol utca 19. 25487 Wellisch Alfréd, 1912.

keriileti helyi védettség A vizsgélt tdmb és kdrnyezete Budapest Févaros XIIl. kerileti Onkorményzat
KépviselS-testlletének  13/2025.(VI.2.)  6nkormanyzati  rendeletének
1. melléklete szerinti keruleti terlleti védelemmel érintett. A terileti
védelem hatalya Ujlipdtvarosban a Drava utca — Vaci Ut — Szent Istvan korat —
Duna-folyam altal hatarolt teriletre terjed ki.

Ve E e

- Budapest Févaros Onkormanyzata Kozgy(ilésének
30/2017. (IX. 29.) ok. r. - 4. melléklete, a Budapest
févarosi helyi védettségli épitészeti drokségének
jegyzéke szerinti védett helyi érték (épitmény)

Budapest Févaros XlII. keriileti Onkorményzat
Képvisel&-testiiletének 13/2025. (VII. 2.) 6k. r. -

1. melléklete, a Kerlileti védelemmel érintett teriiletek
szerinti kerlileti teriileti védelemmel érintett terllet

- nyilvantartott régészeti lel6hely

Véci Ut 48/e telke

vizsgélt kérnyezet

Védett épitett 6rokség
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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V. JELENLEGI BEEPITES ROVID ISMERTETESE

beénité kbzteriilet hasznalat feliiletek jellege és tipusa
peepites " . o . megallds, vérakozds, megkozelités természetes feliiletek burkolt feltletek
épiilet f& funkcidja épiilet foldszinti funkcioja ,
. . i ..db gépkocsival kozterileten gyalogosan | z8ldteriilet / zédfelilet térké burkolat
egészségligy [ ) szocialis R vl . . o
al a T £k okt ok
hasznalaton kiviil vendéglitas e | Uleten i+ P y al \ . fasszard novényzet aszfalt burkolat
J— @b ...dbkerékpdrral kdzteriileten usszal / metréval Ll iHltetd LA red
tarolé Kereskedelem Tk" ; . o Dou éveldKililtetds [ kerékpérsav
taxival kézteriileten elz8ldmpds
kereskedelem ©®  szoolgaltatas Adelivel k ' lkereszte?ﬁdés burkolatlan talaj
L ..db engedéllyel kozteriileten T . :
laké hasznslaton kivil : gedely 1 szortkavics
kézpark @  sport, rekredcié forgalmi rend szegélyek és térelvdlasztd, hatdrold elemek
igazgatas irényhelyes kerékparsay S behajtanitilos —-= lépcsé / rédmpa témfal / kerités
p egyiranyd utca, ellenirdnyd sebességcsillapitod N . .
I sport, rekredcis Kerékparos forgalommal Kiszob kiemelt / siillyesztett szegély
B iroda
tajékoztats elemek A teriilet jelenlegi miikodése
Vi it 4g/ef telke telekhatar forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

1.1. Kialakult funkcionalis 6sszetétel

vizsgdlt témb A vizsgdlt tomb vegyes funkciondlis Osszetétell, nyugati oldaldn a
Szocidlis és Gyermekvédelmi Féigazgatdsag mikadik, Rontgen utca feldli
oldalan tarsashazak alinak, a jelenleg hasznalaton kivili targyi ingatlan a

irodai, mig az Ipoly utcai oldalon szallds-szolgaltatas funkciot tolthet be.

vizsgalt témb kornyezete A kornyezd tombokben heterogén funkcionalis 6sszetétel tapasztalhato.
A Vdci Ut édtellenes oldaldn a Lehel Csarnok, a Visegradi utca nyugati
oldaldn a Thurzé park zoldfellletekben gazdag terllete érhet6 el a targyi
ingatlantdl mintegy 200 méteres — 3-5 percnyi kényelmes gyalogos —
tavolsagra.

Az Ipoly és Rontgen utcadk tulsé oldalara esé tombokben a lakd funkcid
dominal, haziorvosi ellatdssal, sport és rekredacios helyszinnel, illetve a
Nemzeti Add Hivatal irodahazéaval kiegészilve.
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1.2. Kozlekedés, a teriilet megkozelitése

és elhagyasa, kozteriilet-hasznalat

hatarolé kozteriiletek jellege A vizsgalt tombot hatarold kodzterlletek kozal:

o all. rendl féutként funkcionald Véci ut legutdbbi atalakitasa 2024-
ben tortént, mely keretében a tomb el6tti kozterlletszakaszon az
Utpalya 2x2 sav + kerékparsav kialakitasu lett;

e a Vaci uttdl nyugatra huzodo kozteruletek és kozteriletszakaszok
30 km/h-s sebességcsokkentett zénahoz tartoznak, melyeken
forgalomcsillapitd kiszobok biztositjak a forgalom biztonsagos,
lassitott lefolyasat, ezek kozll:

o az Ipoly utca a Vaci Ut irdnyaba egyirdnyu forgalmat bonyolit,
kétoldali parkoldssal — az északi oldalon parhuzamos, a déli
oldalon ferde feldllassal — 8sszesen 80 fér6hellyel,

o a Roéntgen utca a Visegradi utca irdnyaba egyiranyu, itt is
mindkét oldalt lehet&ség nyilik varakozasra és megallasra — az
északi oldalon parhuzamos, a déli oldalon ferde feldllassal —
Osszesen 71 féréhellyel, mig

o a Visegradi utca északrdl dél felé jarhatd, szintén egy iranyban,
kétoldali parhuzamos parkoldssal, a vizsgalt tomb el6tti
szakaszon Osszesen 17 féréhellyel.

a Modiano telek megkozelitése és elhagyasa A 25459/34 helyrajzi szdmu telek gépjarmdvel kozelitve a Rontgen utca
iranyabdl rendelkezik bejarattal. Annak megkozelitése északi iranybdl
érkezve vagy a Vaci Ut — Rontgen utca nyomvonalon, vagy a Visegradi
utca — Ipoly utca — Rontgen utca nyomvonalon lehetséges. A telek
elhagydsa jelenleg csak nyugati irdnyban a Rontgen utcan lehetséges.
Onnan déli irdnyba tovdbbhaladva a Visegradi utcan van maéd, melyrél a
Vaci Ut irdnydba az Alig utcan, északi irdanyba Thurzd utcan at a Heged(s
Gyula utcéan lehet tovabbhaladni.

Kerékparral minden irdnybdl kényelmesen elérhetd és elhagyhaté a
terdlet, ugyanis a Vaci Uton a mar emlitett kerékpdrsav, mig a tovabbi,
hatdrold egyiranyu kozterlleteken az ellenirdnyu kerékparos forgalom is
biztositott. Gyalogosan szintén minden iranybdl kényelmesen elérhetd és
elhagyhat¢ a terilet.

KozOsségi kozlekedési szempontbdl a legkdzelebbi kozosségi kozlekedési
megallok, illetve mikromobilitasi pontok az aldbbiak:
o alehel téren

o a Lehel Csarnoknal az M3 metrd viszonylat allomasa (Ujpest-
kdzpont — K6banya-Kispest),

o aVdéci Ut 48/c-d szam el6tt a 15 buszviszonylat (Gyongydsi utca
M — Boraros tér M) megalldja,

o alehel Csarnok el6tt az Ipoly utca tengelyében a 950 és 950a
éjszakai buszviszonylatok (Pestszentimre — Rdkospalota) kbzos
megalldja,

o a Vdéci Ut 48/a-b szam el6tt, a Victor Hugo utca torkolatanal
MOL bubi kerékpardokkold allomas

talalhatd;

e BulcsU utca — Vdci Uti keresztez6désénél tovabbi egy MOL bubi
kerékpardokkold allomas is van;

e a Visegrddi utca — Alig utca csomdpont észak-keleti sarkdban
mikromobilitdsi pont mdkodik az Egészség-hazhoz kapcsolédodan,

e a Visegradi utca nyugati oldalan, az Ipoly utcai keresztez6dés el6tt
az Uttesten — egy korabbi, kozterileti gépkocsi parkoléféréhely
kivaltasaval létesitett — mikromobilitasi pont talalhato.
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1.3. A hatarol6 és kapcsolodo
kozteriiletek jellege, allapota

fout A vizsgdlt tdmbot a VAaci Ut irdnyabdl 10-12 méter szélességl, aszfalt
Vaciut burkolatu jarda szegélyezi, févarosi dnkormanyzati fenntartdsban. A
vizsgalt tomb el6tt két fa all, a Rontgen utcai csomoponthoz kdzelebb
egy koros, juharlevelli platan (Platanus x hispanica), a megmaradt
beépités fébejaratanak tengelyétsl északra pedig egy fiatal magas kéris
(Fraxinus excelsior). A Vaci Ut e szakaszan a fasitas kétoldali — ha nem is
alkot osszefliggd fasort — az Ut nyugati és keleti oldaldt is érinti. A Vaci ut
gyalogos keresztezésére felszinen a Bulcsu utcai keresztez6désnél
kialakitott gyalogos atkel6helyen, felszin alatt az Ipoly és Gogol utcak

kozotti tomb kelet-nyugati tengelyébe esé aluljaron at lehetséges.

feltaré utcahalézat A tovébbi hatdrold koézterilletek a XIll. kerileti Onkormanyzat
tulajdonaban alinak, kezelGjik a XIII. kertleti Kdzszolgaltatd NZrt. Ezeket
szintén gyalogos jarda kiséri, jellemz&en 3 méter szélességben.

Ipoly utca Az Ipoly utca kétoldali jardaja térké burkolatd, a parkolasi rendhez
igazodva az északi oldalon kiemelt, mig a déli oldalon ,K” szegéllyel
elldtva (a ferde parkolas részben a jarda fellletét is érinti). Az Ipoly utca
fatlan, ebbdél addéddan kissé sivar, burkolt kdzterilet érzetét kelti, amin az
oszlopokra kihelyezett, id6szakos muskatli killtetések sem javitanak
sokat. Az utca északi oldalan egy dedikalt mozgéssériltek szamara kijelolt
parkoldféréhely is van. A kozvildgitast biztositd ldmpaoszlopok az utca
északi oldalan helyezkednek el. A sebességcsillapitd kiiszobdk burkolata
vords szind térkd burkolat.

Rontgen utca A Rontgen utca kétoldali jardaja aszfalt burkolatd. A kozterileti parkoldsi
rend az lpoly utcdéhoz hasonldéan északon parhuzamos, délen ferde,
azonban ezt a jardaszegély kialakitdsa nem koveti le, mindkét oldalon
kiemelt szegély van. A kozterilet fasitott. Az északi oldalon jellemz8en
gdmbkérisek (Fraxinus ornus ‘Mecsek’) édlinak az 5-13. szamok el6tt
szakaszon. Az utca déli oldalan szintén gombkdrisek (Fraxinus ornus
‘Mecsek’) alinak, kisebb szamban (4 db), az Egészség-haz oldalaban.

Visegradiutca A Visegradi utca vizsgdlt tdmb el6tti szakaszdn két oldalt kiemelt
szegéllyel kialakitott, térk& burkolatu jardak mentén pdarhuzamos
parkoldféréhelyek vannak. Az Ipoly utcai csomdpontban, valamint a
Rontgen utcai keresztez6dés déli torkolatdban térké burkolatu
sebességcsillapitd kiiszob taldlhato.

Thurzdé park A 2023 mdjusaban, a kordbban murvas parkoldként miikods terlleten
atadott zoldteruleten jellemz&en juhar, gyertyan, berkenye, hars és
feny6fak alinak. A passziv pihenés mellett (napozoagyak, piknikasztalok)
lehet6ség nyilik az aktiv pihenésre is féként a fiatalabb korosztalyt
megcélzd eszkdzok hasznalataval (pl. rajzfal, csocsdasztal és faszerkezet(
oriashinta). A park Visegradi és Ipoly utca bejaratainal 5-5 db, mig a
Thurzé utca fel6l tovabbi 3 db kerékpdrtamasz talalhatd. Egy kerékpar
szervizpont, tovabba akadalymentes, nyilvanos illemhelyek és pelenkazo
is rendelkezésre all a tertleten.

1.4. Az ingatlan jelenlegi miikodése

A jelen dokumentdcié térgydul szolgald, 25459/34 helyrajzi szdmu
ingatlan jelenleg hasznalaton kivil all. Az elbontott épuletrészek helyén
kordonokkal van elkeritve a telek, a bontast végzd tehergépjarm
forgalom a Rontgen utcai elbontott épuletszarnyrész tengelyében
bonyolddik, ennek kovetkeztében a jarda kiemelt szegélyének allapota is
leromlott (lesullyedt). A visszamaradt, védett beépités tlzfalaibdl a
tartoszerkezet, és egy-egy falmez6ben a tégla falazat latszik.
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1.5. Vaci at 48/e-f, hrsz.: 25459/34 - fot6kon

A Modiano megmarado témege a Vdci ut irdnydbdl 3

o AR
Témbbelsé fel6li udvarrész ¢

S 5 5 4

A Modiano megmaradé témege a tombbels6bél b Ipoly utcai megmarado szarny  d Réntgen utcai megmarado szdrny e
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2. KOZLEKEDESI ADOTTSAGOK

2.1. El6zmények, tervezett fejlesztések

A tervezési terllet Budapest kozpontjahoz kozeli beépitett telek, amelynek
éplleteit részben mar lebontottak. A beruhazoé széllodai és irodai funkciok
telepitését tervezi egy tobbszintes éplletben, amely ala harom mélygarazs
szint is épul. Kozlekedési szempontbdl a tervezési terllet idedlis fejlesztési
helyszin  mindkét funkciénak, mivel belvarosi terlletként kozosségi
kozlekedési kiszolgaldsa rendkivil j6, metrévonal, villamosvonal és pélyaudvar
is taldlhatd a kozelben, szdmos busz- és trolibuszjarat mellett. A kozosségi
kozlekedési ellatottsdg nem csupan a kozvetlen varosi és kerlletkozi
kapcsolatokat biztositjia, de lehetévé teszi a gépjarmlvek hasznalati
ardnyanak csokkentését is a tertletre érkezék korében.

Tekintettel arra, hogy a tervezési tertlet kozvetlen kapcsolatban all az egyik
févdrosi f6uttal, a térségi kozuti kapcsolatot add Vaci Gttal, a kozuti
megkozelithetbség is jo.

A fejlesztendd tomb szomszédsagaban lakoéplletek, kereskedelmi, irodai és
intézményi funkciok is talalhatok, gyaloglasi tavolsagon beltil (300-400 m).
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Atnézeti térkép
forrds: Mobil City Kft.

2.2. Jelenlegi allapot vizsgalata

helyszin, megkozelithetdség A tervezési tertlet Budapest XllI. keriletében, az Ipoly utca — Vaci ut —
térségi varosi kapcsolatok  Rontgen utca altal hatdrolt tombrészben taldlhatd. Tekintettel a varosi
féuthalozat kozelségére és a terlletre jellemzd slrl( kozosségi kozlekedési

hdlézatra, a tdmb jol megkodzelithetd a véros jelent8s részébdl. A tervezési

terllet hatarold Utjai kozil az Ipoly utca és a Rontgen utca egyiranyd
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forgalmat visel§ kiszolgald utként miikodik. A terlletre a sik terepviszonyok
jellemzok.

megkozelithet8ség — kozuti kozlekedés A vizsgdlt terllet kozuti elérhetdségét a Vaci Ut mellett a kozeli (de nem
uthalézat  kozvetlen kapcsolatot add) varosi f6uthaldozat jol kiépitett és nagy
forgalommal terhelt szakaszai is biztositjak. A Vaci Uton at gyorsan elérheté a
Rébert Karoly korut, az egyik legjobb kapacitast budapesti hid, az Arpad-hid
és a pesti rakpart is. Lehel téren és a Ferdinand hidon at a varos északi és mas
belvarosi kerlletei kozelithet6k meg a terlletrdl. A csatlakozd tombok nagy
sUirliségl lakéterUletei, kereskedelmi létesitményei és kozdsségi kozlekedési
csomopontjai miatt a gyalogosforgalom jelent8s a tervezési terlet mellett,
valamint magasak a parkolasi igények.

Tl

3
H

Jelmagyarazat \rV

| rendii foit

— . rendii it

= Gytjtait

fr=—q Kerékparit i

:] Kerékparsav

| '@ | Fobb killonszintii csp.
3 ﬁ Vasitvonal
| [ @] Fobbvasiti aaro
Aluljart
[=—=] Hidszerkezet
| [@] Vasitallomas

[ Tenvezés terillet

@ Fébb csomapont ’/

T2
Kézlekedési halozat
forrds: Mobil City Kft.

hatarold utcdk A Vaci Ut Budapest egyik legforgalmasabb I. rend( féutvonala a VAci Ut, amely

Vaci Ut a tervezési terlilet keleti hatdrold Utja. (Utkategéria: B.ll.a.C). A

varoskozpontot és a 2. sz. f6utat koti dssze észak-déli irdnyban. A forgalmi

savok szama a tervezési teriilet mellett: 2+3. A keleti oldalon kerékparsav, a

nyugati oldalon kerékparos nyom halad. A tervezési teriilet oldalan széles

gyalogjarda (hozzavetdlegesen 11 m szélességli) szolgdlia ki a jelentSs
gyalogosforgalmat.

Ipoly utca Az Ipoly utca helyi kiszolgalé Gt (Utkategdria B.VI.d.C.), amely a Véci Ut és az
Ujpesti rakpart kozott hizédik. Egyiranyd forgalmat visel a Vaci Ut irdnyaba. A
kerékparosok szdmara mindkét irdnyban meg van nyitva az Utszakasz.
Sebességkorlatozas van érvényben: 30 km/h. Az Utszakasz Vaci Ut fel6li végén
révid nyitott kerékparsav van felfestve. A VAaci Ut iranyaba kihalado forgalom
lassitasat a csomdpont el6tt sebességcsillapitd kiiszob biztositja.
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Réntgen utca

parkolds

megkozelithet6ség — kozosségi kozlekedési

halozat

kozosségi kozlekedési ellatottsag

Az Utszakasz mentén széles jardak haladnak, de a déli oldalon a teljes
hosszban hizédd ferde parkoldsav miatt nem lehet haszndlni a jarda teljes
szélességét. Az északi oldalon a parhuzamos parkoldsavot a szegély mellett
festették fel.

A Rontgen utca helyi kiszolgald ut (Utkategdria B.VI.d.C.), amely a VAci Ut és a
Visegradi utca kozott huzédik. Egyirdnyd forgalmat visel a Visegradi utca
iranyaba. A kerékpdrosok szdmara mindkét irdnyban meg van nyitva az
Utszakasz. Sebességkorlatozas van érvényben: 30 km/h. Az Gtszakasz Vaci Gt
feldli végén rovid nyitott kerékparsav van felfestve. A Vaci ut feldl érkezé
forgalom lassitasat a csomdpont utdn sebességcsillapito kiiszob biztositja.

Az Utszakasz mentén széles jardak haladnak, de a déli oldalon a huizddo ferde
parkoldsav miatt nem lehet haszndlni a jarda teljes szélességét. Az északi
oldalon a parhuzamos parkoldsavot a szegély mellett festették fel.

A Vaci Ut és a kiszolgald utak csomdpontjai jelz6tablaval irdnyitottak és csak
jobbra kanyarodds engedélyezett, kijelolt gyalogatkel6hely nincs.

A tervezési terllet kornyékén jellemzéen magas a parkoldsi igény,
koszonhetden a slrl beépitettségnek, a betelepllt funkcidknak és a
belvarosba vezet6 metrévonal kozelségének. A kozteriletek jelentds részét
elfoglaljgk a parkold jarmivek, a jardat és a forgalmi sdvok egy részét is
igénybe véve. A terlleten a parkolas dijkoteles.

A tervezési terilet kozosségi kozlekedéssel vald elldtottsaga 100 %-osnak
tekinthet6, mivel 300 m gyaloglasi tavolsagon belll tobb kdzosségi
kozlekedési megalld is taldlhato.

A legjobb szolgdltatasi szintet jelentd M3 metrévonal megalldja a tervezési
terilet kdzvetlen kozelében, 50 m tavolsagon bell elérhetd. A metrévonal a
Belvaros és Ujpest iranyaba biztosit kapcsolatot. A Kaposztdsmegyer és a
Lehel tér kozott kozlekedd 14 j. villamosjarat megalldja a terilettsl 150 m-re
talalhaté. A 15 j. buszjarat (Boraros tér - Gyongyosi utcai Metrémegalld)
megalldja a szomszédos épllet elétt, a 73. |. troli megalldhelye (Kapolna tér -
Nyugati palyaudvar M - Lehel tér M - Kapolna tér) a Lehel téren helyezkedik
el.

A fentiek szerint a teljes tervezési terllet kozosségi kozlekedéssel ellatott
terlletnek tekinthet, mert barmelyik pontjabdl elérhet6 metréd-, busz-,
illetve villamos megallé 300 m ragyaloglasi tavolsagon beldl.
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Kozbsségi kbzlekedési hdlozat

forrds: www.bkk.hu
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megkozelithetdség — gyalogos és kerékpdros A tervezési terllet kdzelében, a kdzeli lakd-, kereskedelmi és intézményi
kozlekedés, mikromobilitas  funkciok, valamint a kdzdsségi kozlekedési megélldkhoz vezet6 Utvonalak
miatt jellemz&en jelent8s a gyalogosforgalom. Mivel a hatdrold utcakon
és a kapcsolddd uUthaldzaton mindenhol taldlhatd kétoldali jarda és
gyalogos aluljard, a gyaloglads (a nagyszamu parkold autd ellenére)
biztonsagosnak tekinthetd a kérnyéken.

A vizsgdlt terllet kozelében kiterjedt kapcsolatokkal —rendelkezé
kerékparforgalmi haldzat mikodik és szamos mikromobilitdsi pont biztosit
taroléhelyet a kerékparok és rollerek szamara.
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Kerékpo’irforgalm/ hdldézat és mikromobilitdsi pontok
forrds: www. merretekerjek.hu és bkk.hu

2 O6

fels6bbrendi terveken szerepl6 fejlesztések A févadros hatdlyos telepllésszerkezeti tervének kozlekedési haldzatot
Budapest Fovaros Szerkezetl Terve bemutatd tervlapja szerint a tervezési terilet kornyékén az alabbi valtozasok
varhatok a jovében a varosrész kdzlekedési infrastruktirajaban:
o Kerékparforgalmi hdldzati fejlesztések (Vaci uat, Dozsa Gyodrgy ut
mentén)
o M5 metrdvonal megvaldsitasa
« tavlati villamosvonal (2. j. vonal) meghosszabbitdsa a rakparton,
o pestifonddd villamosvonal fejlesztése (Vaci Ut — Lehel utca)
o 400 féréhelyes P+R parkold |étesitése az Arpad-hid metromegdlld
térségében,
o gyalogos- és kerékpdros hid épitése a Drdva utca nyomvonaldban, a
Margit-szigetre.
A tervezett fejlesztések novelik a tervezett beépités megkozelithetGségének
szinvonalat.

A tervezett févarosi infrastrukturdlis fejlesztések minden szempontbdl
tamogatandodk, segitik a varoskozpont tehermentesitését és megalapozzak a
gépjarmdforgalom korldtozdsdt, a belvaros fenntarthatd kozlekedési
eszkozokkel vald megkdzelitését és kdvetkezményként varhatdan csdkkenni
fog az észak-déli iranyu Vaci Ut forgalmi terhelése is. Ez nagyobb id6tavban is
kedvez§ kdrnyezetet jelent a most tervezett fejlesztésnek.

A Fovaros szerkezetl terve koz/ekedes ha/ozat/
tervlap, vonatkozo részlet
forrds: TSZT-2021
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A HATALYOS EPITESJIOGI KORNYEZET
ES A HATALYOS SZABALYOZAS BEMUTATASA

1. KERULETI TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
1.1. Jovokép, atfogo célok és célrendszer

jovékép ,Elj, dolgozz és pihenj a XIII. keriiletben”

Komplex varosfejlesztés:

e nyitottsag, e dinamizmus,
o értékdrzés és értékteremtés, s megujulds.

célrendszer A koncepcié Osszefoglald célrendszere, félkovér kiemeléssel szedve a
targyi ingatlan fejlesztése szempontjabdl relevans, kapcsolddo célokat:

o kompakt, funkcidkban gazdag varosrész fejlesztése;
o aszomszédos kerlletekkel vald kapcsolat er@sitése;
« a Dundval vald kapcsolat erdsitése;
« valtozatos lakaskinalatot nyujto,
magas szinvonalu lakdkornyezet fejlesztése;
e magas szinvonali munkahelyi kdrnyezet fejlesztése;
o atdrsadalmi és kulturdlis sokszinlség lehet&ségeinek fejlesztése;
o akdrnyezet hatékony védelme, felkészllés az éghajlatvaltozasra;
o korszer(i, emberbarat kdzlekedési rendszer kialakitasa;
o zoldfellleti rendszer és zoldtengelyek fejlesztése, rehabilitacidja;
o korszer( gazdasagi és gazdalkodasi rendszer fejlesztése.

1.2. Koncepcio térkép

4

5%

E meglévé févarosi jelentéségl utvonal

e meglévs kerlleti jelent8ségl Utvonal

meglévé helyi jelentéségl Utvonal
tervezett Uj kozuti kapcsolat
vagy meglévé fejlesztése

kozpontok kozti kapcsolatok, tengelyek

r T keriletkozi jelent6ségl kozpont
(o) ‘ lokdlis jelent&ségli kozpont
m jelentds kdzponti és kdzpontképz6 teriilet

Fontosabb szerkezeti elemek és policentrumok

E’ atalakulé tertletek - .| zoldfelUletileg rehabilitalt és
lakédominancia rehabilitaciot igényl6 lakételepek kis részben valtoztathatd
ﬁ atalakuld teriletek — z6Idfeluleti rehabilitaciot 1| | reszben vdltoztathato
munkahelyi dominancia igénylé tdmbbelss B nagy részben véltoztathatd

Rekonstrukcict igényld teriiletek Zoldfeliileti fejlesztési javaslatok Valtoztathatdsdgi index
forrds: XIll. keriilet Telepiilésfejlesztési Koncepcio
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1.3. Az elvalaszto kozlekedési tengelyek

menti teriiletek fejlesztése

A telepulésfejlesztési koncepcid a Vaci Uthoz hasonld, nagy elvélasztd
hatdsu tengelyek mentén funkciondlisan és térszerkezeti értelemben is
differencialt kialakitast iranyoz el6, ezzel egy élhetébb hattérteriletet
biztositva a forgalmas elvalaszté tengelyhez képest.

T

LA Kertileten belil a Vdci ut és Rdbert Kdroly kérut tengelyei erds
elvdlaszto hatdssal birnak. Az utszakaszok mentén ugyan gyalogos jarddk
vannak, de emberi léptékben élhets kbzterek nincsenek. Az ut mentén
ennek megvaldsitdsa a gépkocsiforgalom miatt nincs is lehetéség. A
terileteken és a kérnyezetiikben a gyalogos kézlekedést és kint
tartozkodast szem el6tt tartva a témbék belsé kialakitdsdnal van
lehetdség.

. ,
VINOZOL3Hil3

g

Az elvdlaszto féutak mentén lévd épliletegylitteseket javasolt ugy

telepiteni, hogy a témbok belsé zondiban egymdshoz is kapcsolodd

kézésségi terek, zéldfeliletek alakuljanak ki. A féutak mentén ugyanis

ezek a terliletek fogjak alkotni azt az élheté zéndt, amely a gyalogos

MASODIK/HATTER | jpona/munkaney TenGey | MAsoDikHATTER - kOzlekedés és az épliletek kozétti szabad térben eltoltott id6 helyszinei
Z0NA ('MANAG[RIGNA) Z6NA tudnak lenni. A témbdkén belliili kbzdsségi terek ésszekapcsoldddsdval a
A munkahelyi tengelyek élhet6 zondi — sémadbra  gyalogos kézlekedés ezeken a belsé sétdnyokon és tereken beliil tud
forrds: XIII. keriilet Telepiilésfejlesztési Koncepcio  megvaldsulni a féutvonalak gépkocsiforgalmdtol elvalasztva.”

2. KERULETI INTEGRALT TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA

A XIII. kerulet jelenleg hatélyos Integrélt Telepllésfejlesztési Stratégiajat
a 81/2020.(X.8.) onkormanyzati hatarozataval fogadta el a kerilet
Képvisel6-testilete.

jovekép ,Stabil gazdasdgi és intézményi keretekre tdmaszkodd, lakosai
folyamatosan javuld életmindségrél gondoskodo és élhetd kérnyezetet
teremtd, korszerli munkahelyi funkcidkat segitd, lendiletesen fejlédd
keriilet.”

célrendszer Az ITS célrendszerébdl a ,komplex varosfejlesztés” stratégiai célhoz
kapcsolhato a legszorosabban, mely kiemelt stratégiai alcéljai kozul a
targyi ingatlan fejlesztése is teljesiteni képes:
e a vdltozatos, magas hozzdadott értékli munkahelyek létrejottének
el@segitése, illetve,

e a policentrikus varosszerkezet tovabbi fejlédésének elGsegitése,
Ujabb alkozpontok megvaldsitasa, az eddigiek funkciégazdasaganak
er@sitése az identitdst add varosrészek karakterének megérzése
mellett.

akcioteriileti érintettség A tematikus és terUleti célokat rendszerez§ akcidteriletek és halézatos
projektek kozll a vizsgalt tombot 2.3. szdmi févdrosi jelentdségli
irodatengely érinti, mely a Vdci Uti, tovabbd a Rébert Karoly koruti és
Ddézsa Gyorgy uti irodafolyosdk tovabbi kiépllését és kerileten beldli
szélesitését hivatott tdmogatni.

halézatos projekt kiterjedése

\:| z6ldfeliilet
szegregalt / szegregécidval veszélyeztetett teriilet
\:| a KSH legutdbbi népszamlélasa alapjan (2011)

E szegregacioval veszélyeztetett teriilet
jelen ITS helyzetelemzése alapjan (2020)

A Févdrosi jelentéségli irodatengely hdlézatos
projekt kiterjedése a keriilet déli részén
forrds: Xll. keriileti Integrdlt Telepiilésfejlesztési Stratégia
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3. KERULETI EPITESI SZABALYZAT

Ovezeti terviap

A kerlletben betartandd épitési szabalyokat a Budapest F&varos
Xll. kerlleti Onkorményzat Képvisel6-testilletének 14/2021. (VI.29.)
onkormanyzati rendeletével jévahagyott Kerileti Epitési Szabalyzat
(KESZ) hatarozza meg.

3.1. Epitési dvezeti / dvezeti besorolas

és beépitési paraméterek

A targyi ingatlannal érinttet, Ipoly utca — Vaci ut — Rontgen utca —
Visegradi Ut altal hatarolt tdmbot a KESZ 1. melléklete, a Szabalyozasi
terv (10. szelvényén) a Vt-V/A-2 épitési Gvezetbe sorolja. A beépitési

paramétereket a

rendelet Az épitési

Ovezetek és az Ovezetek

paramétereit meghatdrozo tabldzatok c. 3. melléklet 7. szamu tablazata

forrds: KESZ — 1. fiiggelék rogziti.
terllet- ol
felhasznalasi a telek a kialakithaté a telek a telek az epulet
Kategéria beépitési telek megengedett megengedett legnagyobb megengedett| megengedett
médja / legkisebb P TS ——1 legkisebb | leBnagyobb
Vt-V il beépitettsége szintterileti mutatdja beépitési
az épilef - - - o magassaga
épitési ovezet | ©helVezés | yorjlete | szélessége te:cepszmt terepszint | ialanos parkoldsi zoldfeldleti | melléklet
iele médja elett alatt aranya e
! (m?) (m) (%) (%) (m?/m?) | (m?/m?) (%)
5
70 4,51 parkany-
Vt-V/A-2 ZK-A 800 18 805 100 0,25 KH§ 3 20 magassag
0,25E
ZK-A  zartsoru keretes ,A” tipus

S kizardlag saroktelek esetén alkalmazhaté mérték

L altalanos szintterilet tobb mint 50%-at meghaladdan lakasokat és azokhoz tartozé kiszolgald helyiségeket magaba foglald lakdépiilet,
vagy a lakérendeltetés( épllet (2.§ 29.) esetén alkalmazhaté érték (29.8)

KH&
E szintterileti mutato tobblet kedvezmény: a 33. § szerint, energiamindsitéssel rendelkez6 épilet esetén (29.§)
forrds: hatdlyos KESZ 3. sz. melléklet 7. szému tdbldzata

szintteruleti mutato kedvezmény: a 33. § szerint, kdzhaszndlatu terilet kialakitdsa esetén (29.§)

3.2. A KESZ relevans altalanos elGirasai

KESZ hatalyos normaszoveg

5. K6zhasznalatu teriiletek és gyalogoskapcsolatok kialakitasa

KESZ (1) A nem kozteruleti ingatlan e célbdl meghatarozott teriilete akkor valik kozhasznélatu teriiletté, ha az érintett tulajdonos és az
6.8 onkormdnyzat az errdl sz6lé — a telken ennek érdekében szolgalmi jogot alapité — szerz6dést megkototték, és azt az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyezték.

23. Telepitési tavolsag a zartsoru beépitési modban

KESZ (1) Az OTEK szerinti telepitési tavolsag a zartsort beépités(i Z, ZU, ZK, ZSz jelzésl, valamint az Ln-2/A és Vt-V/A jelzés(i egyes épitési
24. & Ovezetekben — az egymassal szomszédos telkeken allg, és egymassal szemben atfedésben Iévé éplletek huzamos tartézkodas

céljara szolgalo helyiség nyilasaval rendelkez6 homlokzatai kozott —

a) a zartsoru beépitési modu épitési ovezetben (,2”, ,ZU”, ,ZK”, ,A”, ,B”, ,C’) a 4. melléklet szerinti parkanymagassagi
értékkel (Pmu); ...

azonos.

(2) A csokkentett telepitési tavolsag alkalmazandé a kialakult beépitésii Ln-2/A-1, Ln-2/A-2, Ln-2/A-3, és Vt-V/A-2 épitési Gvezetek
30 méternél kisebb telekmélységii telkei esetében a hatsd telekhatar felé egymdssal szemben allé homlokzatok kozott,
melynek mérete a 2. melléklet tablazatanak ,E” oszlopdban szereplé hatulsd tdvolsagok Osszege, a keretes beépités
szabalyainak egyidejli betartasa mellett.

@3

-

A csokkentett telepitési tavolsag alkalmazando a zértsoru beépitési médu terllet szabadon allé épiletelhelyezést megengedd

szerint meghatarozott telepitési tavolsag 2/3-a, de legaldbb 16 méter

a) ha a két egymassal szemkozti homlokzat épliletkozre néz, melynek létesitését az épitési Gvezet, a Szabalyozasi terv, vagy a
XVII. Fejezet Kiegészit6 elGirasa rendelkezése lehet6vé teszi, és az épliletkoz felé néz6 homlokzatok kozotti atfedés hossza
legfeljebb 16 méter, vagy

b) haaz épiletkdz —a hosszatdl fliggetlenlil — kozhasznalatu teriletként kerdl kialakitasra,
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KESZ hatalyos normaszéveg

KESZ (4) A (3) bekezdés a) pont szerinti esetben az épliletkdz hosszanak a 16 méteren tuli részén az (1) bekezdés szerinti telepitési
24. § tavolsagot kell alkalmazni.

(7) Atelepitési tavolsagot és az abbdl szamitott csokkentett telepitési tavolsagot az egymashoz legkozelebb allé homlokzati falsikok
kozott kell mérni, a telek beépitett terliletébe be nem szamité fliggfolyoso, erkély figyelmen kivil hagyasaval.

(8) Az (1)-(7) bekezdések szerinti szabalyokat akkor is figyelembe kell venni, ha a telek oldal- és hatsdkerti méreteire vonatkozd
szabalyok alapjan, a szomszédos telkeken az éplletek egymastdl vald tavolsaga kisebb lehetne.

(9) Amennyiben a csokkentett telepitési tavolsagot a Szabalyozasi terv vagy a KiegészitS elGiras a (2)-(8) bekezdéstdl eltéréen
allapitja meg, akkor azt kell betartani;

(10) Amennyiben a két szomszédos telken allé éplilet egymas felé néz6 homlokzatanak az egymassal szemben atfedésben lévé
homlokzathossza 6,0 méternél nagyobb, és magassaguk kilonbsége 6,0 méternél kisebb, akkor az (1) bekezdés szerinti
telepitési tavolsag legalabb 2/3-dnak megfelel tavolsagot akkor is tartani kell, ha csak az egyik épllet homlokzata tartalmazza
lakdsok huzamos tartézkoddsra szolgdld helyiségeinek nyilaszaroit, magashazas éplletrészek homlokzata esetében ez a
tavolsag legalabb 20 méter.

28. Az épitési ovezetek és az 6vezetek szabalyozasi hatarértékeinek figyelembevétele

KESZ (1) A 3. melléklet szerinti tablazatokban szerepl6 szabalyozasi hatarértékek — ha a Szabalyozasi terv, vagy az egyes teriletekre
29. 8§ vonatkozdan a XVII. Fejezet Kiegészit§ el6irdsa masként nem rendelkezik —, az épitési 6vezetben foglalt feltételek és a

tablazatok jel6léseinek, valamint a (2)-(3) bekezdésben foglaltak egyiittes figyelembevételével alkalmazandok.

(2) A beépités mértéke abban az esetben érheti el a 3. melléklet szerinti megengedett legnagyobb értéket, ha az el6-, oldal-,
hatsdkert mérettel dltaldnosan meghatarozott, vagy a Szabalyozasi terven rogzitett épitési hely mérete azt lehetvé teszi.

(3) Az altalanos szintteriileti mutaté alapjan szamolt altalanos szintteriilet maximalisan létesithetd nagysaga az épitési helyre, a
beépitési magassagra, az udvari téraranyokra, az éplletek kozotti tavolsagra, valamint a telepitési tdvolsagra vonatkozo
paraméterek és szabalyok egyUttes alkalmazasa miatt a megengedettnél kisebb is lehet.

alkalmazandék, hogy
b) ,a telek megengedett legnagyobb beépitettsége terepszint felett” oszlopban (E oszlop) az elsé jelzés nélkili szam a telek
terepszint felett Iétesithet6 megengedett legnagyobb beépitési aranyat rogziti, mely utan
ba) az ,,S” jelzéssel ellatott szam a saroktelek,
d) a ,telek megengedett legnagyobb altalanos szintteriileti mutatdja” oszlopban (G oszlop) az els6, jelzés nélkiili szam a
telken létesithetd legnagyobb altalanos szintteriileti mutatét rogziti, mely utan
db) az ,L” jelzéssel ellatott szam az épiilet altalanos szintterlletének tobb mint 50%-at meghaladdan lakasokat és azokhoz
tartozo kiszolgald helyiségeket magdba foglald lakdépllet, vagy a lakérendeltetés( épulet létesitése esetén a telek
csokkentett dltaldnos szintterileti mutatéjat,
dc) a ,KH” jelzéssel ellatott szam a telepiilésrendezési szerz6désben megallapitott kozhasznalatu teriilet esetén
megengedett legnagyobb kedvezmény tobblet értékét,
dd) az ,E” jelzéssel ellatott szam a kérnyezeti mindsit6rendszer szerint tervezett — lakoépliletre, és lakérendeltetési
éplletre nem vonatkozd —, megengedett legnagyobb kedvezmény tobblet értékét,
h) az épulet megengedett legnagyobb beépitési magassaga a 3. melléklet szerinti ,,J” oszlop a ,parkdnymagassag” vagy az
Léplletmagassag” fogalmanak megfelelGen alkalmazandd szabalyt hatarozza meg, melynek betartandé hatarértékeit a 4.
melléklet térképe rogziti.

KESZ (1) A szintteriileti mutaté kedvezmény alkalmazandd, ha

33. § a) az épitési bvezetben, vagy a XVII. Fejezet Kiegészitd elGirdsaban kifejezetten e célbdl meghatarozott feltétel vagy az épités
infrastrukturalis feltétele teljesiil, vagy

b) atelek egy része kozhasznalatu teriiletként keriil kialakitasra, vagy
c) aSzabalyozasi terven kdzhaszndlatra javasolt el6kerti sav kialakitdsra kertil, vagy
d) uj épllet létesitése esetén, ha az épuilet BREEAM, LEED, DGNB vagy mas nemzetkozi vagy hazai akkreditacioval

rendelkez6 kornyezeti mingsit6-rendszer szerinti mingsitéssel tervezett.

(2) A szintterlleti mutaté kedvezményes értékének szamitdsakor az épitési Ovezet 3. mellékletekben rogzitett legnagyobb
megengedett szintterlileti mutatoja az épitési 6vezetben meghatarozott szintterileti mutatd kedvezmény értékével novelhetd,
melyet az épitési Gvezethez tartozo tablazat tartalmaz a 29. § (8) bekezdés szerinti értelmezéssel.

(3) A(2) bekezdés szerinti novelés eltéré alkalmazasat az épitési Gvezet vagy a XVII. Fejezet Kiegészit6 elGirasa hatarozza meg, mely
az épitési bvezetre vonatkozd kedvezmények Osszesithetd értékét maximalhatja.

(4) Az engedményes szintterlleti mutatd alkalmazasanak nem feltétele az (1) bekezdés b) pont szerinti kozhaszndlatu terilet
Szabdlyozasi terven vald jelolése, ha az épitési Ovezet tablazata a kedvezmény értékét (,KH”) tartalmazza, vagy a XVII. Fejezet
szerinti KiegészitG elGirdsa kulon rogziti, és arrdl a 6. § (1) bekezdés szerinti szerz6dést megkototték.

(5) Az (1) bekezdés c) pont szerinti kozhasznalatu, a kozterllettdl keritéssel nem lehatarolt el6kert kialakitasa esetén a szintterdleti
mutatd kedvezmény a megengedett legnagyobb — kedvezményekkel nem novelt — altaldnos szintterileti mutato értékének 3%-
a.
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KESZ hatalyos normaszéveg

KESZ
33.§

(6) A legnagyobb megengedett szintterlleti mutatd (altalanos és parkolasi) eltérd, vagy csokkentett értékét kell alkalmazni, ha

a) a 3. melléklet ,L” jelolést alkalmaz, kivéve, ha az épitési Gvezet, vagy a XVII. Fejezet Kiegészit6 elSirasa alapjan valamely
feltételhez kotve a csokkentés alkalmazasatol el lehet tekinteni, vagy

b) az épitési dvezet vagy a Kiegészits elGiras azt kifejezetten elrendeli.

z

3.3. A KESZ 6vezeti elGirasai

KESZ hatalyos normaszéveg

49. A Vt-V, Vt-M, Vt-H telepiiléskozponti épitési ovezetek altalanos elGirasai

KESZ
51. §

(1) A VtV, Vt-M, Vt-H telepuléskozponti — elsésorban lakd és olyan telepilési szintl egyéb rendeltetést szolgdld épilet

bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével.

(2) Az 6vezetekre vonatkozd paramétereket a 3. melléklet 7., 8., 9. szdmu tablazata hatarozza meg.

(3) Az épitési Ovezet részletes el6irasat kell figyelembe venni, ha az dltaldnos 6vezeti elGirastdl eltéréen szabalyoz.

(4) Az épllet rendeltetése
a) lakas,
b) igazgatasi, irodai,
c) kozosségi és kozhasznalatl intézmény,
d) kereskedelmi—a nagykereskedelemi kivételével —,
e) szolgaltato,
f) szallas jellegdi,
g) kulturdlis és egyéb kozosségi szérakoztatd,
h) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,
i) sport
j)  0nallé parkoldhaz, mélygarazs, valamint
k) aterilet rendeltetésszerl hasznélatat nem zavaré hatasu
ka) vendéglato,
kb) a lakossag napi igényeit kielégitd,
kc) a kozosségi kozlekedést és a sajat igényen fellili kozosségi parkolast (P+R, B+ R) szolgald, tovabba
kd) a jelent8s napi atutazast is kiszolgald kozponti létesitmény
rendeltetés lehet, mely rendeltetések és 6nall6 rendeltetési egységek egy éplleten belll vegyesen is kialakithatok és
kiegészlilhetnek az éplilet fenntartasahoz, miikodtetéséhez sziikséges mas rendeltetésekkel.

(5) Kereskedelmi rendeltetés
a) csak az épilet pinceszintjén, foldszintjén, I. emeletén létesithetd, és
b) legnagyobb bruttd alapteriilete legfeljebb 4000 négyzetméter lehet,
kivéve, ha az épitési dvezet az épiilet egészére vonatkozdan kifejezetten megengedi a kereskedelmi rendeltetést.

(7) Udvari éplletszarny az utcai telekhatartdl vagy az el6kerti hatarvonaltdl szamitott 24 méteren tul
a) nem létesulhet azon a telekhatdron, ahol a szomszédos telken a telekhataron nem éll épuletszarny, tovabba
b) kizardlag akkor csatlakozhat tiizfalasan a szomszédos telekhatdron (oldalsé és hatsé telekhatar), amennyiben az ott lévé
épulet tlizfaldanak magassaga legaldbb a Pmu értéket eléri, és
c) az Uj épllet csatlakozo épuletrészének legmagasabb pontja a szomszédos csatlakozd épiilet tlizfaldnak magassagat
legfeljebb 1,0 méterrel haladhatja meg.

(9) A pinceszint vagy a mélygarazs feletti 50 négyzetmétert meghaladd zaréfodém terlletének minimum 25%-an, legalabb
félintenziv zoldtet6t kell létesiteni.

(12) A személygépjarmuivek telken beltl — a (13) bekezdés utcafront kialakitasara vonatokozé rendelkezéseinek egyittes
betartasaval -

a) az éplilet mélygarazsaban vagy a telken belili 6nallé mélygarazsban, tovabba
b) amennyiben az épitési dvezet azt kifejezetten rogziti

ba) foldszinti, emeleti teremgarazsban,

bb) meghatdrozott ardnyban felszini parkoldban
helyezhetdk el, utca feldl nyilé garazssor e célbdl nem létesithetd.

50. A Vt-V jelli épitési 6vezetek részletes elGirasai

KESZ
52. §

(1) Az Vt-V jell épitési bvezetek teriiletén a beépitési mdd
c) az Vt-V/A jelii épitési Gvezetekben zartsoru keretes, ,A” tipus

(5) AVt-V/A-1 és Vt-V/A-2 jelli épitési bvezetek teriiletén - az 51. § rendelkezéseinek egyidejii betartdsa mellett -
a) ahatsokert

URBAN-LIS STUDIO KFT. 30



TELEPITESI TAN

ULMANYTERV DOKUMENTACIO

BUDAPEST XIII. KERULET, VACI UT 48/E-F (HRSZ.: 25459/34) SZAM ALATTI TELEK FEJLESZTESE ONKORMANYZATI BENYUJTASRA

KESZ hatalyos normaszéveg

KESZ
52.§
b)

d)

e)

f)
g)

aa) 35 méteres vagy annal kisebb telekmélység esetében 0 méter,
ab) 35 méternél mélyebb telek esetében 6 méter,
Uj éplilet elhelyezése soran

ba) a foldszinti beépités mértéke akkor érheti el a 3. melléklet 7. szdmu tablazata szerinti 100%-ot, ha azt a Szabalyozasi
terven rogzitett épitési hely lehet6vé teszi,

bb) az Uj éplilet nem utcai homlokzatdra vonatkozd parkdnymagassag az utcai jardat6tsl mért Pmu értéket legfeljebb egy
épiletszinttel, de maximum 3,5 méterrel haladhatja meg;

a Viaci ut felé esé telkek esetében az utcai parkdnymagassag csatlakozasanal a nagyobb parkdnymagassagu épilet
legfeljebb 4,0 métert térhet el a szomszédos telek Pmu értékétdl;

meglévé épilet legfeljebb egy visszahuzott tetGemelettel bévithetd

da) ha az utca felé a magassagi idom szabdlyainak megfelel, és

db) a léteslld tetGemelet attikdja, vagy parkanya a témbbelsé felé az udvari parkany vonalara emelt legfeljebb 602-o0s sik
alatt marad;

kereskedelmi rendeltetés

ea) mas rendeltetés(i épliletben csak az épulet pinceszintjén, foldszintjén, 1. és Il. emeletén alakithatd ki, legfeljebb 3000
négyzetméter kereskedelmi célu bruttd alapteriilettel,

eb) a Vaci Ut menti éplilet egésze kereskedelmi rendeltetésii lehet, melynek legnagyobb bruttd alapteriilete legfeljebb
10.000 négyzetméter, a 15. § figyelembevételével;

foldszinti vagy emeleti teremgarazs létesithetd a Vaci Ut felé esé kozterileti éplletszarny kivételével.

a 3. melléklet 7. szamu tablazataban szerepl6 szintteriileti mutaté kedvezmény kizarélag a Vaci uttal hataros telek
esetében alkalmazhaté.
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3.4. A KESZ 1. melléklete — a Szabalyozasi T

A Szabalyozasi Terv grafikusan rogziti a kotelez6 és az egyéb szabalyozasi

Hatdlyos KESZ 1. sz. melléklet 10. sz. szelvény kivonata

forrds: hatdlyos KESZ — 1. melléklet 4

KOTELEZO SZABALYOZASI ELEM

elemeket.

e 8)

az épités helye és modja a telken

eqyes meghatarozo kozmivek™

E szabalyozasi vonal

eldirt elbkert

nagykézépnyomasi gazeloszitvezeték és
bizlonsagi Gvezete

E FRSZ alapjan rogzitett févarosi célt szolgalo

szabalyozasi vonal

l:l eldkerti sav / kozhasznalati elékert sav

E‘l szabalyozasi vonal meglévd telekhataron

eldirastol elterd épitési hatarvanal, vagy épitési hely
(egyéb telepitésre vonatkozd eldirasok figyelembevételével)

egyes kozlekedési létesitmeények

- metrd felszin alatti szakasza és védelmi zonéja
=]

E épitési svezetitvezet hatara

E épltési hatarvonal

E maganit telekhatérat jelalé ovezethatar

7
,IA épitési hely terepszint felett is beépithetd része

I@ épitési ovezetiovezet jele

” épitési hely kizardlag terepszint alatt beépithetd része

méretezés

El kotelezd megszuntetd jel

térfalak szabalyozasa

kozlekedés

E kerékparos infrastruktira tervezett nyomvonala

TAJEKOZTATO ELEM

kdzkert, kozpark dvezet terllete (Zkp, Zkk)

; altalanos épitési vanal

szabalyozas végrehajtasa erdekében bontandt épiilet

elteréssel szabalyozott épitesi vonal

s (min. ...%/max. ...m)

- szoveges szabalyozasi elem

F U Rnn| szabad terfiormalas

szoveges szabalyozasi elem

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT ELEM

févarosi jelentdségli kozlekedési lerlet
(KOu-2, KOu-3, KOu-4)

|:| kertleti jelentdségli kozlekedési terilet (Kt-kk)

—'[ megléva villamos vonal

kézteriileti névényzet

— | 30 m feletti mikrchullam( osszekottetés
— agi korlatozasa

F ® & ® | f{elepitendd fasor

védelmek

)

7| meglév hid / kozlekedési elem
killonszintli keresztezése

fdvarosi helyi védettségl épitmény

megtartandd / kiegészitendd fasor

== | vasitallomas és vasufi megallohely

A koztertlet és / vagy Ln-T ovezetbe sorolt teriilet
+ zoldfeliletként fenntartandd / kialakitando része

= helykozi forgalmat biztositd autébusz végallomas

E’ kertlethatar
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BEEPITESI TERV

1. VAROSRENDEZESI SZEMPONTOK — MEGMARADO ES TERVEZETT EPULETRESZEK

1.1. Varosrendezési szempontok

A févarosi egyedi védelem jelzi az épulet kiemelt jelent6ségét a Vaci ut
bels§ szakaszén, ahol a VAci Ut utcaképében torténd feltarulds, 1atvany
megdrzése szikséges.

Az eddigi épitészeti tervezés soran megallapitast nyert, hogy a védett
épilet Vaci ut feldli, valamint az lpoly és a Rontgen utcak feldli
térfalalkotdé homlokzati falainak megérzése szlikséges. A ,homlokzati
falak mogott” uj épllet alakithatd ki.

1.2. Megmarado és tervezett épiiletrészek a

telepiilésrendezési elvarasok tiikrében

Budapest F6varos, F6polgarmesteri Hivatal ,, ... A gydréplilet sajdtos megjelenésével kérnyezetének meghatdrozo
Varosépitési Osztaly eleme.

telepllésképi vélemény A ,Vdci uti irodafolyoso” uj épliletei léptékvdltdst jelentenek a korabbi

beépitéshez képest. Ez figyelheté meg a tdrgyi ingatlan kérnyezetében is,

igy a helyi védelem alatt dll6 éplilet vertikdlis bévitése, a védett épitészeti

FPH059/1353-3/2021 iktatdszam értékek 1j  éplletbe  foglaldsdval,  valamint — azok  megfeleld
érvényeslilésének biztositdsdval elképzelhetd.

2019. oktdber 29.

A tervdokumentdcié szerint a meglévé éplilet térrendszere és
szerkezetének mdlszaki dllapotdra valo tekintettel az 1931-ben tervezett
éplilet nagy része elbontdsra kertil az utcai homlokzatok megtartdsa
mellett. A vasbeton szerkezet( éplilet anyagdban és térrendszerében is
elavulttd, miszaki szempontbdl veszélyessé vdlt, ezért az éplilet jelentds
részének bontdsa indokolt azzal a feltétellel, hogy a megmarado
homlokzatok az eredeti dllapotnak megfeleléen keriilnek helyredllitdsra
és az uj épliletrésszel térténd kiegészitésben a védett ipari éplileté marad
a fészerep.”

... Az eredeti éplilet homlokzatait az idék sordn az épitészeti értékeket
figyelmen kivil hagyva mddositottdk. A régi értékek mélté megdrzése
érdekében a jelenleg elhanyagolt feliileteket az eredeti dllapothoz kézeli
megjelenésiivé alakitjdk....”

A jelenleg tervezett épilet alapkoncepcidja a kordbbi telepilésképi
véleményben foglaltaknak megfelel.

2. EPITESZETI TERVEK BEMUTATASA

Az épitészeti terv szerint a Modiano telken egy vegyes (iroda és hotel)
funkcidju épulet létesil, melynek iroda része a Vaci Ut és a Rontgen utca
felli épuletszarnyakban, a cca. 152 szobas hotel része az Ipoly utca feldli
épulletszarnyban kap helyet, a terepszint alatt 3 pinceszinttel. Az -1 szint a
gazdasagi kiszolgalas, gépészet és manipulacio teruletigényét biztositja, a
-2 és -3 pinceszinteken mélygarazs létesul, Gsszesen cca. 149 féréhellyel. Az
irodaszarny F+5+TE, a hotelszarny, a kisebb szintmagassagok kovetkeztében,
F+6+TE szintes.

A fejezet a Lean Tech Mérnokiroda
Kft. altal Orszagos Epitészeti
Tervtanacsi véleményezésre
benyuijtott V48 — Modiano — Iroda
& Hotel tervdokumentacié
(2025.12.09.) tartalmat, és ahhoz
képest  frissitett  alaprajzokat

(2026.01.08.) mutat be. ) e ) ) o
A harom vertikdlis kozleked6mag kozil a hotelszarny nyugati végén

elhelyezked6 és az L alaprajzd irodaszarny csuklopontjaban Iévé mag a
harom pinceszintre is lemegy. A hotelszarny keleti végén elhelyezkedd
kozlekedémag a foldszintrdl indul, és a hotelszinteket kéti 6ssze egymassal
és a foldszinttel, a kozlekedémag harom felvonojabdl az egyik lemegy a
pinceszintekre is.
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-2. és -3 pinceszint
A két alsd pinceszinten 126 féréhelyes mélygarazs
helyezkedik el, tovdbba gépészeti, technikai,
karbantarto helyiségek és raktarak.

-1 pinceszint
A -1. pinceszinten az épllet kiszolgalasa torténik,
az ezt szolgdld manipuldcids terlletek mellett itt
helyezkedik el a konyha, tovdbbi gépészeti
helyiségek és raktarak, személyzeti 06ltoz8 és
étkez6. A fitneszrészleg és a
114 féréhelyes kerékpartarolo a
kézonségforgalmat szolgélja. 23 parkoléféréhely is
helyet kapott a szinten.

foldszint
A Vdci utca feldli épiletszarny kozéptengelyében
kozelithet6 meg gyalogosan az Iroda és a Hotel
kdzos lobbyja. A lobbytdl délre, a Rontgen utcai
szdrnyban az irodakhoz tartozé multifunkcionalis
helyiségek és egy 55 fér6helyes kavézd/bar
taldlhato, a lobbytdl északra, a Vaci Ut — Ipoly utca
sarokpozicidjaban helyezkedik el a
108 fér6helyes étterem, mely a lobby és a
hotelszarny fel6l is megkdzelithet, és amely
kizardlag az épllet bels6 kozonségét (hotel
vendégei és irodai dolgozdk) szolgalja ki. Az Ipoly
utca feldli hotelszarnyban konferencia helyiségek
és személyzeti irodak kaptak helyet.

altaldnos szintek
1-2. emeletek

3-5. emeletek

A hotelszérnyban az 1-2. emeleteken 27 szoba, a 3-
5. emeleteken 26 szoba helyezkedik el szintenként,
a szarny mindkét végén van vertikdlis
kozleked6émag. Az irodaszarny altaldnos szintjén
csak a kozleked6mag és a vizesblokk szerepel, az
irodak bels6 alaprajzi kialakitdsa a kés6bbi bérléi
igények szerint alakithaté majd.

~_2.1. Epitészeti alaprajzok

fr—
e 1

=i

4

Bl
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6. emelet

A hotelszarny 6. emelete mar visszahuzott, itt 18
szoba kerUl kialakitasra.

tetéemelet

A hotelszarny tet6emeletének keleti részén két
lakosztaly kapott helyet, melyekhez tetSteraszok
csatlakoznak, a szarny nyugati részén gépészeti
terilet talalhato.

Az irodaszarny tetGemelete csak a Vaci ut feldl
kerult kialakitasra, a Rontgen utca feldl a tetGszinti
irodahoz csatlakozo tet6terasz kapott helyet.

2.2. Epitészeti metszetek és homlokzatok

A-A metszet
a Vaci utra merélegesen felvéve
a VAci uti védett épliletrészt bemutatva

B-B metszet
a Vdci utra merélegesen felvéve
az Ipoly utcai épliletrészt bemutatva

C-C metszet I Tt E T T o —
D-Dmetszet T [~ [ [ |
E-E metszet - = Lo E =
a Vaci uttal e e o
parhuzamos g el= L
tengelyeken =l |-<"] —t=
felvéve = - le=p ;,L TEner IR
- __—/4"—; = —
=S B
RS
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homlokzati
rajzok
dél-keleti és
észak-keleti
homlokzatok

=TT T T T

2.3. Beépitettségi adatok

Parkolasi mérleg A fejlesztési javaslat az épitészeti tervek szerint a hdrom pinceszinten
Osszesen 149 db parkoldféréhely kialakitdsat iranyozza el6, mely az egyedi
eltéréssel javasolt 116 db fér6hely-létesitési kotelezettségnek biztonsaggal
megfelel és a korabbi KESZ el8irdsnal cca. 25%-al tobb.

TEKA 4.§ szerinti eltéréssel

varakozohely szamitas alapja 2KESZ el6iras fejlesztési javaslat TEKA el6iras egye.d ]
javasolt
! tervezett rendeltetések
hotel 6nallé rendeltetési egységben (7,6) 8 db 76 db (7,6) 8db
° 152 db szoba utan (1 db /20 vendégszoba) (1 db /2 vendégszoba) (1 db /20 vendégszoba)
o 130 m?iroda utan (3,25) 4 db (6,5)7 db (3,25) 4 db
(1db/40m’) (1db/20m?) (1db/40m?)
iroda 6nallé rendeltetési egységben (103,53) 104 db (207,7) 208 db (103,53) 104 db
4.141 m” iroda utan (1db/40m’) (1db/20m’) (1db/40m’)
OSSZESEN tervezett: 116 db 149 db 291 db
uj gépjarmu-elhelyezési
kotelezettség a telekre 116 db

! épitészeti terv alapjan (V48 — MODIANO — IRODA & HOTEL Tervezd: Lean Tech Mérnokiroda Kft.) ddtum:2025. december a Lean Tech Mérndkiroda Kft. adatszolgaltatasa
szerint

? KESZ 5. a. melléklet — 1. teriileten az 5.b. melléklet szerint

Beépitettségi adatok A fejlesztési javaslat a Vt-V/A-2 jel(i épitési vezetben elbirt paramétereknek
megfelel, az altalanos szintterlleti mutatd esetében az épitési dvezetben
biztositott kedvezményes érték kihasznalasaval.

hrsz.: 25459/34 beépitési mérték / beépitett teriilet szintteriileti mutaté / szintteriilet zoldfeliileti mérték
teriilet: 3.284 m” terepszint alatt terepszint felett altalanos parkolasi / zéldfelillet
5m?/m’
Vt-V/A-2 100% 80% 0,25 m*/m*kH 3 m?/m? 20%
0,25 m*/m*E
. S0,51% 77,48% 5,19 mz/mzz 2,08 mz/mzz 2%
2.972,5m 2.544,6 m 17.042,3 m 6.828,3m 691,23m

adatok: épitészeti terv alapjan (V48 — MODIANO — IRODA & HOTEL Tervezs: Lean Tech Mérnokiroda Kft.) datum:2025. december a Lean Tech Mérnokiroda Kft.
adatszolgéltatasa szerint

1: TEKA el6irasai szerinti feltletek figyelembevételével
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2.4. Latvanytervek

thdl

s 1 T IR R
gy oy

Vdci uti f6homlokztat Vdci ut — Réntgen utca sarok

Vidci uti fébejdrat és elGtér Vdci uti fébejdrat és elétér
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3. A TERULET ES KORNYEZETENEK VEGALLAPOTA —

A TELKEN BELULI HASZNALAT ES A HATAROLO KOZTERULETEK BEMUTATASA

beépités

éplilet f& funkcidja épulet foldszinti funkcidja

| egészségiigy @  swoocidlis

’—‘ széllas-szolgdltatas széllds-szolgaltatas

[ tarols ©  vendéglitas
kereskedelem ®  swoolgdltatas
laké kereskedelem
kézpark hasznélaton kiviil
igazgatas @  sport, rekredcio

- sport, rekreacio

B iroda

feliiletek jellege és tipusa

természetes fellletek burkolt feliletek

zbldteriilet / zéldfeliilet térkd burkolat

aszfalt burkolat

P kerékparsav

tetSterasz

fasszaru névényzet

éveld killtetés
26ldtetd mélygardzson
1 zoldtets éplileten
szegélyek és térelvalaszto, hatdrold elemek
—— |épcsé / rampa tamfal / kerités

————| kiemelt / siillyesztett szegély - féldszinti atjaré

3.1. Kornyezetalakitas

A tervezett épllet kdzonségforgalmi gyalogos megkozelitése a Vaci Ut felél az
épllet kozéptengelyében kialakitasra kertld f6&bejaraton at torténik, ez a
fébejarat szolgdlja ki mind az iroda-, mind a hotelszarnyat. Az Ipoly utca feldli
hotelszarny foldszinti konferencia részlege az utca fel6l kiulon gyalogos
bejarattal is rendelkezik. A hotel gyalogos személyzeti bejarata szintén az Ipoly
utca feldl, az éplletszarny nyugati végében kapott helyet.

kozteriilet hasznélat
allas, varakozas, i

= ..d0 gépkocsival kozterlleten gyalogosan

ival anteriileten - ival
dib..db  kerékparral kbzteriileten B @ busszal / metroval
taxival kozterileten 8 jelz6lampas
& ..do engedéllyel kozterlleten keresztezédés
forgalmi rend
irdnyhelyes kerékparsav - behaijtani tilos

egyirdnyd utca, ellenirdnyd sebességesillapitd
kerékpdros forgalommal kiiszéb
telepilésrendezési szerzédésben régzitendd tervi tartalom

. atelplilésrendezési szerz8dés tartalméhoz kététt
k 16d6 kézterileti jard ajita

= .do ak 16d6 kézterii m
a meglévs dllapottél eltérd / Gj, parhuzamos felalldsal
kialakithat¢ parkoléféréhelyek és szamuk
=7 =-a parhuzamos feldlldsal kialakithatd parkoléféréhelyek
" szama alapjan, illetve a meglévd kézmlinfrastruktura
fiiggvényében telepithetd fasorok / faegyedek

Y
15

tajékoztatd elemek
Vaci it 48/e-f telke
telekhatar

T.w7m  atervezett beépités magassdgi pontjai
(+/-0,0 m a bels8 udvarban felvéve)

————— — atervezett beépités terepszint alatti kiterjedése

Tervezett kérnyezetalakitds

forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
a LeanTech Mérndkiroda Kft.

2025. 12. 09. tervdokumnetdcidjanak
helyszinrajza alapjan

A hdrom pinceszint megkozelitését és elhagydst a Rontgen utca feldli
gépjarmilehajtd biztositja, melyen at az épllet gazdasagi kiszolgalasa és a
kozonségforgalmi mélygardzs megkozelitése is zajlik. A gépjarmilehajtd
mellett kozelithet6 meg a varhatdan kozhasznalatd belsé udvar kertje.
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az udvarban / kertben

a beépités tovabbi zaréfodémein

hatdrold kozteruleteken

zéldfeliiletek tipus szerint
teljesértékd zoldfelilet
"7 intenziv zoldtets
| extenziv z6ldtets
fasszari novényzet

fasszard névényzet telken belil

=== a parhuzamos feldlldsal kialakithaté parkoléféréhelyek
széma alapjan, illetve a meglévé kézmiinfrastruktdra

& fasorok /

ggveny

burkolt feliiletek
térké burkolat
tetGterasz
aszfalt burkolat
szegélyek és térelvalasztd, hatérold elemek
—_— Iépcsé / rampa
— kiemelt / siillyesztett szegély
rrrrrrrrr féldszinti &tjard
A gyalogos / képkocsis bejarat
tajékoztatd elemek
Vaci Ut 48/e-f telke

a tervezett beépités terepszint folotti kiterjedése

a tervezett beépités terepszint alatti kiterjedése
telekhatar

A belsé udvarbdl is elérhetd a hotel és az iroda kdz6s lobbyja, az iroda-
és a hotelszarny kozlekedémagjai. A kert kozhaszndlatu kialakitasa
esetén az innen nyild bejaratok biztonsagi mikodését meg kell oldani.

3.2. Zoldfeliiletek

A kert hotelszarny menti savjanak koézhasznalata nem indokolt a
szomszédos telkeken a hotelszarnnyal szemkdzt allé lakdépiletek
nyugalma érdekében. Mivel ennek a sdvnak cca. 4 méter széles része
nincs alaépitve, itt lehet kialakitani teljes érték( zoldfeltletet és mdd van
a fatelepitésre is mely kiegésziti a szomszédos lakoingatlanok belsé
kertjeiben meglévé faallomanyt.

A teljes értékl zoldfelilet legalabb a telek 3% kell, hogy legyen a TEKA
49.8 (2) c) pontja lapajan, azaz cca. 99 m’, melyen legaldbb a TEKA-ban
el6irt mértékd fatelepités kell megvaldsitani.

L,TEKA 50.§ (1) ... a telek legkisebb teljes értékii zoldfeliiletére
vetitett 400 m’-enként legaldbb 1 nagy lombkorondju, vagy 300
m’-enként legaldbb 1 kézepes lombkorondju, vagy 200 m’-enként
legaldbb egy kis lombkorondju .... fa telepitése sziikséges.”

A telek ald nem épitett terillete cca. 195 m?, igy a kotelez6en elSirtnal
tobb és gazdagabb zoldfelllet alakithatd ki, mely nemcsak a telek
tervezett rendeltetései szempontjdbdl kedvezd, hanem egyben
illeszkedik is a tombbels6 lakdtelkeinek  zoldfellletéhez és
fadllomanyahoz.

A kert teljes értékd zoldfellleteit a
kialakitasra ker0l6 zoldtet6k is gazdagitjak.

-1 pinceszint zaréfédémén

A tervezett beépitésben az irodaszarny 6. emeletéhez, a hotelszarny 7.
emeletéhez tetdteraszok kapcsolddnak, ahol intenziv zoldtet6k s
kialakitasra kertlnek. A zarofodémeken extenziv zoldtet6k kapnak majd
helyet.

A hatédrold kozterlleteken a jarda megujitdas mellett, amennyiben
mdszaki akaddlya nincs, a Rontgen utcdban és a Vaci Uton a fasorok
kiegészitése, az Ipoly utcdban fasortelepités kivanatos. Az Ipoly utcaban
ez varhatéan a jelenlegi, a jardaszélesség felét elfoglalé 45 fokos
parkoldsi rend megvaltoztatdsat is jelenti. A jarda melletti parhuzamos
parkoldssal csokken a kozterileti gépjarm varakozéhelyek szama, de a
teriletnyerés biztosithatja a fasitast és/vagy a novénytelepitést.

A tervezett beruhdzds zéldfellileti kialakitdsa
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.) a LeanTech Mérnékiroda Kft. 2025. 12. 09-i tervdokumnetdcidjanak helyszinrajza alapjén
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telek mérete: 3 284 m’

Az aldbbi tablazat 6sszefoglalja a tervezett zoldfellleteket:

KESZ-ben meghatarozott min. 20% zoldfeliileti mérték 657,0 m’
osszes kialakitott zoldfeliilet TEKA alapjan 691,23 m’
valés szamitott
teriilet teriilet

teljes értékii zoldfeliilet 181,26 m*> | 181,26 m’
épitett szerkezet feletti zoldfeliilet (zoldtet6)
Ultet6kozeg haromszintes névényallomanyu, | 80% 169,87m’ | 135,89 m’
>81cm intenziv zoldtets, nagyrészt

csapadék- vagy szlirkevizzel vald

ontozéssel
Ultet6kozeg hdromszintes névényallomanyu, | 60% 146,0m’ 87,6 m”
=61-80,9cm | intenziv zéldtetd, nagyrészt

csapadék- vagy szlirkevizzel vald

ontozéssel
Ultet6kozeg kétszintes névényallomanyd, 45% | 483,07 m? 217,38 m?
=41-60,9cm | intenziv zoldtetd, nagyrészt

csapadék- vagy szlirkevizzel vald

ontozéssel
Ultet6kozeg extenziv 20% | 345,45 m? 69,09 m?
=8-11,9cm zoldtet§

adatok: épitészeti terv alapjan (V48 — MODIANO — IRODA & HOTEL Tervez6: Lean Tech Mérnokiroda
Kft.) datum:2025. 12. 09. a Lean Tech Mérnokiroda Kft. adatszolgaltatasa szerint
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A JAVASOLT BEEPITES VARHATO (KORNYEZETI ES
INFRASTRUKTURALIS) HATASAI

1. VAROSKEPI HATASOK

épitészeti megjelenés A megmaradd, védett VAci Uti éplletszarny homlokzatai esetében az 1931-
ben Széke Imre dltal tervezett eredeti dllapot helyreallitdsa tervezett. A tervek
szerint a meglévé épllet javasolt kiegészitésével a védett iparépulet
homlokzataé marad a fészerep. Ezzel, egyuttal a Budapest F6varos
Fépolgarmesteri Hivatal Varostervezési Féosztalya éltal FPH059/1353-3/2021
iktatészamon kiadott teleptlésképi véleményben foglaltak betartasaval a
févarosi helyi védettségli épitészeti orokség részét képezd épllet épitészeti
Oroksége meglrizhetdvé valik.

épitészeti 6rokség meglbrzése

illeszkedés a Vaci uti térfalba Az Uj épllet épitészeti tomegformalasa, magassdga mar a Vaci ut menti
irodafolyosohoz illeszkedik.

gépészeti berendezések takardsa A tet8szinten elhelyezett, a tervezett beépités lzemeltetéséhez sziikséges
gépészeti berendezések varosképre gyakorolt hatdsa csak az épitett tomeg
vertikdlis kiterjedésére terjed ki, a berendezések elhelyezése takartan
torténik.
illeszkedés a tombbels6hoz A tombbelsé fel6li udvarban a tervek szerint a terepszint alatti mélygarazsok
folott intenziv tetdkert, a fennmarado, cca. 4 m széles terlletsavon teljes
érték(i zoldfelllet kialakitdsa tervezett, mely tobbszintes névényallomany
telepitésére, egyuttal a terilet optimalis drnyékolasara és kondicionaldsara is
lehetbséget biztosit.

mikroklimatikus hatdsok
kert

zoldtet6 A tetGszinteken, valtozatos kialakitdsi — extenziv és intenziv — zoldtetSk
|étesitése a helyi mikroklimdra pozitiv hatast gyakorol, ezzel is névelve a fent
emlitett udvar zéldfellleteinek klimahatékonysagat.

2. KOZLEKEDESI HATASOK
2.1. A tervezett fejlesztés megkozelithetGsége

Kozuti kapcsolatok  Mivel a tervezési terllet kornyékén a kozlekedési haldzat kiépitett és a
felsébbrend(i tervek sem mutatjak tovabbi varosi Uthaldzati fejlesztések
megjelenését, a terllet megkozelithetdsége kozuti szempontbdl megmarad a
mostani dllapotban: harom hatarold Uton érkezhet a forgalom. A tervezett
funkcidk betelepulése (tekintettel a kitling kozosségi kozlekedési ellatottsagra
és a varoskozpont kozeli szallodaba valdszinlileg nem gépjarmdivel érkezd
vendégekre) varhatdan csak kismérték( valtozas kovetkezik be a beruhazas
megvaldsulas utan a kozuti forgalomban. A gyalogos és kerékparos forgalom
biztonsagat és elsGbbségét, valamint a kozOsségi kozlekedés elérhetdségét
tovabbra is biztositani kell a kdrnyéken.

Az épllet garazsbejaratat az autdésok a Rontgen utca fel6l tudjak
megkozeliteni. A Rontgen utca a Vaci Ut irdnyabdl egyiranyu utca, a terllet
elhagyasa a tomb megkerilésével, a Visegradi utcan és az Alig utcan at
lehetséges.

Kozosségi kozlekedés A tervezési terilet jelenleg is 100 %-an kiszolgdlt magas szinvonall kozosségi
kozlekedéssel, ez segiti a tervezett funkciok altal keltett forgalom alacsony
szinten tartdsat. A hotelbe érkezék (nagy szamban varhatdan turistak), a
varoskdzpontot gyalog, vagy metréval fogjak majd megkdzeliteni. A metrd
kozelsége és a jo kozlekedéshaldzati kapcsolatok miatt az irodafunkcidohoz
érkez6k jo része is kozosségi kozlekedéssel érkezik majd.

Az M3-as metrévonal, valamint a 14 és 4-6 j. villamosvonalak tovabbra is
jelentds szerepet jatszanak a terllet kiszolgdldsdban.
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A Lehel téren (a tervezési terilet kdzvetlen kdzelében) egy Uj metrévonal
(M5) dllomasa is megnyilik majd, tovdbb javitva a terllet kozdsségi
kozlekedési kapcsolatait.

Bdr a tervezési teriletet nem érinti kbzvetlentl, mégis jelent6s hatdssal bir
majd a kiszolgaldsdban a 2-es villamosvonal meghosszabbitdsa, amely a
terllettél néhanyszdz méter tavolsadgban, keleti irdnyban halad. A tervek
szerint a villamospalya a Pesti rakparton éri el a Drava utcdt, onnan az
Esztergomi utca vonaldn halad tovabb északi irdnyban.

Gyalogos és kerékparos kozlekedés A Vaci Ut mentén és a Rontgen utcdban jelenleg is széles gyalogjarda biztositja
a gyalogosok biztonsdgdt. Az Ipoly utcaban keskeny jarda haszndlhatd
jelenleg, mivel a ferdén parkold gépjarmUvek elfoglaljak a jarda egy részét. A
tervezett funkcidk jobb gyalogos megkozelithetGsége érdekében a ferde
parkolésav helyett parhuzamos parkoldallasok tervezettek az érintett
szakaszon. a részletes tervezés tovabbra is biztositani szlikséges a terilet és a
legkdzelebbi kdzosségi kdzlekedési megalldk kozott haladd gyalogosforgalom
biztonsagos Utvonaldt, illetve a legkdzelebbi gyalogos aluljarok és kijeldlt
gyalogatkelShelyek megkozelithetfségét és  szlikség esetén  tovabbi
gyalogosokat véd§ intézkedéseket kell javasolni. Tavlatban tervezett egy
gyaloghid atvezetése a Margit-szigetre a Drava utca nyomvonalaban, ez
varhatdan erdsiti majd a gyalogos igényeket.

A kerékpdrosok szamara a terlleten kornyezetében jelent8s kiterjedtségl
kerékparos infrastruktira &ll rendelkezésre. A fejlesztés soran a TEKA és a
KESZ &ltal eldirt kerékpartaroldk mennyiségét biztositani kell.

Mikromobilitdas Az Uj funkcidk hasznaldi kozott népszerdsiteni szlikséges a fenntarthatd
kozlekedési modok hasznalatat. Ezt segiti a vizsgalati munkarészben
bemutatott mikromobilitasi pontok haldzata, a biztonsagos gyalogos és
kerékparos lehet6ségek, valamint a terilet teljes kozosségi kozlekedési
lefedettsége.

2.2. Parkolas — TEKA 4.§ szerinti eltérési kérelemmel

az eltérés kozlekedés szakagi szemponti A beruhdzé eltérési kérelmet nyujt be a parkoldallasok szamara vonatkozdan.
indokldsa A fenti tdblazat szerint a TEKA altal elvart parkoldszamok helyett (291 ph) a

hatalyos KESZ alapjan kivan parkoldkat biztositani (116 ph), illetve ennél
tobbet tervez a parkoldszinteken (149 ph).
parkolasi mérleg:
149/291=51,20% (megvaldsitandd parkoldhely szam esetén),
kért eltérés esetén:
116/291=39,86 %

eltérésiigény Tekintettel arra, hogy a tervezési terlileten nem biztosithatd (legfeljebb
ardnytalan és a kornyezetre hatrdnyos beavatkozassal) a TEKA
4. melléklete (,A sziikséges személygépkocsi és autdbusz vdrakozdhelyek
megdllapitdsa”) szerint elvart parkoldhelyszam, az aldbbi eltérésekhez vald
hozzéjarulast kérjuk:
o irodaifunkcio: a TEKA &ltal elvart parkoldszam 50 %-anak biztositasa,
o szallodai funkcié: a TEKA &ltal elvart parkolészam 10 %-anak
biztositasa.
Fentiek szerint az egyedi eltérés alapjan az aldbbi parkoldszamok
biztositanddk:
e irodaifunkcio: 215 x 0,5 = 108 parkoldhely
o széllodai funkcio: 76 x 0,1 % = 8 parkoldhely.
Az eltérés szerint szlikséges parkoldszam: 108 + 8 = 116 parkoldhely, amely a
mélygarazsban elhelyezhetd.

Amennyiben a tervezett 149 megvaldsulé parkoldhellyel szamolunk, az
eredetileg igényelt parkoldszamok 51,2 %-a teljesilni fog.
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az eltérés indoklasa Az eltérési igényt az alabbi tényez6k indokoljak:

figyelembe véve a TEKA 59.§ (6) bekezdést o kivalo kozosségi kozlekedési megkozelithetSség,

: . ik bilitasi lehetSségek,
»(6) Az e rendeletben és a helyi épitési mikromobiitast lehetoscge

szabdlyzatban szereplé gépjarmii és o Kkiterjedt kerékparos infrastruktura,
kerékpdr vdrakozéhelyek szamdra e varoskozpont, intézmények, nagyobb gyalogosforgalmat vonzd
vonatkozo eléirdsoktol a 4. § szerint egyedi létesitmények kozelsége (gyaloglasi tavolsagon beldl),

eltérés adhatd, ha o azautdval ide érkezék becsiilhetSen alacsony arénya.

¢) az épllet kozosségi kozlekedesi elldtottsaga  ¢pitends funkeidkat hasznélok vérhaté kézlekedési szokésai
alapjén a személygépjarmii vdrakozohelyek szama

cskkenthetd.” o alapvetéen nem gépjarmdvel fognak érkezni és kdzlekedni,

o azide érkezbk szivesebben hasznaljak majd a kozosségi kozlekedés
kozelben elérhetd jarmiveit, amellyel gyorsan megkozelithetik mind
a belvarost, mind az egyéb varosrészeket,

o igénybe veszik a kerékparozasi lehet8ségeket és a mikromobilitasi
eszkozoket is,

e a kornyék 15 percen belll gyalog is elérhetd funkcidit hasznaljak
majd.
Az eltérés figyelembevételével kalkuldlt kozlekedési hatas -
forgalomkeltés mértéke nem okoz konfliktust a meglévé
kozuthaldzaton. (Lasd a kovetkezd 2.3. pontban kifejtve.)

2.3. Forgalomkeltés

A tervezett beépités kozlekedési hatdsai kozil a legfontosabb a
forgalomkeltés meghatdrozasa, illetve az érintett kozuthaldzatra gyakorolt
hatas vizsgalata.

A terllet fejleszthet6ségének két fontos szempontja a betelepllé funkciok
altal  keltett forgalom nagysaga és a meglévd  kozuthdldzat
befogaddképessége. Amikor a meglévd haldzati elemek mar nem képesek
lebonyolitani a tobbletforgalmat, Uj fejlesztési tertletek csak akkor johetnek
létre, ha szlikséges kozuthaldzati fejlesztésekkel parosulnak.

A keltett forgalmak lebonyolitasanak alapkérdése, hogy a gépjarmUvek milyen
Utvonalon tudjdk elhagyni a terlletet, illetve a kdrnyéket. A fentiek értékelése
érdekében eldszdr megbecsuljik a tervezett funkciok altal keltett forgalmakat
és megnézzik, hogy a meglévé Uthaldzat (f6leg annak leginkabb érintett
elemei, a Raktarvarosi Ut, a Pannon Ut és a Didsdi at) milyen
kapacitastartalékkal rendelkezik ennek befogadasara.

A keltett forgalmak elérebecslésére az épitendd parkoldszamot (az épitendd
parkoldfeliletek nagysagat) és a funkciok hasznalati modjat vesszik
figyelembe.

varhato forgalomkeltés A tervezett funkcidk altal keltett forgalom a tervezett parkoldszambdl és a
varhatd kozlekedési szokasokbdl becsilhets elére. Feltételezzik, hogy a
tervezett parkoldhelybél 120 az irodai funkcidhoz, 29 hotelhez tartozik majd.

A hotelhez érkezé forgalom jobban eloszlik a nappali érakban, mint az irodai
forgalom. Az irodai forgalom csucsorai befelé a reggeli 6rak, kifelé a délutani
orak. A hotelnél ez forditott.

Teljes keresztmetszetre nézve vizsgaljuk a forgalmat:

Feltételezzlk, hogy mind a hotel, mind az iroda parkoldi 90 %-ig telitédnek. A
hotelhez tartozd benntartdzkodasi idé 10 dra, az irodai funkcié parkoldin
atlagosan 5 éranként cserélédnek az autdk.

Reggeli csticséraban (7 h -9 h):
F=120x0,9/5+29x0,9/10 = 25 Ejm/h

A keltett forgalom a legforgalmasabb éraban 25 Ejm/h volumenre becstilhetd.
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Ez egy forgalmi sav kapacitasanak mindossze 4% -a, igy varhatéan az Uj
funkciokhoz érkezd forgalmat a meglévd uthaldzat konfliktusok nélkdl tudja
majd befogadni.

egyéb, specidlis hatasok A tervezett beépitésben ,LEED Gold” és/vagy ,,BREEAM Very Good” minGsités
fenntarthatdsdag elérése a megrendeld minimum kovetelményei kozott szerepel, ezzel erGsitve
a beépités jovébeli fenntarthatdbb lUzemeltetését.

tdrsadalmi érzékenység Emellett a tervezett beépités komplex akadalymentesitése is a fejlesztéi
célkitlizések kozott szerepel.
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A TERVEZETT BERUHAZASSAL
KAPCSOLATOS KOZFEJLESZTESEK

Az aldbbiakban 6sszefoglaldsra kerllnek ez addig ismert potencidlis
kozfejlesztések, melyek mar részben egyeztetésre kerlltek a Xlll. kerileti
Onkorményzattal és a XllIl. Kerilleti Kézszolgéltatd NZrt-vel. Ez alapjan az
esetleges nagyobb mérvii Fejlesztéi / Epittetsi vallaldst az Onkormanyzat
Kozterllethasznalati dijkedvezménnyel ellentételezheti.

A Felek kozotti egyeztetések alapjan korvonalazddo kozfejlesztésekkel
kapcsolatos és ezektdl fuggetlen tervezdi megallapitasokat az aldfestett
szovegrészek tartalmazzak.

potencialis kozfejlesztések . tervez6i megéllapitasok / javaslatok

Ipoly utca hrsz.: (25460/1) A kozterlet Visegradi utca — Vaci Ut kdzotti szakaszan a déli oldali — a projekt
g = <y ingatlanhoz csatlakozd — kb. 95 méteres jardaszakasz atalakitasa: :
o szegély csere,
o z0ldsav kialakitasa,

o azon fasitas lehetGségének vizsgélata, lehetdség szerint fasor
telepitése,

e mindezekhez a meglévé ferde felallasu kozterileti gépjarm
varakozdhelyek parhuzamos alldsuva alakitasa.

Rontgen utca hrsz.: (25460/2) A kozterulet Vaci Ut — Visegradi utca kozotti szakaszan a teljes keresztmetszet
e ; kb. 155 méteres szakaszanak felujitasa, rekonstrukcidja.
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Ujlipétvaros fasitasa projekt Az Ipoly és a Réntgen utcékra vonatkozd fasor telepitésre és - kiegészitésre

tervezés és kivitelezése vonatkozd  kozfejlesztéseken tul tovabbi konkrét, Ujlipdtvaros fasitasi -
projektjének keretén belll elvégzendd kozfeladat nem mertilt fel, csak a
projekthez valé hozzajarulas igénye.

témbbelsé feldli teleksav
az elGirtnal (TEKA) intenzivebb fasitasa

kozhasznalatu teriilet

kialakitasa a telken beliil
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JAVASLAT A KESZ ALAPJAN MEGADHATO SZINTTERULETI
MUTATO KEDVEZMENYEK ALKALMAZASARA

A KESZ biztositja az &ltaldnos szintteriileti mutatd kedvezmények elvi
alkalmazhatdsagat, ezeket a KESZ feltételhez koti.

+0,25E ,29.§ (8) A 3. mellékletben

_vagy csGkkentett értékeine

akkreditacioval rendelkezé
kornyezetmindgsité-rendszerrel torténé
tervezésért adhato

A . A . i d)
altalanos szintterileti mutaté kedvezmény

(G oszlop)

dd)

lakéépiiletre, és lakdrendeltetésti épiiletre
nem vonatkozo -, :

,33.5 (1) Aszintterileti mutatd kedvezmény alkalmazandd, ha |

d) ha az éplilet BREEAM, LEED, DGNB
vagy mds

_” :

A +0,25 E értékbdl a kedvezmény adott fejlesztés esetében alkalmazhatd
része a telepilésrendezési szerz6désben kerll megallapitasra. ‘

+0,25KH ,29.% (8) A 3. mellékletben
.. e L laLied s . _vagy csOkkentett értékeine
kozhasznalatu telekrész kialakitasaért adhato

d)

dc) a

altalanos szintteriileti mutaté kedvezmény

,33. 5 (1) A szintterdlleti mutatd kedvezmény alkalmazandd, ha
b} a telek egy része kizhaszndiati terilletként kertl Kialakitdsra,...”

A +0,25 KH értékbdl a kedvezmény adott fejlesztés esetében alkalmazhatd
része a telepllésrendezési szerz6désben kerilhet megallapitasra,
amennyiben errél a Felek meg kivannak egyezni.
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OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK

SERULESENEK LEHETOSEGEI

Orokségi érték nem sériil, ezt biztositia a F&varosi telepiilésképi
véleményben foglaltak betartdsa (FPH059/1353-3/2021 iktatészamu és
2019. oktéber 29-én kelt telepulésképi vélemény). Lasd a |
Varosrendezési szempontok — Megmaradd és tervezett éplletrészek
munkarészt.

A kérnyezeti értékek nem sérilnek, a vallalasra kerll6 kozfejlesztéseknek
koszonhetSen javulni fog

e ahatdrold kozterlleteken
o akornyezetminGsége, a mikroklimatikus viszonyok,

o afeltaruld utcakép, a hatdrold térfalak megjelenése,

e atombbelsé zoldfellleti mértéke, fasitottsaga.
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