3 (

BUDAPEST Il. KERULET

BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14.
ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERYV

2021. marcius

Megbizéd: Baldauf Invest Ingatlanhasznositd és Szolgaltatd Kft.

TELEPITES] TANULMANYTERYV
AKTUALIZALASA

2023, januar

Megbizdéd: Baldauf Invest Ingatlanhasznositd és Szolgaltato Kft.

VEGLEGES DOKUMENTACIO

[IURBANARRISTUDIO KFT.







II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

SZERZOK

VAROSRENDEZES URBAN-LIS STUDIO KFT.

Liszkay Krisztina

vezetd telepiiléstervezd
okleveles épitészmérnék

TT/1 01 - 1455

Vasarhelyi Kinga okleveles épitészmérnék TT 01-3723
vdrosépitési-
vdrosgazddlkoddsi szakmérndok

Szczuka Levente okleveles telepiilésmérndk, TT01-6111
okleveles tervezd épitészmérnék

Tarr-Sipos Zsuzsa okleveles telepiilésmérnék TT 13 - 1481

Fintha Matyas

okleveles telepiilésmérnék

Krébesz Andras

GIS

Lérinczi regina

tdjrendezd és kertépité mérnék
telepiilésmérnék gyakornok

ZOLDFELULETEK, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM, KORNYEZETVEDELEM
Sélyom Rudolf

okleveles tdj- és kertészmérnék

PERSOL 2000 Bt.

TK, K01-5131

KOZLEKEDES

dr. Macsinka Klara

okleveles épitémérnék

Mobil City Kft.
Tko, KE-K 13-1017

Szlics Gergely

okleveles épitémérnék

KOZMUVEK KESZ KFT.
Hanczar Zsoltné gépészmérndk TV-T-01-2418
vdrosépitési- TE-T-01-2418
vdrosgazddlkoddsi szakmérnék TH-T-01-2418
Bird Attila okleveles épitémérnék TV-T-01-2456
TE-T-01-2456
TH-T-01-2456

Forrasok

= a V.T.Arch Epitész Tervezd Szervezé Mérnoki Iroda Kft. altal készitett épitészeti tervek: Bécsi Kapu 1. és 2. Irodahdz, Bécsi Gt 12-18. és
Lajos utca 8-14. (Megbizd: Baldauf Invest Ingatlanhasznosité és Szolgaltatd Kft. adatszolgdltatdsa)

= |I. Keriilet Telepulésfejlesztési Koncepcid és Kerlileti Epitési Szabalyzat és azok megalapozé és alatamaszté munkarészei

= F&varosi Telepulésszerkezeti Terv és Rendezési Szabalyzat

SzerzGi jogi nyilatkozat

A jelen dokumentumban (tovabbiakban: mui) taldlhatd irodalmi, tudoményos és mlvészeti alkotasok (kiilondsen: szakirodalmi,
tudomdnyos, publicisztikai leirasok, rajzok, fotomiivészeti alkotasok, a térképmdlivek és mas térképészeti alkotasok, az épitészeti
alkotasok, az épuletegyuttesek, a varosépitészeti egylittesek tervei, egyéb miszaki létesitmények tervei, tovdbba a dokumentumban
talalhaté gydjteményes miinek minGsiilé adatbazisok) a szerzGi jogrdl sz6lé 1999. évi LXXVI. térvény alapjan szerzGi jogi védelem ala
tartoznak.

A mii barmely része vagy egésze — a hivatalos eljarasokon tul — csak a szerzG6i jog jogosultjanak kiilon engedélyével hasznalhatoé fel,
hozhaté nyilvanossagra.

A m szerz8i vagyoni jogainak jogosultja az Urban-Lis Studié Kft. vagy vele megallapodasban allé harmadik személy.
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Megjegyzés a 2022. évi aktualizalas tartalmara vonatkozéan:

Jelen Telepitési Tanulmanyterv vizsgalati munkarésze 2020 majusaban kerilt lezarasra az alabbi kiegészitésekkel

e 2021 marciusaban frissitett elemek:
. a TSZT/FRSZ 2021
. TKR médositas

e 2022 novemberében frissitett elemek:
e 2022-es telekalakulatok feltiintetése a vizsgalatban és ezzel 6sszefiliggé pontositasok
e  az tjabb TKR médositas — Urémi utca 19. keriileti helyi védelem ala keriilt — és az ezzel 6sszefiiggd pontositasok
e  ahatalyos KESZ és TKR relevéns el&irasai a projektteriiletek tj beépitési koncepcidja alapjan.

A 2022 novemberi aktualizalas célja, hogy csak a két projektteriiletre vonatkozo tartalmi elemeket rogzitse az uj fejlesztGi elképzelések
szerint, melynek keretében az alabbiakra keriil sor:
e  aBécsi uti és a Lajos utcai projektteriiletre készitett Uj épitészeti koncepcio integralasa
e  azuj épitészeti koncepcidhoz illeszked§ j szabalyozasi javaslat megalkotasa
e csak a két projektteriilet vonatkozasaban az infrastrukturalis igények, kornyezeti hatasok, 6rokségi osszefliggések sziikség
szerinti frissitése.
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BEVEZETES — A TELEPITESI TANULMANYTERV CELJA

FEJLESZTES

HATALYOS
SZABALYOZAS

TELEPITESI
TANULMANYTERV
CEUA

A Baldauf-Invest Kft. a Il. keriileti egymassal szemkozti Bécsi ut 12-18. szam alatti, cca. 2.886 m”
Osszteriletli ingatlanon és a Lajos utca 8-14. és a Bécsi ut 7-11. szam alatti, cca. 2.038 m?
Osszteriilet(i ingatlanon irodahaz-fejlesztést és vegyes kereskedelmi, szolgaltaté funkcidkat integralé
fejlesztést szandékozik megvalésitani.

A teriletre vonatkozé 28/2019. (XI. 27.) rendelettel elfogadott Keriileti Epitési Szabalyzat
(tovabbiakban: KESZ) 2019. december 31-én lépett hatalyba.

A KESZ tervcsomagja a kidolgozésa soran a telepiilésrendezési tervek elkészitésének jogszabalyban
el6irt metodikaja alapjan tartalmazta a megalapozé vizsgdlatot és a javaslati munkarészeket (szakagi
munkarészek, szabalyozasi koncepcid, magasabb terveknek valé megfelelés stb.) is. Ezek tamasztjak
ald a KESZ jévahagyott rendeletét és mellékleteit. Ertelemszeriien az aldtdamaszté munkarészek atfogd
jellegliek a terv léptékének megfelel6en. A KESZ &ltaldban a kordbbi KVSZ elSirasait és a korabbi
szabalyozasi terveket (KSZT) vette alapul.

A jelen telepitési tanulmanyterv targyat képezd teriiletek esetében a KESZ Uj dvezeti besoroldsa
alapjan a beépitési paraméterek alapvetéen megegyeznek a kordbbi KVSZ biztositotta lehet&ségekkel.
Ezek a hatalyos lehetGségek nem vagy csak részben teszik lehet6vé a fejleszt6i szandékok
megvaldsitasat. A nagyvdrosias Lajos utcai projektteriileten és a kisvarosias Bécsi uti projektteriileten
elsGsorban a beépitési paraméterek olyan mddositasa szikséges, mely biztositja a foghijtertletek
szomszédsaghoz illeszked6 beépiilését, lehetévé teszi a nagyvdrosias és kisvarosias terilet hatdran
mindkét projektteriileten a magassagvaltast. Kezelni sziikséges tovabba a specialis sarokpoziciébadl
kovetkez6 szabalyozasi kérdéseket is mindkét projektterileten.

A telepitési tanulmanyterv arra tesz javaslatot, hogy a Bécsi Ut két oldalan egymassal szemkozt
elhelyezkedd két jelentGs méretl fejlesztési elképzelést a Il. keriilet telepilésfejlesztési és -rendezési
elképzeléseinek, szandékainak tiikrében megvizsgalja, felvazolja azokat a KESZ médositési iranyokat és
lehet&ségeket, melyek a két projektteriileten tervezett fejlesztéshez sziikségesek. Ennek érdekében a
telepitési tanulmanyterv eredeti és jelen aktualizalds szerinti tartalmat a kerileti féépitész hatarozta
meg.

Az eredeti telepitési tanulmanytervben a két tombre és kornyezetére késziltek varosrendezési és
szakagi vizsgalatok, melyek feltartdk, bemutattdk az adottsdgokat és lehetGségeket. Bemutatasra
keriiltek a két tombbel kapcsolatos fejlesztési és rendezési elvarasok is.

Az eredeti telepitési tanulmanyterv készitési folyamata (azon beliil a 2020. decemberi
online lakossagi forum) lehetGséget teremtett a keriileti 6nkormdnyzati elvarasok
megfogalmazasara, melyek jelen aktualizalt dokumentacidban is kiilon kiemelve keriilnek
szerepeltetésre a fejlesztési és rendezési elvardsok és a szabdlyozds sordn elérendé célok
rogzitésénél. Ezeket a telepitési tanulmanyterv aktualizalasa értelemszer(ien tovabbra is
figyelembe veszi, az Uj szabalyozasi koncepcié ennek megfelel6en késziilt.

A telepitési tanulmanyterv aktualizdlasanak célja, hogy az uj fejleszt6i elképzelések szerinti
épitészeti koncepcidkat integrilja, megfelelé alatdmasztast nydjtson az Gj KESZ médositasi
javaslatokhoz, és egy a projektteriiletek fejlesztésére vonatkozé KESZ médositasi dokumentacié
alapjaul szolgaljon.
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I. AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

ELHELYEZKEDES ES JELENLEGI ALLAPOT

A fejlesztéssel érintett teriiletek Budapest II. keriletének Ujlak varosrészében
taldlhatdk. A Bécsi Ut két oldalan huzédé két projektterilet:

= a korabbi 14805/3, 14806/1, 14807/1 és 14807/2 helyrajzi szamu
telkek 6sszevonasabdl létrejové 14805/3 hrsz-U ingatlant érintd,
Lajos utca 8-14. szam alatti, valamint

= a korabbi 14820, 14823/1 helyrajzi szamu telkek Gsszevonasabol
létrejévd 14820 hrsz-U ingatlant érintd, Bécsi Ut 12-18. szam alatti

helyszinek kozvetve szomszédos elhelyezkedése ellenére eltér6é mingség,
jellegében és beépitésében is kiilonbozd lakdterileti sdvban talalhatd. A kis-
és nagyvarosias lakoteriletek hataran huzédo, beépitetlen teriletek
Dundhoz és Obuda-Ujlak, keriilethatarokon &tiveld helyi alkdzponti
szerepkord teriiletéhez (Kolosy tér) kozeli elhelyezkedése jelentGs fejlesztési
potencidlt tartogat. Mindkét tertlet a keriilet azon (Szépvolgyi Ut — Lajos utca
— Zsigmond tér — Urdmi utca &ltal hatarolt) fékuszponti témbjében talalhatd,
melynek atalakuldsa évtizedek éta varat magdra. A jellegébél addéddan az
elvart fejlédés iranya eltéré léptékben értelmezhet6 szempontrendszerek
szintetizalasaval hatarozhaté meg.

A VIZSGALANDO TERULET KITERJESZTESE

A fentiek értelmében, valamint a projektteriletek kerileten beldli
poziciéjabdl addddan a fejlesztési javaslatok pontos meghatarozasa
érdekében olyan komplex vizsgalat készitése sziikséges, mely nemcsak a
konkrét projektteriiletek és azok kozvetlen kornyezetének adottsagaira,
hanem az azokat 6vez6 tagabb varosszovet elemzésére is kiterjed, annak
adottsagaira szintén figyelmet fordit.

Ennek megalapozasa érdekében harom méretében, kiterjedésében és
jellegében is eltérd terlleti lehatdrolds megallapitdsa sziikséges, melyeken
keresztll komplex vizsgalatokra nyilik lehetGség minden érintett szakagra
kiterjed6en, mely lehetévé teszi a tervezési és fejlesztési irdnyelvek
pontositasat. Jelen telepitési tanulmanyterv eltéré léptékben vizsgilando
terileteinek lehatdrolasa a kovetkezd:
= az atfogdan vizsgalandd terllet hatara:
0 Szépvélgyi Ut — Lajos utca — Zsigmond tér — Urdmi utca,
= aszabalyozds mddositasdval érintett tombok teriiletének hatara:
= Felhévizi utca — Bécsi Ut — Sajka utca — Lajos utca —
Cserfa utca — Urémi utca,
= projektteriletek:

T Bécsi Ut 12-18. (14820 hrsz-u telek),
71 Lajos utca 8-14. (14805/3 hrsz-u telek).

A kiilonboz6 helyzetelemzd és helyzetértékel vizsgalatok eredménye ebben
a terileti bontasban keriil bemutatasra.

RIS (N A AN
A tertiilet vdroson beliili elhelyezkedése
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

v

atfogdan vizsgélandé terilet hatdra
s Szabalyozds modositdsaval érintett tombok hatara
= projektteriletek hatéra

Eltérd léptékben vizsgalando teriiletek lehatdroldsa
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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. A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

1. AZ ATFOGOAN VIZSGALANDO TERULET

A Szépvolgyi ut — Lajos utca — Zsigmond tér — Urdmi utca hatarolta teriilet relevans adottsagainak értékelése és elemzése.

1.1. VAROSSZERKEZETI JELENTOSEGU TENGELYEK,
HELYSZINEK ES VAROSSZERKEZETI HALOZATOK

VAROSSZERKEZETI HALOZATOK A BELSO KERULETRESZBEN

A kerilet telepiilésfejlesztési koncepcidja kilén fékuszal a bels6 keriiletrészre, annak fejlesztési iranyat a zoldfeliiletek és a
kozterek haldzatos megujitdsdban hatdrozza meg. A belsd keriiletrész magdban foglalja a Margit korat — Frankel Led Ut —
Urémi utca vonalatdl keletre esé teriileteket, a nyugat fel8li kiséré tdmbdket és a Millenéris koriili témboket, igy a jelen
telepitési tanulmanyterv targyat képezé Ujlaki teriileteket is.

A belsd keriiletrész varosszerkezeti halézatainak struktirdinak atfogd értelmezése segiti a vizsgalt Ujlaki teriilet jovéképének,
fejlesztési irdnyainak meghatérozdsat is. Ezért sziikség van ezeknek a varosszerkezeti halézatoknak a megismerésére és
részletes tanulmanyozdsara. Az Osszetett, komplex varosi halézatot alkotd épitett és természeti kornyezet legfontosabb
elemei:

= 3 zoldfellleti halozat, = akoztérhaldzat, = akozlekedési halozat és = akozmihalozat.

kiemelt jelent&ségl helyszinek

= masodlagos csukldpont

e —=> elsddleges csuklopont

—=—> fokuszpont

& - > meghatarozé zéldfelileti tengelyek
e @ ‘ “mmdp Duna-Buda zdldtengely
L) 4mumP Hegyalja-zéldtengely
w, .
C Lt
~. ----‘ "' kozteriileti kialakitasuk / arculatuk / jellegiik
B o o T S & szempontjabdl 8sszetartozo teriiletek

Duna menti teriletek

Ujlak varosrész kisvarosias teriilete
Rézsadomb |abanal hizddé teriiletek
Millenaris varosrész

Széll Kalman és S5zéna tér krnyezete
Vizivaros és Hidfé varosrészek

o " A

fé kozlekedés- és kozmi-infrastruktira tengelyek

e |O7zlekedési hdlozat f6 elemei
kdzmiihaldzat fé vezetékei

belsd kerliletrész

i all. keriilet belsé kerliletrészének hatara
winnmn Ujlak varosrész
C—1 projekthelyszinek
vizfeliiletek (Duna és Malom-to)

i e Vdrosszerkezeti hdlozatok a belsé kertiletrészben
= forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A kilonboz6 infrastruktura haldzatok athatjdk, sok esetben meghatdrozzak a helyi varosszerkezetet, s(rlsodési és
csomépontjaikban olyan funkcionalis, illetve egyéb fékuszu, kiemelt jelent6ségl helyszineknek teret biztositva, melyek kéré
szervez6dve a kornyez6 teriiletek mikodése is optimalizalhatd. Az egyes elemek helyi adottsagainak rendszerezésével
differencidlt léptékben is meghatarozhatdva valik a vizsgalt teriilet fejlédésének irdnya, egyuttal a szabalyozas médositasaval
érintett tombok sziikséges szabalyozasi eszkdztara is kikristalyosithatad.

Az alabbiakban a vizsgalt Ujlaki teriilet a bels keriiletrész varosszerkezeti halézatainak 6sszefliggéseiben keriil bemutatasra.
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A ZOLDFELULETI HALOZAT

A bels6é kerlletrész két meghatarozd észak-dél irdnyu zoldtengelye a

Duna-parti vildgorokségi latkép fontos részét képezé Duna-Buda
zoldtengely és a Szeml6hegy és a Rézsadomb |abanal huzéddé Hegyalja-
zoldtengely. A vizsgélt Gjlaki terilet a zoldtengelyek északi kiindulasi /

megérkezési pontjainak talalkozasanal fekszik.

Ujlak tertletén beliil a két zoldtengely kozétti harant iranyd kapcsolatok
bévitése és erGsitése a jovében hangsulyt érdemelhet. Tavlatban lesz

jelent6sége a Duna-part iranyd kapcsolatok megteremtésének, a parti
sétany haldzatba kapcsoldsanak.

A kerilet Telepulésfejlesztési Koncepcidjaban meghatdrozott kelet-
nyugat irdnyd, Szépvolgyi Ut menti rekreaciés tengely a vizsgalt Gjlaki
terllettel szintén Osszefliggésbe hozhatd. A féként természetjaras,
kerékparozas, barlangaszas, sikléerny6zés vagy sziklamaszas helyszinéil
is szolgalé Palvolgyi-barlang —

Matyds-hegy — Francia-banya -

Harmashatar-hegy korridor fontos zoldfelileti infrastruktura-halézati
elem.

A két érintett tomb kdrnyezetében szamos magas zoldfelileti intenzitasu
koz- és kdzosségi teriilet huzédik. Eszaki irdnyban (mar a lIl. keriilet
teriletén) a Kolosy tér és annak Duna irdnyd meghosszabbitasaban
fasitott koztérfiizér huzdédik, mely haszndlati szempontbdl dominans
kondicionald értékekkel bir. Délen, a kornyezé féutak csomdpontjaban, a
rekreacids, reprezentacids és pihend funkcidknak helyet addé Zsigmond
téri kozpark taldalhaté. A Rdézsadomb irdnyaban, a domb oldaldban a
Kolozsvari Tamds utcai Panorama Sportkdzpont és az ahhoz kapcsolédo

jatszotér sport és rekredcids terilete rendelkezik még jelentds
zoldfellleti intenzitassal. A felsorolt, a zoldfellleti infrastruktira

vonatkozdsdban jelent6s elemek a kézelmultban megujultak, minGségiik
kifogastalan.

A nem kozosségi hasznalatban Iévg, jellemzGen tombbelsékben kialakult

tovdbbi, Osszefligg6 haldzatot képez6 zoldfelileti elemekkel egyiitt

vizsgadlva a terllet zoldfeliileti rendszerének egyes elemei eltérd
funkcionalis szerepeket toltenek be. A Panordma Sportkézpont irdanyabdl
jellemz6en  katasztrofavédelmi, joléti-egészségligyi és  okoldgiai
szerepkorrel bird zoldfellletek jelentkeznek, melyek a korabban emlitett

kézzelfoghatd funkcidikon kivil a lokalis csapadékviz terhelés
csokkentésére, a talaj védelmére, a telepiilési kornyezet okoldgiai
rendszerének stabilizdlasara is hivatottak. A Zsigmond tér iranyabol
ezeket pufferold és kozosségszervez szerepkorl zoldfellleti haldzati
elemek egészitik ki, melyek az el6nytelen kérnyezeti hatasok (pl. zaj, por
artalom, stb.) mérséklése mellett tarsadalmi szempontbdl a helyi

koz0sség bels6 kohézidjanak erdsodését is elGsegithetik.

HARMASHATAR-HEGY

.
KISCELLI- s . /

PARKERDO
MATYAS-HEGY 2

FERENG-HEGY @

JOZSEF-HEGY @

TORDKVESZ - ROZSADOMB
KERTVAROSIAS TEROLET

Co
‘.,\ e HIDFO
. '
. HEGYALJA

MILLENARIS

ViZIVAROS

I Hirmashatar-hegyi rekreacis tengely
| Duna-Buda / Hegyalja-zéldtg. / Marczibanyi harant tg.
térségi / keriileten beliili sport-rekredcios helyszin
magas zoldfellleti intenzitdsu kdz vagy kdzdsségi teriilet
- védett természeti teriiletek
« Duna medre / Duna-parti sétany nyomvonala

- rekredcios helyszinek zéldkapcsolata / Budai Promenad

©) kilatépontok / projekthelyszinek

keriilet / belsé keriiletrész / varosrész hatédra

Zoldfeliileti szomszédsdgi viszonyok és a terlileteket dssze-
kapcsolo szerkezeti jelentdségd, zéldinfrastruktira elemek
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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E} hardnt irdnyi rekreacios tengely (és folytatasanak iranya)
Duna-Buda z6ldtengely (és folytatasanak irdnya)
Hegyalja-zéldtengely (és folytatasanak iranya)
sport / rekreacios teriilet
magas zoldfeliileti intenzitasi kéz [ kbzosségi terllet

<3 telepitendé fasor [ megtartandd fa, facsoport (KESZ)
----- tkoldgiai / pufferolé szerep
== kizosségszervezd [ katasztrofavédelmi szerep
----- joléti-egészséglgyi szerep

— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

A zbldfeliileti-hdlézat kapcsolédd elemei
forrds: Urban-Lis Studid Kft. / Vdros-Teampannon Kft.
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Az atfogdéan vizsgdlandd terilet zoldfeliileti rendszerét kisebb
kozhasznalatu zoldfelliletek, fasoros utcak és telken bellli zoldfellletek
alakitjak. A Bécsi ut és Urémi utca talalkozasanal egy kisebb fasitott
terecske talalhatd, koézépkoru fakkal sirlin betelepitve. Az Urémi utca
érintett szakaszdn kétoldali fasor van, vegyes fafaj és korosszetétellel,
igen vdltozatos habitusformakkal (magas, terebélyes lombtdl a kicsi
gémbkoronas fakig vegyesen). A fasorban favermek vagy zoldsav
biztositja a fak telepitését, mégis a fasorok kb. 30%-os ardnyban
hidanyosak. Az utca z6ldsav hidnyos részei az Urémi utca 23-29. és 55-509.
kozotti szakaszok.

Az Urémi utca és Szépvolgyi ut sarkdn all6 kapolna koriil szintén kisebb

KOZHASZNALATU ZOLDFELULETEK

koztér funkcioju zoldfelllet taldlhatd néhany kozépkoru faval, cserjékkel

és padokkal. A zéldfeliilet a keresztezGdésben kialakitott forgalom elél KOZHASZNALATU ZOLDFELULET BOVITESI TREULET

elzart tertileten tovabb novelhetd lenne. JELETOS INTEZMENYI ZOLDFELULET

T . . L . TELKEN BELULI JELETOS OSSZEFUGGO ZOLDFELULET
A Szépvolgyi Ut a vizsgalati szakaszon alapvetéen egyoldali fasoros utca (a
P - . . . L emsssesese KETOLDALT FASOROS UTCA
IIl. kerlleti oldal fasitott). A szakaszon a légvezetékek miatt csak kis vagy ——

. (o e [ . EGYOLDALT FASORQS UTCA
kozepes lombkoronaju fak, vagy rendszeresen metszett fak nevelhetdk,

ssesesssse  EGYOLDALI FASOR - TELEPULESKEP-VEDELMI JELENTOSEGU

jellemz6 fafaj a virdgos kéris (Fraxinus ornus fajtdi). A fak favermei

jellemzéen minimalis mérettiek. A fahiany kb. 15%-0s. A fasor a 2021-es =~ FENVOFELEKKEL FASITOTT UTCA

févarosi TSZT-ben mint ,Telepiiléskép-védelmi jelentSségli tervezett = projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

fasor” szerepel. A zéldfeliileti-rendszer tertileti elemei
forrds: PERSOL 2000 Bt.

A Bécsi Ut és Szépvolgyi Ut sarkan all6 Ujlaki Sarlés Boldogasszony Plébaniatemplom zart kertje és a vele szomszédos keriileti

tulajdonban |év6 kert, jelentés méretl, id6s fdkkal gazdagon betelepitett zoldfeliletet alkot. A két kert kékeritése

borostydnnal van futtatva.

A Bécsi ut kétoldali fasoros utca részben zoéldsavba, részben favermekbe telepitett utcafasitdssal. A fak kor, faj,
lombkoronaforma és lombkoronaméret alapjan is vegyes képet mutatnak. Az utca leginkabb a kdzepes lombkoronaju fak
telepitésére alkalmas. A fahiany alapvet6en minimalis, folyamatos pdtlas és uj telepités jellemzs a teljes szakaszra. A sok fa
alapvetéen kellemes fasitott kisvarosi hangulatot kelt.

A Lajos utca szintén kétoldali fasoros utca, jellemzéen 50 év korili fakkal, melyeket f6leg magas kéris és fehér akacok
jellemeznek, latvanyukban kellemes képet alkotva. A fak favermei egészen apré méretliek, sokszor a torzs is alig fér el
bennik. Problémat okoz a fak kozott kijelolt gépjarmiparkolds. A fahidany kb. 15%-os de vannak szakaszok, ahol vizsgdlni
kellene a fak telepithet&ségét.

A Cserfa utca kettds képet mutat. A Bécsi Ut és Lajos utca kdzotti szakaszon az utca északi oldala egy széles zéldfelileti sav,
egységes magas kéris fasorral, cserjesavval és gyonyorl gyepfelilettel. Lajos utcai végénél idés zold juharral és fiatal fehér
akacokkal. A Bécsi Ut és Urémi Ut kdzotti rész fatlan.

A Sajka utca igen keskeny utca az ott 1év6 szall6 miatt mégis megprobaltdk néhany keskeny orokzolddel (hamisciprus)
szakaszosan fasitani, ami az utcaszakasznak egyedi mediterran hangulatot kélcsén6z a kockakd burkolattal és szegélyekkel.

Fatlan utcak: az Urémi kdéz és a Felhévizi utca (a minimalis szélesség miatt). Meghatarozd, fakkal és cserjékkel benétt
zoldfeliilet talalhatdé a Felhévizi utca — Bécsi Ut - Cserfa utca és Urdmi utca altal hatarolt tdmb belsejében, mely a témb kb.
50%-at foglalja el. Kialakuldsukhoz a hatso telkek, telekrészek megkozelitési, feltarasi problémai jarultak hozzd, ezek a telkek,
telekrészek a lakdovezeti besorolasuk ellenére nem tudtak még hasznosulni.
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KOZTERHALOZAT

Szabadtér struktuira

A belsé kerlletrész szabadtérhalézatanak elemei karakteresen
elkilonithet6k a hataroldé térfalaik kialakult arculata, a hozzajuk

kapcsolédd térfalakkal alkotott téraranyaik, helyzeti adottsagaik (pl.

domborzati latvanykapcsolatok stb.), kozlekedési

haldzatban betoltott funkcionalis szerepkorik alapjan.

viszonyok, dunai

A bels6 keriletrészt észak-déli iranyban 4atszelS, Osszetartozd két

tertletftzér:
= aDuna menti teriilet, a Duna-parti kozterlletsav és

= a Hegyalja-zoldtengely, a Szeml6-hegy és Rézsadomb labanal

huzédo, zoldterileteket és -fellileteket egyarant felf(izg, jelenleg

csak részben atjarhato lancolat.

A fenti tengelyekbe dgyazva jelennek meg Ujlak tovabbi, dsszetartozé

szabadterei, melyek:
= a Szépvolgyi ut — Lajos utca tortvonalu tengelye és teresedései,
= aBécsi Ut — Zsigmond tér — Urémi utca alkotta szabadtérsor és

= a Cserfa és Felhévizi utcak, mint a helyi gyalogos szovet részei.

Fékusz-, suly- és csukléponti helyszinek

A 1. kerllet bels6 keriiletrészének jelentGs fejlesztési potenciallal és
vitalitassal bird, fokuszponti helyszine Ujlakon a Bécsi Gt nyugati oldala, a
Szépvolgyi ut és a Cserfa utca tengelyei kozétt huzddd, Bécsi uttal
hataros, egy telek mélységnyi teriletsav, mely egységet tud alkotni a
1. keriileti Kolosy téri kézponti helyszinnel. A déli irdnyban szomszédos
Zsigmond tér a belsd keriletrész zoldfelleti halézatanak zoldsulyponti
helyszine, mely a kapcsolodd gyalogos preferenciaju kozterileti
haldzatban zoldfellleti

szerepet tolt be. Az Urémi utcadn a Felhévizi és Kolozsvari Tamas utcai

infrastrukturalis szempontbdl is kiemelked6

melyek a

csomopontokban potencidlis csuklépontok rajzolédnak ki,
Hegyalja-z6ldtengely Urémi utcara torténd leérkezésének pontjai
lehetnek, illetve ezekbdl lehetséges a Panorama Sportkdzpont gyalogos
megkdzelitése is. Az, hogy a két utcakeresztez&dés kozil melyik fogja
majd betdlteni az elsédleges csukldpont szerepet, azaz melyik lesz a nem
motorizalt kozlekedési kapcsolatok helyszine, az attél is fligg, hogy az
Urémi utca és a Bécsi Ut kozotti tdémb hogyan fog atstrukturalddni. Az
Urémi utca nyugati, Szépvdlgyi Uti torkolata — a kdpolna teresedése és az
Urémi utca — Bécsi Ut taldlkozasi pontja — szintén fontos, de nem

kizardlag gyalogos dominanciaju, masodlagos csukléponti helyszin.
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Ujlaki gyalogos szévet

| Hegyalja zéldtengely sszekéttetés

- Duna mente

projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

Osszetartozo teriiletek
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)
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— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Fokusz-, suly- és csukloponti helyszinek
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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A fejlesztések szempontjabol fékusz ala helyezendd helyszinek tovabbi,
meghatdrozd szempontja az onkormanyzati tulajdonban allé ingatlanok
slirtisodése. llyen tobb, 6sszefliggs telek alkotta gdcpont taldlhato:

= a Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi Ut altal hatdrolt

tombben, kozvetlenil a Lajos utcai projektteriilet északi

szomszédsagaban

= a Szépvolgyi Ut mentén, az Ujlaki templom szomszédsagaban,
valamint a Felhévizi utca — Bécsi Ut — Cserfa utca — Uromi utca
altal hatarolt tombben.

Koz és kozosségi terek tipusa, szerepe és hasznalata

Az egyes kozterek eltéré minGsége alapjan az atfogdan vizsgalandd ujlaki
terllet frekventalt urbanus tereként definidlhaté a Zsigmond tér — mely
egyben a Duna fel6li latvany szempontjabdl is fontos szereppel bir —, mig
masik, kisebb teresedése, a Szépvolgyi ut és Urdmi utcak csomdpontjaban
taldlhatd kdpolna el6tti teresedés a reprezentativabb varosi terek kozé
sorolhatd. El6bbi passziv és aktiv pihenési lehetGségekkel egyarant szolgal,
kozelmultbéli fejlesztésével a kisgyermekek szamara célzott funkcionalis
bévllés tapasztalhatd (pl. jatszotérfejlesztés, KRESZ park kialakitas, stb.).
Utébbi a megpihenés helyszine, f6leg eszmei értékkel bir. Mindkét terilet
zoldfellletekben gazdag.

Funkcionalis és minGségi jellemzdk

Kozterileti és funkcionalis minGségét tekintve épp a két kiemelten fontos
észak-déli tengely, tehat a Duna menti teriilet és a Hegyalja-zoldtengely
nem megfelel§ allapotu. Szélességik, kozlekedés forgalmi rendjik,
zoldfellileti mindségiik elmarad a jelen kor elvdrasaitdl. Az ezekhez
kozvetlenill kapcsolédd kozterek allapota jellemzéen megfelels. J6
példaként a nemrég meguijitott Zsigmond tér és Felhéviz utca emlitheté.

A koztérhalézat menti atfogé teriilethasznalat

Az atfogdan vizsgalandd teriilet teriilethaszndlata alapvetéen homogén,

lakd dominancidju, melyben intézményi funkcidk jelenléte is

megfigyelhet6, fGként a Szépvolgyi Ut mentén, és az ahhoz kozelebb esé
zoldfelllettel

terilletek jellemz6en a vizsgalt terilettdl délre taldlhaték (Zsigmond tér,

témbrészekben. Osszefliggd rendelkezs, parkositott
Mecenzéf utca menti Hegyalja-zoldtengely). A két projektteriilet mara, a
korabbi beépitések elbontdsaval hasznalaton kiviil all6, beépitésre szant
terlletként jelentkezik a vizsgalt terileten. Azoktdl északra a Felhévizi
utca — Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdémi utca altal hatdrolt témb beépitett
terilete jelenleg jelents részt alulhasznositott. A foldszinti funkcidk
srlisédése a Lajos utca nyugati, a Bécsi ut keleti és az Urémi utca
mindkét oldalan megfigyelhetd. Kiemelkedé helyszin tovabba a Zsigmond
tér kornyezete, melynek szinte minden térfala kdzénség szamara nyitott
foldszinti funkcidkban gazdag. A Bécsi Ut nyugati oldalanak ilyen

szempontbdl alacsony ardanyd  kihaszndltsdga feltételezhetéen

Osszefliggésbe hozhatd az eléregedett épiiletallomannyal.

Sajka |

/

&

jol funkciondlo, magas mindségl
[ megfelelsen funkcionald, kielégits mindségi
- nem mefelelden funkcionals, nem megfeleld mindségii

= aktiv pihenés, rekredcid-sport / passziv pihenés

projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

Kozterek tipusa, szerepe és funkciondlis, minGségi jellemzéi
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

B, taks | 4

parkositott / rekreacios
| intézményi | kiszmii
m’f}: keresk. és szolg. kizlekedés

[ _ hasznalaton kiviili 4—P irodatengely

— projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

Az egyes funkcidk teriileti dominancidja és jelenléte
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

13



II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

KOZLEKEDESI HALOZAT

Kozlekedési szempontbdl a tervezési terilet kivdléan megkozelithetd
helyszinen taldlhaté. A . és Ill. kerllet hatdrzénajaban taldlhaté
ingatlanok mindkét kerllethez szervesen kapcsolédnak kozuti és
kozosségi kozlekedési haldzatukon keresztil. Az észak-déli irdnyban
haladé Lajos utca Buda egyik legfontosabb kozlekedési gerince (Il. rendi
féut), amely mind a szomszédos keriiletekkel (lIl. és 1.), mind a pesti oldal
fontos terileteivel kapcsolatban van. A kdzvetlen kozuti kapcsolatot a
nyomvonal meghosszabbitdsaként tizemelS Pacsirtamezd utca és Arpad
fejedelem utja jelentik, amelyek a legkdzelebbi Duna-hidakhoz (Margit
hid és Arpad hid), valamint a II. keriilet hegyoldali részeit feltaré utcakhoz
(Szépvolgyi ut, Pusztaszeri ut) is eljuttatjdk a forgalmat. Halozati
szempontbdl jelentds kozuti kapcsolatot jelent a Pacsirtamezd utca
kozetlen kapcsolddasa a 10. és 11. sz. orszdgos f6utak belterileti
szakaszaihoz (Bécsi Ut, Szentendrei ut), mivel ezek az uUtszakaszok a
vizsgalt terilet kozvetlen térségi elérhetGségét is biztositjak.

A Llajos utcdval parhuzamosan haladé Bécsi Ut Zsigmond tér és
Nagyszombat utca kozott haladd szakasza szlik kozterlleti szélességl
gy(jtéutként Gzemel, kozéppalyas villamosvonallal, amely nyomvonaldn
haladnak a forgalmi savok is.

A kozlekedési halézat kozuti kozlekedési szerepkoreit tekintve a
terlletet feltard kozteriletek kozul:

= Lajos utca: Il. rendl varosi féut (utkategéria: B.IV.b.C.) — az
Utszakasz szinte teljes kozteriileti szélességében aszfalttal
burkolt, 2x2 forgalmi savval és kétoldali széles jardaval kiépitett
Utszakasz. A jardak egy sdvjaban szakaszonként parhuzamos
parkolds megengedett. Egyes keresztszelvényekben fak is élnek.
Az Utszakaszt terhel§ forgalom megfelel az Ut haldzati
szerepének, csucsoraban a savok telitettek és nagy a
buszforgalom ardnya. Kerékparozds nem jellemz6 az
Utszakaszon, de a terileten kiépitett intézményi halézat miatt
jelent6s a gyalogosforgalom szinte az ut teljes hosszaban. A
burkolatok allapota megfelel6.

= Szépvolgyi ut: Il. rendl vérosi féut (utkategoéria: B.IV.b.C.) — a
kerilethatarként is szolgdld Utszakasz a Il. és lll. kerilet kiils6bb
részeinek legfontosabb levezet6 utja (Szépvolgy, Matyashegy,
Palvolgy, Remetehegy), amely az észak-déli iranyd varosi
gerincutak mindegyikéhez nagy forgalmi csomdpontokban
csatlakozik. A Bécsi Ut és az Arpad fejedelem Utja kozott 2x1
forgalmi savval és (déli oldalan) egy buszsavval kiépitett. Az
Utszakasz 2x1 forgalmi sav kiépitettségl a Pusztaszeri Uttdl kifelé
es6 szakaszan. Kétoldali jardaval, helyenként parkoldsavval
kiépitett. Haldzati szerepének megfelel6en nagy volumend
forgalom terheli. Az Utszakasz forgalmanak lefolydsat
befolydsoljak a sirlin elhelyezked6 csomépontok, a Bécsi ut
el6tti buszvégallomas és a merdleges parkoldsavok.

CISHHAI N |

B0

Pacsirtamezs utes

efn wajepalel pediy

|. rend(i varosi foat
II. rendi varosi foat

Gytijtéat

HEV vonal (felszinen)
Kerékparforgalmi létesitmény
Fobb csombpont

F&bb kulonszinti csomdpont
Hidszerkezet

Tervezési terilet

Uthdlézati dbra
forrds: Mobil City Kft.
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= Bécsi ut: a varosi gy(jtéut (utkategéria: B.V.c.C.) 2x1 forgalmi
savja a kozéppalyads villamos betonlemezes palydjan halad. A
Zsigmond tér és a Szépvolgyi ut kozott kétoldali parhuzamos
parkoldsav épiilt (aszfaltburkolattal). Ezen a szakaszon kétoldali
jarda, szakaszonként zo6ldsdv is talalhaté. A Szépvolgyi ut és a
Nagyszombat utca kézott feldjitott nyomvonal hizédik, csak egy
szakaszon engedett egyoldali parhuzamos parkolds, tobbi
szakaszan mindkét oldalon parkolasgatlé oszlopsor kapott
helyet.

A tervezési terlilet megkozelité uthaldzatanak tébbi eleme kiszolgald ut
(utkategodria: B.VI.d.D.). A tervezéssel leginkabb érintett uUtszakaszok
bemutatasa a kovetkez6 fejezetben lathatd. Az uthaldzat nagy-forgalmau,
fontos csomodpontjai jellemzéen jelz6lampas forgalomiranyitdssal
kiépitett, kanyaroddsdvokkal bévitett, altaldanosan forgalmi torlédasokkal
terhelt keresztez6dések.

A Il. és lIl. kerllet hatardn huzédd, a Kolosy tér és Szépvolgy
Osszekottetését szolgdld Szépvolgyi ut mindkét kerilet egyik f6
kozlekedési korridorja.

A tervezési terlletet kiszolgdlé kozosségi kozlekedési halézatot a
menetrendszerinti buszjaratok és villamosjaratok jelentik, amelyek a
varoskdzponttal, Dél-Buddval és a szomszédos keriletekkel vald
kozvetlen kapcsolatot biztositjdk. Ezek a kozosségi kozlekedési jaratok
kozvetleniil kapcsoljak a vizsgélt teriiletet METRO és HEV-vonalakhoz,
valamint a legnagyobb budapesti palyaudvarokhoz.

A kozosségi kozlekedés autobusz viszonylatainak lokalisan kapcsolodo,
jelentds részét is a Szépvolgyi ut bonyolitja (29, 111, 65, 65A, 165).
A Lajos utca szintén érintett (9, 29, 109, 111, 923, 934, 960). A Bécsi Uton
a fonddd villamoshaldzat egyes viszonylatai (17, 19, 41) kézlekednek.
Térségi (és keriiletkdzi) kapcsolatok szempontjabdl fontos a H5 HEV-
nyomvonal is, amely a vizsgalt terulett6l kb. 150 m tavolsagban a Duna-
parton halad és Eszak-Budén tul, az egyik legfontosabb agglomeracios
kézpont, Szentendre felé biztosit kozvetlen Osszekottetést. A
legkodzelebbi villamos- és buszmegdllok a Zsigmond téren, a tervezési
tertlettsl kb. 100 m tavolsagban talalhatok, a HEV-megalld (Szépvolgyi
ut) kb. 450 m-re van.

A vizsgalt teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga kivald, mind a
legkdzelebbi megalldk, allomasok és végallomasok elérési tavolsaga,
mind az eltéré tipusu kozosségi kozlekedési eszkdzok jelenlétének
kdszonhet&en.

A fenntarthaté kozlekedési modok (a mobilitds ,soft” eszkozei)
szempontjabdl a teriilet nem tekinthetd megfelelGen ellatottnak. Bar a
gyalogosforgalom szamdra a legtdbb Gtszakasz mentén talalhaté kiépitett
jarda, a gyalogos fellletek allapota sok helyen elhanyagolt, nem
megfelel6 kialakitasu és méretl. A kozteriletek felosztdsa (az utak
keresztszelvényi méreteinek ardnya) jellemz6en nem a gyalogos
forgalmat részesiti elényben.

Darits uted.

obak.

_Frankel Led it

Autébusz atvonal
Villamos vonal

HEV vonal
Kerékparforgalmi létesitmény

" Megéllohelyek

| Régyaloglasi tavolsag (300m)

projektteriiletek a 2022. év telekéllapot szerint

Kéz6sségi kozlekedési halozat
forrds: Mobil City Kft.
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Az Utszakaszok mellett szamos, gyalogos forgalmat is vonzé intézmény,
kereskedelmi és szolgaltato |étesitmény is taldlhatd, amelyekhez jelentds
gyalogosforgalom irdnyul. A jardakon (gyakran legélisan) parkold autdk, a
gyalogos létesitmények szlikds paraméterei és a nagy-forgalmu utak
biztonsagos keresztezésének hianya (hosszu szakaszokon) kiilondsen az
oktatdsi intézmények szempontjabdl aggasztd jellemzék. A kozlekedési
csomoépontokban is inkdbb a gépjarm(iforgalom szempontjainak
érvényeslilése, a hianyzo gyalogoskézpontl geometria tapasztalhato.
Atfogd, gyalogosbarat rendszer, héldzat kialakitdsa még csak a hosszu
tdvu tervekben szerepel. Annak soran a Darazs utcai, Hegyalja-
zoldtengely iranyu kapcsolat erdsitése célszer lehet.

A vizsgdlt kozlekedési halézaton (a Duna-part menti kerékparat
kivételével) nincs kiépitett kerékparos infrastruktura, bar lathatd az
igény erre. Sem az észak-déli Utvonalak mentén, sem az ehhez
kapcsolddé feltard Gtszakaszokon nincs kijeldlt kerékparos nyomvonal. A
Zsigmond tér és Margit hid, budai hidf6 kozvetlen kerékparos kapcsolata
is optimalizalast igényel, az utak burkolatanak minésége sok helyiitt nem
megfelel6 és az utazasi céloknal taldlhato kerékpar tamaszok szama sem
elegendé.

Az atfogdan vizsgalandd teriilet kozvetett, Duna-parti szomszédsagaban
teleptilésszerkezeti jelentGségli infrastruktira nyomvonal huzédik, az
EuroVelo 6 kerékparut, mely forgalmat Budapest agglomeracidja és az
ahhoz kapcsolddo turisztikai kinalat is nagymértékben meghatarozza. A
BuBi kozbsségi bérbicikli halézat allomasai szintén megtaldlhatok a
térségben, északi irdnyban a Kolosy térhez kapcsoléddan, mig déli
irdnyban a Zsigmond téren.

Az Ujlaki teriilet kozteriileti parkolas szempontjabdl, a févaros tobbi
részéhez hasonldan terhelt terilet, habar kapacitasi tartalékokkal még
rendelkezik: a Bécsi Ut — Frankel Led ut tengelyét6l nyugatra hizédé
teriileteken 82% korili, mig attdl keletre kb. 90%-os a kihaszndltsag. A
teljes vizsgalt halézaton a parkolas dijfizetés ellenében lehetséges.
Budapest F@varos Kozgyllésének 41/2022. (XI.7.) ©nkormanyzati
rendeletével a vizsgalt terlleten és térségében a jarm(ivel vald varakozas
rendje és dijtétele egységesitésre kerilt. A 2022. szeptember 5-ével
érvénybeléptetett Uj szabalyok értelmében a teriilet a ,,B” jel( varakozasi
Ovezetbe tartozik, ahol a fizetés parkoldsi intervallum munkanapokon
8:00 és 20:00 kozé tehetd, 3 ords idGkorlatozassal, oranként 450 forint
megfizetése ellenében hasznalhatd.

A kozlekedési forgalmat bonyolité kozteriileti halézat elemzése a helyi
kozteriiletszakaszok szerepkorének értékelésére és kiterjed. A hangsuly,
azok varhato alakulasara helyez6dik. A f6 kérdés, hogy milyen mértékben
jelentkeznek jelen formajukban megtartandd szerepkord utszakaszok,
illetve hol talalhatdk azok a kozlekedés haldzati elemek, melyek esetében
— a kornyez6 teriletek parhuzamos fejlesztésével — potencidlisan
lehet6ség mutatkozhat a kozlekedési haldzatban bet6ltott mai hasznalat
atértékelésére. A sraffozott kitéltés a megmaradd, mig a teli az Uj
szerepkor meghatdrozasat igényl6 kozteriiletszakaszokat jeldli.

e Kolosy ter
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Lajos ytey

Lukses ey

Zsigmond tér

Zsigmond tér

j meglévé [ hianyzé gyalogos prioritds

erdsitendd gyalogos kapcsolat

telepiilésszerkezeti jelentdségi
kerékparos infrastruktira nyomvonal

BuBi dllomas

projektteriletek a 2022, év telekdllapot szerint

A helyi gyalogos és kerékpdros kézlekedési hdlézat elemei
forrds: Urban-Lis Studid Kft. / SpecidlTerv Kft.

ONKORMANYZATI UZEMELTETESU KOZTERULETI PARKOLO-FERGHELYEK

Bécsi ut 82 db Cserfa utca 29 db
Felhévizi utca 33db Lajos utca 41 db
Szépvolgyi Gt 44 db Urémi utca 67 db
Zsigmond tér 43 db

Onkormdnyzati lizemeltetésti, kézteriileti
parkolo-féréhelyek megoszldsa
forrds: Il. keriileti Onkormdnyzat adatszolgdltatdsa alapjan
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Darazs utca

ij / megmarado szerepkér
[ koztertilet keresztmetszeti (fizikai) dtalakitdsanak igénye

kézteriilet forgalomtechnikai atalakitasanak igénye

projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

Koztertiletek kézlekedési atalakitdsi igénye
forrds: Urban-Lis Studié Kft. / SpecidlTerv Kft.
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Varhatdéan az Uj szerepkdr betoltésére is alkalmas utszakaszokon a
vildgosabb sargadn jelolt kozteriiletek esetében forgalomtechnikai
beavatkozasokkal, mig a s6tét narancsra szinezett teriletek esetében a
keresztmetszet optimalizadlasaval érhet6 el a gyalogospreferencia
iranyaba mutaté szerepkorvaltas.

Ujlakon a Felhévizi és Kolozsvari Tamas utca, illetve a Cserfa és Lukacs
utcdk nyomvonala esetében meril fel a keresztmetszetre és a
szerepkorre egyarant kiterjed6 beavatkozasi igény, azok gyalogos
jelent6ségének erdsitése céljdbol. A helyi gyalogos szovet tovabbi
bévitését szolgalhatjak a Dardzs és Kavics utcak is, melyek esetében az (j
szerepkor elérése mar forgalomtechnikai valtoztatasokkal is elérhet6
lehet.

KOzMUHALOZAT

Az Uj hasznositasra vizsgalt telkek a kerllet régen beépitett részén, igy
régen kézmivesitett kornyezetben fekszenek. A teljes kdzmdellatasra
kiépitették a kozluzemd vizellatdst, a szennyviz- és csapadékviz
elvezetését, a villamosenergia és a foldgdz, tovabba az elektronikus
hirkozlési haldzatokat, valamint &athalad a tertleten a tavhd@ellatas
halézata is. A kozm(ihalézatok a jelenlegi Uthdldézat szabalyozasi
szélességén belll haladnak, azok felszin alatti teriiletét szinte teljes
keresztmetszetben kitoltik.

A terlleten haladé kozmlivek jelentés hanyaddardl altaldanosan
megallapithatd, hogy régi épitésl, ezt a vezetékek paramétere, anyaga is
jelzi, bar pontosan a haldzatok eloregedettsége miatt az elmult
id8szakban az egyes kézmivek hdldzati rekonstrukcidjat a szolgaltatok
elézetes ltemezés alapjan, egymastdl fuggetlenll végezték. Tovabba
jelentdsebb fejlesztési projektek, mint a fonddé villamos utvonala, a H5
HEV palyarekonstrukcid kozvetlen, illetve kozvetett hatdsaikkal
érintették a vizsgalt terllet térséget, amelyekhez kapcsolt beruhazasban
egy-egy utcaszakasz kozmlveinek egyidejli rekonstrukcidjat s
megvaldsitottdk. Azokon az Utszakaszokon, ahol jelent&sebb utat,
Uttestet érint6é beruhazas nem tortént, a kdzmivek meghibdsodasi
gyakorisaga miatt a kozmd(szolgaltaté el6rehozott kozm rekonstrukciot
nem végzett, ott tovabbra is az eléregedett halézatrdl biztositjak a
kézmellatast.

A vizsgalt Bécsi ut 12-18. telkek el6tt a fonddd villamospalya kapcsan a
kézm( rekonstrukcid megvaldsitasra keriilt, a Lajos utca 8-14. alatti
telkek el6tt haladd kézmivek azonban feldjitasra varnak.

A kozmlvek vizsgalata az E-k6zm( alapjan készilt, felhasznalva a
teriletet érintd teleplilésrendezési eszk6zok szakagi munkarészeit, s azt
kiegészitve a terilletet érint6 fejlesztési projektek rendelkezésre allo
fejlesztési javaslataival.
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A févaros vizellatasat a Févarosi VizmUlvek Zrt. biztositja. A vizellatas
vizbazisa a Duna, aminek vizét a Szentendrei-szigeten és a Duna északi
partjain taldlhaté parti szlrésl kutakkal termelik ki. Az onnan taplalt
gerincvezetékek szallitjak a vizet, melyek kozil néhany athalad a
II. keriilet vizsgalt varosrészének teriiletén is.

A Lajos utca — Cserfa utca — Urémi utca — Szépvélgyi ut altal hatérolt
terllet kozelében levé Budadjlaki vizbazis hidrogeoldgiai védéteriilete
eléri a vizsgalt teriletet. A Bécsi ut — Szépvolgyi ut — Lajos utca —
Zsigmond tér toémbokre ranyulik a vizbazis hidrogeoldgiai védGidomanak
kiils6 védéteriilete és ,A” zbndja, amelyre vonatkozd elGirasokat
figyelembe kell venni. A Lajos utca 8-14. telkek észak-keleti sarkat érinti a
vizbazis hidrogeoldgiai kiils6 védbteriilete. A vizbazis ,A” zdénaja pedig a
Bécsi ut vizsgalt teriileten belili szakaszaig nyulik. Ezek az érintettségek
tényleges épitési korlatozast nem okoznak, csak a szenny- és csapadékviz
elvezetésre vonatkozodan jelentenek szigorubb kévetelményeket, részben
a 123/1997. (VI.18.)

hidrogeoldgiai védGteriletének kijellési hatarozatdban (FKI-KHO 8532-

Korm. rendeletben, részben a vizbazis

2/2017 szamon) leirtak betartasa sziikséges.

A vizsgdlt terilet hidrogeoldgiai adottsdga, hogy vizminGség védelmi
terilet ovezetén fekszik, amelyre vonatkozé 9/2019. (VI.14.) MvM
rendeletben rogzitett el6irasok, a szenny- és csapadékviz elvezetésének
szigoruan kozcsatornas megoldasat teszik sziikségessé, tovabba a felszin
alatti vizek védelmérdl alkotott 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet,
valamint a felszin alatti viz allapota szempontjabdl érzékeny teriileteken
levé telepulések besoroldsardl szold 27/2004. (X11.25) KvWM rendelet
szerint fokozottan érzékeny, azon beliil kiemelten érzékeny vizminGség-
védelmi besoroldsi a vizsgalt terllet. A vizsgdlt telkek kozvetlen
kornyezetének vizellatdsaban Févarosi Vizmuvek Zrt. altal (izemeltetett
egységes vizelldté halézat 01-es Budai alapzénaja vesz részt, de az Urémi
ut északi oldalanak ellatdsdban mar a 07-es Fels6jozsefhegyi zona vesz
részt. Az Urdmi utcén a 07-es zonahoz tartozé vezeték halad, igy a Cserfa
utca menti vizsgalt telek ellatdsara a 07-es zoéna feldli kapcsolat
kiépitésének a lehetGsége is rendelkezésre all. Az egyes zOndk ellatasi
korzetében a nyomasviszonyok megfelel6ek mind az ivé-, mind pedig a
tlziviz ellatas szempontjabal.

A vizsgalt Lajos utca — Cserfa utca — Urémi utca — Szépvdlgyi ut altal
hatarolt teriletet északi iranyban hatarold Szépvolgyi aton kelet-nyugat
iranyban a tagabb térség ellatasat szolgald gerincvezetékek haladnak
végig parhuzamosan egymas mellett, észak-dél keresztmetszetben az
5-6s zona NA 400-as GOV vezetéke, 7-es zona NA 500-as GOV vezetéke,
5-6s zéna NA 300-as 6v vezetéke. A Bécsi tton észak-dél iranyban halad
végig a szolgaltaté 1-es zéna NA 600-as GOV, valamint a Lajos utcén az
1-es zéna NA 400-as ac gerincvezetéke. A gerinc vizvezetékek mellett
Uzemi kdbelek is haladnak, épitési tevékenységnél, azok jelenlétére is
szamitani kell.

L NULUNNE - DDm

el
T

Ivaviz fényomoévezeték (Budai alapzdna 01)
Ivavizeloszto vezeték (Budai alapzona 01)
Ivovizelosztd vezeték (Felsdjozsefhegyi zona 07)
Ivavizelosztd vezeték (Csatarkai zona 05)
Wizmikit

Tilzcsap

Budatjlaki vizvazis belsé védéterilet

Budadjlaki vizvazis kilsé védétertlet

Budaujjlaki vizvazis hidrogeologiai

"A” véddterilet

Budadjlaki vizvazis hidrogeologiai "B” véditerlet

Hidrogeologiai "A” véddterilet hatalyos
TSZT-bél atvéve

Vizgazdalkodasi terilet mederkarbantartd savval

projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Megjegyzés: A teljes tervezési terlilet a vizmindség-védelmi
teriilet Gvezetében fekszik.

Vizelldgtds
forrds: KESZ Tervezd Kft.
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A Szépvolgyi Uton, a Bécsi uton és a Lajos utcaban a gerincvezetékek
mellett, azzal parhuzamosan helyi fogyaszték ellatdsanak kiszolgdalasara
az 1-es z6ndhoz tartozé elosztovezetékek is haladnak, a Szépvolgyi uton
NA 100-as 6v, NA 150-es ac, a Bécsi Gton NA 200-as GOV, a Lajos utcaban
NA 150-es ac elosztévezetékek. A kisebb utcakban kiépitett vezetékek
ezekrdl a helyi elosztovezetékekrél agaznak le.

Az Ujabb épitésii vezetékek mar mdanyag vagy GOV cs6bél épiiltek, a
régebbi épitésli vezetékek ac vagy 6v anyaguak. Ezeknél a vezetékeknél a
csBanyag jelzi, hogy régi épitésti.

A haldzatokra az elGirasok szerinti slrlségben felszerelték a tlizcsapokat,
ezzel biztositva a megfelel§ tiiziviz ellatas lehetGségét.

A vizsgalt terlilet geoldgiai és hidrogeoldgiai adottsaga, vizbazisok
védelme indokolja a gondos vizelvezetés megoldasat.

A vizsgalt terileten kiépitett vizelvezet6 csatornahalézat GzemeltetGje a
Févarosi Csatornazasi M(ivek Zrt. Az altala Gzemeltetett haldzat régebbi
épitésl és egyesitett rendszer( csatornakbol all. A terilet topografiai
adottsagainak megfelel6en a teriilet korzetébdl a szenny- és a
csapadékvizeket szallité egyesitett rendszer( csatornak a Duna irdnydba
gravitalnak. A terilet f6 befogaddja a Zsigmond téren lizemeld szivattyu-
telep, ahonnan a gyd(jt6csatornakkal 6sszegy(ijtott vizeket a budai
fégy(jt6 szdllitja a Kelenfoldi szivattyutelepre, ahonnan a Duna medre
alatti atvezetésen juttatjdk a Budapesti Kozponti Szennyviztisztitd
telepre.

A budai fégyljt6 megépitése el6tt is a Zsigmond téren lizemeld
szennyvizatemel6 mitargy gyljtotte Ossze az északi iranybdl érkezé
szennyvizeket és részben nyomodvezetéken szdllitottdk déli irdnyba
tovdbb, a Kelenfoldi 3atemel§ allomasig, részben a Zsigmond tér
vonalaban kiépitett dunai bevezetés arvizi atemelSvel a tulfolyd vizek
elvezetésének lehetGségét biztositotta.

A vizsgdlt terllet utcaiban a gyljt6csatorndk Gizemelnek, amelyekkel
Osszegyl(jtott vizeket a fogyljték szallitjak tovabb a Zsigmond téri
atemelGig. A fogy(jték észak-budai tertletekr6l érkezé vizeket is
szallitanak, igy nagyobb paraméterrel haladnak keresztil a vizsgalt
terileten. A Bécsi uUton 50/75-6s csatorna és 155/225-6s gerinc
fégylijt6esatorna halad. A Lajos utcaban 210-es gerinc fGgytjtGcsatorna
halad végig a vizsgalt tertleten és vele parhuzamosan 84/126-0s
csatorna. A vizsgalt tertlettsl keletre, az Arpad fejedelem Gtjan haladé
100/150-es gerinc gy(jt6csatorna, a Lukacs utcdban kanyarodik a Lajos
utca felé és a Lajos utcai gerinc fégy(ijt6csatorna szallitja tovabb, az
Arpad fejedelem Ut feldl érkezd vizeket is a Zsigmond téri dtemel6hoz.

A csatornak kozil, amelyek nagy beruhazas keretében (budai fégylijté
épitésekor, fonddo villamos épitésekor) atépitésre kertltek, azok muszaki
allapota megfelel6, a nagy beruhdzasokkal nem érintett utcdkban a
csatornak eloregedd allapotban vannak.
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Egyesitett figydjtd csatoma
Egyesitett gyljtdcsatoma

Csapadékviz csatorna

projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Vizelvezetés
forrds: KESZ Tervez6 Kft.
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Meg kell emliteni, hogy ma mar az egyesitett rendszer( vizelvezetés nem K

tekinthet6 korszerlinek és elvdlasztottd torténé atépitési-atalakitasi
igénye hosszabb tavon nem lesz elkeriilhet6. Az elvdlasztottd tétel

lehet8ségét segithetik a budai fégy(jté megépitése el6tt hasznalt zépor —
kidml6k, melyek a csapadékvizek Dundba toérténé bevezetésére = -

kedvezéen hasznosithatok.

A Duna vizének mederben tartasat annak a kiépitett védelme biztositja, a
terliletet igy arvizi veszélyeztetés nem érinti. Az els6rendl védvonal
mentett oldaldan a 110 m-es sdvban a fakaddviz eléforduldsaval kell
szamolni, ez a sav a vizsgalt teriiletet nem éri el, a Lajos utca keleti
telekhataraig tart. igy a vizsgalt teriileten beliil a fakaddviz veszéllyel mar
nem kell szamolni, de annak kdzelségét figyelembe kell venni, kiiléndsen
felszin alatti épitkezéseket szigetelésének megoldasat érintGen.

A foldgazellatast a NKM Zrt. szolgaltatja. A vizsgalt terlleten lGzemel6
foldgazhaldzat, a févaros egységes haldzati rendszeréhez kapcsolddik.

A teriilet gézellatasdnak bazisa a teriilettsl keletre az Arpad fejedelem
Utjan haladd nagykézép-nyomasu gazvezeték, amely az Arpad fejedelem
Utja — Lukdcs utca keresztezésénél elagazik. Az egyik ag a Slachta Margit
rakparton halad tovabb déli irdnyba, a masik dga a Lukacs utca — Cserfa
utca — Urémi utcan halad tovabb a Lubléi utcaig, ahol ismét eldgazik. Az
egyik aga az Urémi utcan halad tovabb a Szépvélgyi it mentén (izemel6
nyomasszabdlyozdig, a masik aga a Lubldi utcan halad nyugati irdnyba
tovabb.

A Szépvolgyi ut menti nyomdscsdkkent6 tekinthet6 a vizsgalt terilet
kozvetlen elladtdsi bazisanak. A nyomascsdkkentérél induld kisnyomdsu
elosztéhaldzat a vizsgalt teriilet valamennyi utcdjaban kiépitésre kerdilt.

A gdazelosztd haldzat korszerUsitése, atépitése a korabbi varosi
gazellatasrol a foldgazra torténd atallaskor 1970-80 kozott megtoriént,
azota sziikség esetén és nagy beruhdzasok részeként a rekonstrukcios
munkalatok a gazhaldzaton is megtorténtek. A vezetékek jellemz&en PE
anyaguak, igy korszer(inek tekinthetdk.

A vizsgélt Lajos utca — Cserfa utca — Urdmi utca — Szépvolgyi at altal
hatarolt terilet termikus energiaelldtasdban a tavhdszolgaltatas jelenleg
nem vesz részt, de a Lajos utcan végighalad a Févarosi Tavfltémuvek Zrt.
kezelésében levd tavhéhalézat egyik vezetéke, mely az utca keleti oldala
menti tdmb néhany ingatlanjanak az ellatasat biztositja. A haldzat
kiépitése nem régi, a fonddd villamospdlya épités kapcsan még
korszerd(sitésre is kerilt, igy a meglevé haldzat korszerlinek tekintendé.
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Nagykdzép-nyomasi faldgazvezeték
Kisnyomasu foldgazvezeték
Gaznyomascsokkentd
Tavhivezeték (mélyvezetési)
projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Féldgdz- és tavhéellatds
forrds: KESZ Tervezs Kft.
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A f6varos kiépitett villamosenergia elosztéhalézatanak Gzemeltetbje az
ELMU Elosztdhaldzati Kft.. A vizsgalt térség a szolgaltaté 10 kV-os
kozépfesziltségli elosztohaldzati rendszerérdl ellatott teriletén fekszik.

A vizsgdlt terlleten, észak-dél irdnyban végighalad a szolgdltatd egyik
féelosztd haldzati nyomvonala, a 132 kV-os halézat foéldalatti
elhelyezéssel épult. A bazisa a Kaszasdiléi 132/10 kV-os aldllomas,
ahonnan induld 10 kV-os kozépfesziiltségi kabelek flzik fel és taplaljak a
vizsgalt terlleten elhelyezett fogyasztoi transzformatorokat. A kabelek
foldalatti  elhelyezéssel a jardakban haladnak. A fogyasztoi
transzformatoroktdl induld kisfesziltségli elosztéhalézat is bar dontd
hanyadaban foldalatti elhelyezéssel épiilt, el6fordulnak oszlopokon
haladé kisfesziiltségli haldzati szakaszok is, amelyek fold ala torténé
atépitési igényével feltétlenil szamolni kell.

A terlileten kiépitett kozvilagitdas elsédlegesen kozlekedésbiztonsagi
feladatokat lat el. A terlileten a kozvilagitasra 6ndllé lampatesteket
helyeztek el, annak tap- és iranyitd kabelei részben foldalatti
elhelyezéssel haladnak, de jellemzé a vilagitétesteket tarté oszlopokra
szerelt tapkabel haldzat is.

Budapest, benne a Il. kerilet, s igy a vizsgalt terlilet kdzszolgaltatasként
igénybe vehet6 vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom
Nyrt. biztositja. A Budapesti szekunderkdzponthoz tartozé Budapest Krisztina
primer kdzpont a tervezési terilet vezetékes tavkozlési hdlézatanak bazisa. A
févaros teljes kozigazgatasi terlilete 1-es korzetszamon csatlakozik az
orszagos, illetve nemzetkozi tavhivé halézathoz.

A vizsgalt teriileten kiépitett kozszolgaltatdi vezetékes tavkozlési haldzat
és a mUisorelosztd haldézat dontéen foldalatti elhelyezéssel, a jarddkban
halad, de fold feletti elhelyezésl szakaszok is el6fordulnak. A hirkozlési
szerelték. A teriilet utcaiban, a jardak alatt, a szolgaltatok tagabb térséget
kiszolgald alépitményei is keresztiilhaladnak, jelentds helyfoglalassal. A
fébb utak jardai hirkozlési haldzattal zsufoltak. A kdzszolgdltatast nyujtd
halézatokon kiviil egyéb iparagi lzemeltetési és vezérlési kabelek is
haladnak a tertleten, foldalatti elhelyezéssel, a jardadk alatt. Ezeknek
aknai és felszin feletti mdtargyaik jelzik jelenlétiket. A helyszini bejaras
soran a Magyar Telekom Nyrt. mellett, a Magyar Posta, Novotron, BKK,
MVM, Siemens, Vilati, Forgalomiranyitas feliraty aknakat és mutargyakat
lehetett latni. A tovabbtervezés soran figyelembe kell venni a jardak alatti
és feletti helyfoglalasukat.

A vezetékes elektronikus hirkozlési ellatottsagot tovabb noveli a vezeték
nélkiili szolgaltatasok, a mobil telefonok hasznalata. Ennek terileti
korlatja nincs. A vizsgalt terileten valamennyi vezeték nélkili hirkozlési
szolgdltatd (Magyar Telekom, Telenor, Vodafone, stb) megfelel§ vételi
lehetGséget tud biztositani. A vizsgalt terileten épillet tet&szerkezetére
szerelt kdzcéli antennak eléfordulnak. Onallé tartészerkezetre szerelt
antenna a vizsgalt teriileten nincs.

|:| 132 kV-0s villamosenergia fielosztd halézat foldkabel
E 10 kV-os villamosenergia foldkabel

[ ] BKvmidkavel

0,410 kV-os transzformator

= projektteriiletek a 2022. év telekéllapot szerint

Villamosenergia elldtds
forrds: KESZ Tervezd Kft.
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F—— Hirkozlesi kabelhaiszat (Telekom)

|:| VILATI vezetékhalozat

ZI Telenor antenna

Telekom antenna

Vodafone antenna

= projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Elektronikus hirkézlés
forrds: KESZ Tervezs Kft.
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A kodzmU-infrastruktura rekonstrukcids igényének meghatarozdsa a
felszin alatt hizdédd elemek esetében az E-K6zmU adatbazisa szerinti
egyes mindGségi jellemz6k (pl. vezeték anyaga, paraméterei, stb.), mig a
felszini, kozvilagitasi berendezések esetén helyszini szemrevételezés
alapjan tortént. Jelen elemzés a foldgaz, tavhé és villamosenergia ellaté
haldzat elemeire — a rendelkezésre all6 adatok hidnyaban — nem, csak a
vizellato, csatorna és kozvilagitasi haldzatokra terjed ki.

Az atfogdan vizsgalandd terilet kozterileteinek nagyobb részén
jellemzGen a csatornahaldzat igényel mihamarabbi rekonstrukciét, mely
esetben a f6 cél az egyesitett csatornarendszer elvalasztotta alakitasa. Az
észak-déli irdnyu Lajos utca és Bécsi Ut és az ehhez kapcsolddo, harant
iranyu utak egyesitett gy(jt6csatorndi szorulnak fejlesztésre.

Az Urémi utca és az ahhoz nyugati irdnybdl kapcsolédé utcahélézat ivéviz
eloszté vezeték haldzatanak rekonstrukcidja vdalhat a jovSben
szlikségessé, de ugyanez igaz a Szépvolgyi Ut egyes szakaszaira, tovabba a
Lajos utca és a hozza kapcsolddd Lukdcs utca egészére. A terilet ivéviz
halézat f6nyomd vezetéke az Arpad fejedelem Gtja térszini alatt huzédik,
annak megujitasa szintén szilkséges lehet a jovében.

1.2. KORLATOZO TENYEZOK,
KORNYEZETI ADOTTSAGOK

KORLATOZO TENYEZOK ES ADOTTSAGOK

Az atfogdan vizsgdlandd teriilet északi, kozvetett szomszédsagaban
taldlhatdé a szomszédos Ill. kerlleti Budadjlaki vizbazis és annak
hidrogeoldgiai védéteriilete.

A Bécsi uttdl keletre huzédd témbsor a vizbazis hidrogeoldgiai ,A”
véddovezetével érintett. Attdl keletre, a Duna iranyaban kilsé
hidrogeoldgiai véddidom huzddik. A vizbazis védelmére kijeldlt
terlleteken az elvarhatd gondossdgon, a teljes koézmdellatas
kovetelményének megoldasan kivil mas korlatozds nem all fenn.

Az Urdmi utca Szépvolgyi Ut és Felhévizi utca kdzé esd szakaszanak keleti
oldalan huzdédoé teleksor geomorfolégiai szempontbdl nyilt karsztos
teriilet. A Lajos utcatdl a Duna iranydba esé teriiletek a folyam arviz idei
fakaddvizeivel veszélyeztetett terlletsdvjdba tartoznak, amely az
elsérendil védvonal mentett oldaldanak 110 m-es savjaban rogzitett.

Tajképvédelmi érintettség rogzitett a terllet Felhévizi utcatél délre
huzédé részein. A teriilet keleti hatara, a Lajos utca egyben a Duna
fakadovizveszéllyel érintett teriletének hatara is. A fentiek mellett
megemlitendé még a belsd keriiletrész atszell6zését biztosito teriiletsav

vizsgalt teruletre valo kiterjedése is.
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. kéavilagitas technikai szempontbél hianyos,

jelenleg kozvildgitassal nem rendelkezé kdzteriilet

projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

KézmU-infrastruktira hdlozati elemek rekonstrukcids igénye

Iy I

forrds: KESZ Tervezé Kft. / Urban-Lis Studié Kft.
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Darazs Utca

atszellGzést biztositd teriilet

tajkepvedelmi teriilet hatara

nyilt karsztos terilet

fakaddvizzel veszélyeztetett teriilet (110 m)
hidrogeologiai "A" véd&évezet hatara /
hidrogeologiai kiilsé védéavezet hatara
projekttertletek a 2022, év telekallapot szerint

Korldatozé tényez6k és adottsdgok
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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KORNYEZETI ADOTTSAGOK

Zajhatas tekintetében az Urémi utca, Bécsi Ut és a Lajos utca is
hatarérték feletti zajterhelés(i utvonal. A nappali és éjszakai hatarérték a
teriileten 65 dB és 55 dB a hatalyos jogszabalyok értelmében. A tényleges
zajterhelés a Lajos utcdban nappal 75-78 dB, éjjel valamivel 70 dB feletti,
ami a terileten belil a legjelentGsebb mérték tullépést okozza (nappal
10-13 dB, éjjel 15-17 dB). Ez a mérték nagyon zavard hatdsu az emberi
tartdézkodas szempontjabdl. A Bécsi Ut zajterhelése ettdl csak kis
mértékben, 1-3 dB-lel marad el, és még igy is igen jelent6sen
hatarértéket meghaladé. Az Urémi utca forgalma is jelentds, igy az ottani
zajterhelés is nappal 70-72 dB, mig éjjel 65 dB koérli, ami azt jelenti, hogy
a nappali zajhatarérték tullépés is 10 dB alatt marad és éjjel még itt is
10 dB koril alakul. A Felhévizi utca, Sajka utca és Cserfa utcak forgalma
ehhez képest minimalis, ezen utcdk esetében a f6utakhoz csatlakozé
30m-en belili részeken kell csak hatdrérték feletti zajterheléssel
szamolni. A Szépvolgyi Ut mentén a Lajos utcaval megegyez6 mérték(
forgalom hatasara hasonlé zajterhelési mértékkel kell szamolni. Az ilyen
mértékd zajterhelés esetében a zajtél védendS funkcidk tervezése a
foldszint és elsé6 emeleti magassagokban az utcafronti homlokzatok
esetében ellenjavallt, illetve jelent6s tobblet zajszigetelés igény
jelentkezik egyéb funkciok esetében is, a beltéri zajterhelési hatarértékek
betarthatdsaga érdekében.

Levegé allapotat egyértelmlien a kozuti kozlekedés emmisszidja
befolydsolja a térségben legjelent6sebben, mivel a teriilet hatarain nagy
forgalmu, févarosi jelentdségl féutvonalak haladnak (Szépvolgyi Ut, Lajos
utca, Bécsi Ut, Urdmi utca). A teriileten beliil vagy annak kérnyezetében
jelentGsebb egyedi légszennyez6 pontforras nem talalhatd.

Az éplletek egyedi flit6berendezései a téli idGszakban kis mértékben
befolydsoljak csak az immiszids allapotot a térségben. A Lajos utca és
Szépvolgyi Ut keresztezGdésének térségére leginkabb hasonlé mérShely a
kerileti Széna téri automata allomas, mely adatai alapjan elsGsorban a
nitrogén-oxidok és szall6 por tekintetében alakul ki szennyezett
leveg6allapot idészakosan. Mindkét komponens magas koncentracidja a
kozlekedéshez kapcsolodik. Nitrogén-oxidok els6sorban a kibocsatds
révén, a szallé por koncentracié pedig a killepedés akadalyoztatottsaga
okdn. Utdbbin jelent6sen tud javitani a kozteriileti fasitottsag és a
telkeken beliil meglévé lombtomeg.

A szennyezettség mértékére kedvez6é hatdsu a terilet foldrajzi
elhelyezkedése, igy mind a dunai, mind a hegyek fel6l érkezs tiszta,
oxigéndus légtomegek elGsegitik a teriilet légcseréjét, ezzel a szennyezett
allapotok kialakulasi gyakorisaganak csokkentését, mértékének enyhitését.

A terulet légszennyezettségi besorolasa a 4/2002. (X.7.) KWWM rendelet
alapjan a kovetkezs: légszennyezettségi agglomeracid, 1. Budapest és
kornyéke, ahol a légszennyezettségi zdnabesoroldas a kovetkezG:
Kéndioxid - E, Nitrogéndioxid - B, Szénmonoxid - D, PM10 - B, Benzol - E,
Talajkozeli 6zon - O-I, PM10 Arzén (As) - F, PM10 Kadmium (Cd) - F,
PM10 Nikkel (Ni) - F, PM10 Olom (Pb) - F, PM10 benz(a)pirén (BaP) - B.

[[] ssdealar [0 so-ssds [l 70-75de
B s5-408 [ s5-c0d8 [ 75-80de
B sw0-4548 [ so-65d8 [ =0 dbfelett
[] as-s0ds [ s5-70dB

Kézuti kézlekedési eredetli zajterhelés nappal és éjjel
forrds: Budapest Stratégiai Zajtérképe (2007.)
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Talaj és talajviz allapota. A tervezési terilet a 27/2004. (XIl. 25.) KvWM
rendelet alapjan a felszin alatti vizmin&ség-védelem szempontjabdl
érzékeny kategoriaba, valamint a kiemelten érzékeny felszin alatti
vizminGség-védelmi teriileten 1évé telepilések kdzé sorolt. A besorolas
oka, hogy a terileten taldlhaté budapesti vizellatasat biztositd Budaujlaki
ivévizbazis.

A térség kéGzetalapja az oligocén kori agyag, homok és mészk8, amire
pliocén kori teraszkavics és homok, valamint felfolyami homok
rétegzédik. A felszini egyenetlenségeket vegyes anyagu feltoltések
rendezik valtozdé vastagsagban. A teriileten a felszin kozeli talajrétegek
mindentt bolygatottak.

A talaj valtozé mértékben, de legtobb helyen erdsen tomorodott,
vizbefogaddsa rossz. A talajfelszin sok helyen burkolt, illetve tomoritett,
vizadtereszt6 feliilettel elldtott (vasuti agyazat), ami a természetes
talajélet gatolja, neheziti, helyenként kdrosithatja. A terileten belll
meglévd talajszennyezésrdl nincs informacié és varhatéan nincs is a
teriileten beldl.

A hulladékok kezelése szempontjabol, a keletkez6 kommunalis
hulladékokat a térségben az FKF ZRt. szallitja el. A tertlett6l északra, a lll.
keriletben lakossagi hulladékgy(jté udvar taldlhaté a Testvérhegyi ut
10/a szam alatt.

A lakossagnal torténé szelektiv hulladékgy(ijtés megoldott. Az
ingatlanokon kilén kukakba gydjtik a mlanyag, fém és papir hulladékot.
Az elemek gydjtése iskolakban és a hulladék udvarokban biztositott. A
lakossagi veszélyes hulladék gydjtését is a hulladékudvarok végzik. A
lakdtelepeken a hulladékgyljté szigeteken torténik a szelektiv
hulladékgydjtés. A terileten biztositott az évenkénti egy alkalommal
torténd lomtalanitas.

FKF Zrt. végzi a komposztalhaté hulladékok gyfijtését is, melyet erre a
célra el6ére megvasarolt zsdkokban tud a lakossag a kozteriileten az arra
megjelolt heti gyakorisaggal kitenni, és a szolgdltatd elszallitani. A
terlileten szamottevé mennyiségl veszélyes hulladék képz6désével nem
kell szamolni, mivel (izemi vagy lizemszer( tevékenység a terileten beliil
nem folyik és a tavlatban sem fog folyni. A kerilet nagy részén kiépitett
szennyvizcsatorna haldzat izemel, igy a folyékony hulladékok kezelése
azokon keresztiil a szennyviztisztitokban torténik.
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1.3. OROKSEGI TENYEZOK

ROVID KIALAKULASTORTENET

A teriilet torténete relevans korabeli térképek
elemezésével kerlil bemutatasra. A XVIII. szazadban
a kozépkori Szentjakabfalva helyén létrejovs Uijlak
maihoz hasonléd varosszovete mar felsejlik.
Beazonosithatdk a Szépvolgyi és Bécsi utak, a Lajos
és Urémi utcak. Kismértékd eltérések persze

megfigyelheték. (pl. a harant iranyu és a hegyoldalra k ‘

felvezet6 utcak még hianyoznak).

Magyarorszdg - Elsé Katonai Felmérése (1782-1785)
forrds: Arcanum Adatbdzis Kft. https://mapire.eu/hu/map/firstsurvey-hungary/

A nagyrészt betelepillt, német ajkd, iparral,
kereskedelemmel és sz6lémliveléssel foglalkozé,
egyre novekvd szamu lakossag funkcionadlis béviilést
is magdval vonzott. A barokk templom 1746-1759
kozott épilt (Hamon Kristof, Nepauer Maté), el6djét
bajor telepesek emelték a XVIII. szdzad legelején. A
ma mar miemlék épulletet fenndlldsa soran

tébbszor is felljitottak. Ma ismert toronysisakja Ybl o o : o
Magyar Kirdlysdg - Mdsodik katonai felmérés (1819-1869)

Miklds mdve. forrds: Arcanum Adatbdzis Kft. https://mapire.eu/hu/map/secondsurvey-hungary/

Az 1838-as nagyarviz eredményeként a Dundval
kozvetlen szomszédos tombsor az arviz okozta karok
aldozatava valt, ahogy a Lajos utca nyugati oldali
beépitésének egy része is (kozte a Lajos utcai
projektteriilet  korabeli  beépitésének  keleti
épuletrészei is). Ekkorra kialakult a Cserfa és a Sajka
utca, a Felhévizi utca csak a templomhoz kapcsolédé
kozteriileti kezdeményként definialhaté. Az Urémi
utcan nyiltszini csatorna vezetett a Dunaba.

A XIX. szdzad masodik felében pusztitd filoxéra Meren: “Eﬂ A =
jarvanyt kdvetSen a hegyoldalak Urémi utcaig lefuté X '
sz6l6teriileteit Uj telektombok és beépités valtotta
fel. A Felhévizi utcat megnyitottak, a Lajos utcan a
Frankel Led Gt iranyabdl kotottpalyas nyomvonalon
Iévasut  mikodott. A terllet  észak-keleti
szomszédsagaban g6zmalom épilt. A szakralis
éplletekhez reprezentaciés zoldfellletek tartoztak,
a Zsigmond tér Szent haromsag oszlopa mar allt.

A XX. szazad végi kataszteri térkép mdr a maihoz
hasonlé beépitésrél tanuskodik, mely sok helyszinen
még alulhasznositott képet mutat (pl. Lajos utca 23-
31., Bécsi ut 25., stb.). Az intézményi jellegi
funkcidk még jelentésen  kisebb  szamban
képviseltették magukat, a Bécsi Uttdl nyugatra esé
projektterilet beépitése még megvan. A Lajos utcai
projektteriilet — mara mar elbontott — pontszer(i

beépl'tései még megﬁgyelhetﬁk' forrds: https://www.mepar.hu/mepar/

25



Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

A BECSI UT — CSERFA UTCA — UROMI UTCA — FELHEVIZI UTCA TOMBJENEK , SZABALYOZASTORTENETE”

Budapest méterrendszerben késziilt
kataszteri jellegti térképe - 1878

A XIX. szazad masodik felében mar kialakult a

mai Felhévizi utca és a Felhévizi és Urémi utca
sarkan az ,atmend” telkek Urémi utca feldli
részébdl ,lecsipett” sarki telekstruktdra, mely a
hegyesszogli kedvez6tlen

geometriai viszonyokat eredményezett. Mar

pozicidban

ekkor kisérletet tesz a térkép a hegyesszogl
sarok levagdsara egy észak-dél irdnyd attorés
kijelolésével.

Budapest kataszteri térképsorozata —
1912 (1938-39-es bejegyzésekkel)

A XX. szazad elsé felében valtozas nem tortént,
de a térkép bejegyzései egy tavlati atalakulas
irdnyait vazoljdk fel. A keretes beépités
nemcsak a hatdrolé utcdk mentén keriilt
egy
Ujonnan kijelolt szélesebb kozteriilet mentén

kijelolésre, hanem a témbbelsGben
is, a Bécsi ut felSl 15 m, a belsd részek fel6l 12
m  parkanymagassaggal. Az elrendezés

,Kiszabaditja” a hegyesszogU sarkot.

Budapest kozigazgatasi térképsorozata
- 1945

A XX. szézad elsG felének elképzelései nem
valésultak meg, mar 1945-ben visszaléptek a
telekstruktira nagyivl &talakitasi javaslatatol
és ismét a korabbi, észak-dél iranyu atvezetést
iranyoztdk elS. Napjainkra ez sem valdsult
meg, csak szakaszosan létez6 kozterileti
ingatlanok kertltek kialakitasra, melyek tovébb
nehezitik a hegyesszogli sarok mai atalakulasi

lehetdségeit.

VEDETT OROKSEGI ELEMEK

A terllet a Il. kerilet Kisvarosias karakter(i részén taldlhato, ahol a
tomboket képzé éplletallomany zartsorisaga mellett alacsonyabb
szintszam jellemz8. A XVIIl. szazadban a koézépkori Szentjakabfalva
telepilés helyén épult barokk templom és néhany barokk épiilet még ma
is meghatarozd eleme a varosrésznek.

,Az ujonnan megjelené irodahdzak mellett domindl a lakofunkcio. A
Bécsi ut alacsonyabb beépitése a Zsigmond tér utdn fordul dt egy
nagyvdrosiasabb szévetbe. A Zsigmond tér és Szépvélgyi ut kozotti
szakaszon jelentds, idében is vdltozatos emlékanyaggal szolgdld
régészeti teriilet huzddik. A Szemlé-hegy irdnydba emelkedd
kacskaringds utcdk épitészetileg vegyes képet mutatnak. Mig a Daru
utcdban a XVIIl. szdzad végén épiilt foldszintes paraszthdzakat is
taldlunk, ett6l nem messze kisebb tdrsashdzak, és sokemeletes bérhdzak
is megtaldlhatok. ~

Az épitett 6rokség védelme szempontjabdl a Bécsi utat és az attol keletre
huzodo tomboket érinti a rémai birodalom hatédrai, a dunai limes

szakasza  vilagorokségi varomanyos helyszin védGovezetének

L vilagtrokségi varomanyos helyszin

PPE= nmiemiék telke

’1 miemléki kérnyezet terilete

== fovarosi helyi védettség alatt 4l épilet telke

ut 28. szam alatti lakohaz orszagos védelem alatt allo - e o .
——— telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo teriilet hatdra

lehataroldsa. A Felhévizi utca északi és déli oldaldan a templom és a
plébania, a Bécsi Ut és a Lajos utca kozott a kordbbi djlaki iskola, valamint
a Bécsi

nyilvantartott miemlék, melyek koril ex lege védett miemléki [ telepilésképi szempontbol meghatérozs utcak

keriileti helyi védett épiilet telke

kornyezet taldlhato. A Zsigmond téren 4all6 Szenthdaromsag szobor szintén
L . L, ey e ® | telepiilési értékleltar orszagos vagy helyi egyedi

mlemlek ex IEge mlemlexki kornyezettel. védelem szempontjabdl vizsgélandé érték

Az épitett 6rékség védelmének tertiiletet érinté elemei

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

kiszteriilet

'—~ projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

! Budapest Févaros II. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 290/2017. (XI1.20.) hatarozata
Budapest Févaros Il. keriilet Telepulésképi Arculati Kézikonyvérdl
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HELYRAJZI TORZSSZAM BiRSAG VEDETT OROKSEGI
SZAM [AzoNosiTO] KATEGORIA ERTEK MEGNEVEZESE

14869 Szépvolgyi ut 46. 15203 Kapolna
= Urémi utca 59. [317] P
14865 | Bécsit34. 15165 Ujlakir. k.
= Szépvolgyi ut 8-10. 245] 1. templom
=Felhévizi utca 1/a P
14833 Bécsi ut 32. 16340 il
= Felhévizi utca 2/a-b | [18752] b Ujlaki plébania
14789 ?es(i:vtozlgy?it ; 16081 | (a korabbi)
= Lajos utca 28-34. [11157] Ujlaki iskola
14828 Bécsi ut 28. 16338 I lakohaz
[18845] ’
(14813) Zsigmond tér 15214 b Szentharomsag
[322] ’ szobor
Mdiemlékek listdja

forrds: OENY — Védett ingatlanok https://orokseqvedelem.e-epites.hy,

Ujlaki plébédnia

Ujlaki r. k. templom

Kdpolna

A Miniszterelnokség, Orokségvédelmi Hatdsagi FGosztalyanak
Orokségvédelmi Nyilvantartasi Osztalya altal kezelt, a Lechner Tudaskdzpont
lizemeletetésében all6 digitalis Orokségvédelmi Nyilvantartas alapjan a
vizsgalt terlilet egésze érintett régészeti szempontbdl. Ujlak varosrész
régészeti és fokozottan védett régészeti lel6helyekben gazdag. Azok kozil a
projektteriiletekkel szoros dsszefliggésbe hozhatd védettségek az alabbiak:

AZONOSITO VEDETTSEG VEDETT OROKSEGI ERTEK
SZAmM JOGI JELLEGE MEGNEVEZESE

PROJEKTTERULET ERINTETTSEG

BECSI UT LAJOS UTCA
42718 fokozottan védett Budauijlak \/ \/
régészeti lelGhely déli része
70015 régészeti lelGhely Felhéviz,
Rézsadomb, Rézmal ‘/ ‘/
54264 régészeti lel6hely Bécsi Ut 12. ‘/
— Urémi at 11.
42719 régészeti lel6hely Budaujlak a Cserfa utca telkeivel valé
északi része kapcsolat miatt kdzvetve érintett

Régészeti lelGhelyek teriileti érintettsége
forrds: OENY — Védett ingatlanok https://orokseqvedelem.e-epites.hy,

Az atfogdan vizsgalandd tomb terilete févarosi védelemmel nem érintett.

Helyi terileti vagy egyedi védelem szempontjabdl kerileti helyi védett
érték két helyen is taldlhaté: a szabalyozasi moddositassal érintett
teriileten az Urémi utca 19. szadm alatt (lakohaz, hrsz.: 14824/2), mig az
atfogdan vizsgalt terlleten tovabbi egy helyszinen, a Bécsi Ut 1. - Lajos
14812). A
teleptiléskép védelmére iranyuld rendelet’ a Lajos utcatdl nyugatra

utca 2. - Zsigmond tér 8. szam alatt (szintén lakdhaz, hrsz.:

huzédé, helyi kozterileteket telepiiléskép szempontjabol kiemelkedd
jelent6ségli utcakként rogziti.

Zsigmond téri Szenthdromsdg szobor
forrds: Google Streetview

Bécsi ut 1. - Lajos utca 2. -
Zsigmond tér 8. szam alati
kertileti helyi védett lakohdz
forrds: Google Streetview

Urémi utca 19. szdm alatti
kertileti helyi védett lakohdz
(hrsz.: 14824/2)

forrds: Google Streetview

* Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 45/2017. (X11.20.) &nkormdnyzati rendelete a telepiiléskép védelmérdl
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A vizsgdlt tombben és annak kdzvetlen szomszédsdgdban a Budapest
Févaros Il. keriileti Onkormanyzat 302/2019.(X1.26.) KépviselS-testiileti
hatdrozatdval elfogadott telepiilési értékleltar az aldbbi orszagos vagy
helyi egyedi védelem szempontjabdl vizsgdlando értékeket jeldli:

lakd XIX-XX. sz. forduldja | szecesszids tomeg- és utcai homlokzat 14831 Felhévizi utca 6.
iroda (lako) 1920-1930 kordl barokk tomeg és utcai homlokzat kialakitasa | 14805/1 | Bécsi Ut 13.
lakd 1920-1930 kordl eklektikus tdmeg és utcai homlokzat kialakitasa | 14804/1 | Bécsi Ut 15.
I(:’:::fIZZ;yér) )let);.lssélharmada eklektikus utcai témeg- és homlokzatkialakitds | 14863/1 | Felhévizi utca 3.
lako XVIII-XIX. sz. barokk homlokzati tomegalakitas 14858 Szépvolgyi ut 24.

. tomegalakitds, PR
lakd XVI-XIX. sz. barokk o i | 14857 Szépvolgyi ut 26.
ablaknyilas aranya, mérete

. , témegalakitas, PR
lako 1930-as évek modern o , 14855 Szépvolgyi ut 30.
homlokzati nyildsosztas

iroda - - - 14854 Szépvolgyi ut 32.

### = a szabdlyozas mddositasdval érintett tombok javasolt épitett értékei, ### = az atfogdan vizsgalando terilet tovabbi javasolt épitett értékei

Az dtfogdan vizsgdlt terlileten relevdns, orszdgos vagy helyi egyedi védelem szempontjdabdl vizsgdlando érték
forrds: Budapest Févdros II. keriileti Onkormdnyzat 302/2019.(XI.26.) Képvisel6-testiileti hatdrozatdval elfogadott telepiilési értékleltdr

A Bécsi Uti, a szabalyozas mddositasdval érintett tomboket érint6 két
épulet a projekthelyszinnel latvanykapcsolatban all, az utca tuloldalan
talalhato.

A fentiek mellet a telepilési értékleltar Budapest FGvaros Il. keriletének
Ujlak keriiletrészét a keriileti teriileti védelemre javasolt teriiletek kézé
sorolja.
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2. A SZABALYOZAS MODOSITASAVAL ERINTETT TOMBOK

Az elemzés kiterjed a szabdlyozas modositasaval érintett tombok kozvetlen, egy telekmélységnyi kornyezetére. A vizsgalat

fékuszaban a Felhévizi utca — Bécsi Gt — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Urdmi utca altal hatarolt (az dbrakon sziirke szaggatott

vonallal jelolt) két témbnyi teriilet mélyebb elemzése All.

2.1. A HELY!I KARAKTERT MEGHATAROZO ADOTTSAGOK

TELEKSTRUKTURA

A két vizsgalt tomb telekstrukturdja a geomorfoldgiai adottsagokhoz
alkalmazkodik, a telkek mérete és geometridja igen valtozatos. A Bécsi uttol
nyugatra esG tomb kelet-nyugati irdnyu telekosztasanak atmendé telkei sok
helyltt még a XIX. szazad elsG feléig jellemzé sz6lémlivelésre vezethet6k
vissza, az akkori Adllapotokat tikrézik. A délebbi telkek rendre mar
megosztottak. Ebben a témbben a telekméret jellemz6en 300 m” és 2 000 m’
kozott alakul. A Bécsi uttal hatdros telkek egyes északi elemei Un.
,nadragszij” telekként jellemezhet6k, melyek mélysége a telekszélesség
tobbszérése. A tdmb Urémi utca fel8li, észak-nyugati sarkdn — korabbi
szabdlyozas kovetkezményeként létrejott —beékel6dott kozterileti telkek is
megfigyelhet6k. A Bécsi uttdl keletre esé tomb telekosztasa mar a
rendszervaltast kovetd fejlesztéseket is leképezi, az eredeti kisvarosias
jellegdi, 300 m’-t meg nem haladd telkeket fejlesztési projektekkel
osszefiiggésben Bsszevont, dtmend telkek is tarkitjak. Utdbbiak mérete 1 000 m”
és 1300 m” kozott alakul. A két tombot koriildlels telkek mérete és jellege a
fentiektd| részben eltérd, vegyes képet mutat. Féként az Urémi és Lajos utcak
mentén nagyobb, 4 000 m’-tis meghaladd telkek is talalhaték. Az Urémi utca
tovabbi, érintett telkeinek mérete dominansan 300 m? és 500 m” kdzotti. A
Felhévizi utca északi oldalanak telkei valtozatos méretliek. A Lajos utca keleti
oldalan lévé telkek méretei jellemz&en 500 m? és 1000 m’ kézétt alakulnak,
mig a Cserfa utca déli oldala egészen heterogén, minimuma 275 m’,
maximuma 1750 m’. A projekthelyszinek telekalakulatainak 6sszevonasaval
a 14820 hrsz- telek teriilete 2 886 m’, a 14805/3 hrsz-U teleké pedig 2 035 m’.
BEEPITESI MOD

A telkek beépitésének moddja jellemz8en zdartsord. A nyugati tomb
zartsorudan beépitett, melynek monotonitdsat a helyenként felfedezhet6,
a terlleten korabban jellemz& oldalhataros beépités, tovabba egyes
esetekben hézagosan zartsoru kialakitds tarkitja (pl. plébdnia épilete).
Beépitetlen teriiletek az érintett Bécsi uti projektteriilet déli telkén
tulmenden a tomb északi oldaldn, a Felhévizi utcdhoz kapcsoléddan
figyelhet6k meg. A vizsgdlattal érintett keleti témb kétarcu, északi felén a
beépitési mdd zartsoru, az éplletek zartsordan csatlakoznak egymashoz,
déli felén a Lajos utcai projektteriilet telkei beépitetlenek, a témb dél-
nyugati sarokpoziciéjaban Iévé ingatlan hézagosan zartsoru beépitése a
Bécsi Ut- Cserfa utca sarkdn nem képez térfalat. A kérnyez§ varosszovet
beépitési mddja a fentiekkel koherens, domindnsan zartsord, melyben
elvétve hézagosan zartsord beépités is megfigyelhet6 a Cserfa utca
mentén. A projekthelyszinek korabbi beépitéseinek elbontadsa napjainkra
megtortént, a fejlesztés targyat képezd két telek beépitetlen.

Beépités modja
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

‘l‘a]'dé‘t)i&é""""“"

B z0om2> [ 1000 -1500m2
I 300- 500 m2 7 1500-2000m2
B s00- 750 m2 2000 - 3 000 m2
I 750- 1000 m2 4000 - 5000 m2

projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Telekméret
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

oldalhatéron alle - zartsor(

B e oszabalyszerd I hézagosan zartsoru

beépitési mad

beépitetlen

— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint
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BEEPITESI MERTEK

A telkek beépitési mértéke a Duna felé haladva egyre névekvs értéket
A Bécsi uttol
egymastdl igen eltérd. Az Ujlaki templom szomszédsagaban 45% - 50%

mutat. nyugatra esé tomb telkeinek beépitettsége
kozotti, attol dél felé haladva a négy, szinte atmend telek alacsonyabb
(20%-30%) beépitettségli. Az azokkal nyugati és déli irdnyban szomszédos
telkek vegyes beépitési mértékliek (13%-68%). A Bécsi Uti projekthelyszin
(hrsz. 14820) beépitetlen.

A Bécsi uttdl keletre huzdédd tomb északi telkeinek beépitettsége
jellemz6en 55% és 75% kozott alakul. Ennél magasabb érték is
megjelenik, a Sajka utcdval hatdros telek 97%-ban beépitett. A Lajos utcai

projekthelyszin telke (hrsz. 14805/3) beépitetlen.

A kornyez6 tombok vizsgalattal érintett telkeinek beépitési mértéke
széles skalan mozog. A Felhévizi utca északi oldaldan dominansan 65%
koruli beépitettség jellemzd, de kisebb érték (33%) és beépitetlen telek is
megfigyelhetd. A Bécsi Corner beépitettsége 75%-0s, a Lajos utca Duna
fel6li telkeinek beépitési mértéke 35% és 85% kozott alakul. A Cserfa utca
déli oldaldn homogén, atlag 85% beépitettség, mig az Urémi utca mentén
40% és 90% kozotti értékek jellemzék.

SZINTSZAM

Az  épiletdllomany  szintszdmainak  tekintetében a  jelenleg

alulhasznositott és hasznalaton kivili két projektterilet épp két,
szintszamaban és magassagdban egymastdl jelent6sen eltéré beépités
hataran huzodik. A nyugati tomb Bécsi Ut menti beépitése kivétel nélkdl
A Felhévizi

szintszama egy kivételtdl eltekintve azonos. Az Urémi utca irdnyédba

foldszintes kialakitasu. utca mentén hizodo épiletek
fordulé épiilet szintszama F+1+T. Az Urémi utca térfalat valtozatos
kialakitasu, foldszintes, egy- és kétemeletes épiletek képzik, melyek
tetGtere egyes esetekben a kozelmultban be lett épitve.

A keleti tomb Bécsi Ut felé forduld épiletei dominansan F+1 szintesek
tetGtérrel, mig a Lajos utcdval kapcsolatban allé épiletek kozott ezeknél
magasabb, akar négy- vagy Otszintes beépitések is megfigyelheték. A
Sajka utcai épilet szintszama F+2+T.

A két tomb tagabb kornyezetében valtozatos szintszam értékek
jellemzd6ek. A Felhévizi utca északi oldala mentén a két szintnél magasabb
éplletek domindlnak. A Sajka utca északi oldalanak tombbeépitése
atlagban négyszintes. A Lajos utca keleti oldalan az épiletek szintszama
F+3 és F+7 szint kozott alakul. A Cserfa utca déli oldalanak kézel homogén
szintszdm értékét (F+2 — F+3) a 14810 helyrajzi szamu telek F+5+T
szintszama tori meg, jelentGsen a kornyezd épiletek folé magasodva. Az
Urémi utca Rézsadomb fel8li oldaldnak épiiletei valtozatos kialakitasuak.
Eszaki iranybdl tekintve a Felhévizi utca tengelyében F+2+T szintesek,
attdl lejtd irdanyban haladva ez az érték csokken, hogy a Kolozsvari Tamas
utca két oldalan Udjra négyszintes format oltson. A Cserfa utca
tengelyében all6 éplletek egy- és kétszintesek.

A projekthelyszinek korabbi beépitéseinek elbontdasa napjainkra

megtortént, a fejlesztés targyat képezd két telek beépitetlen.

B 10%-15% 25% - 30% | 50%-75%
P 15% - 20% 30%-40% [0 | 75%<
[ 20% - 25% 40% - 50% beépitetlen

s projektteriiletek a 2022, év telekallapot szerint

Beépitettség
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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B Fn P F43(+T) F+6(+T)
B e | F+a(+T) F+7(+T)
- E+2(+T) F+5(+T) beépitetlen

projektteriletek a 2022. év telekallapot szerint

Szintszam
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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SZINTTERULETI MUTATOK

Az dltaldnos szintterileti mutatok alakuldasa — ahogy a beépités mértéke —
keleti irdnyu slrlsodést mutat. A Bécsi uttél nyugatra huzédé témb,
jellemz6en foldszintes beépitésével minddssze egy ingatlan esetében
haladja meg az 1,0 szintteriileti mutaté értéket. A Felhévizi utca — Urémi
utca keresztezGdésének keleti sarkaban 3all6 ingatlan szintterileti
mutatdja 1,5 értékd. A Bécsi uti projektterilet (hrsz. 14820) jelenleg
beépitetlen. A tomb atlag szinttertleti mutaté értéke: 0,41.

A Bécsi uttol keletre esé tomb telkeinek szintteriileti mutatdja vegyes
képet mutat. A Sajka utcaval hataros ingatlanon 3,0 értékd, attél a Cserfa
utca iranyaba haladva a kialakult beépités alapjan a kialakult szintterileti
mutatd minimuma 0,65 érték, a tdmb maximuma 3,35 érték. A Lajos
utcai projekttertlettel szomszédos telkek szintterileti mutatdja valtozo,
0,9 és 3,35 érték kozotti. A Lajos utcai projektterilet (hrsz. 14805/3)
jelenleg beépitetlen. A tomb atlag szintterlleti mutato értéke: 1,8.

A toémboket keretezd térfalakat képz6 ingatlanok atlag szintterileti
mutatdja hatarold térfalanként:

= a Felhévizi utca északi oldalan: 1,1
= aSajka utca — Lajos utca tortvonalu tengely mentén: 3,0
= a Cserfa utca déli oldalan: 3,85

= az Urémi utca nyugati oldalan: 1,7.

EPULETEK FUNKCIOJA

Az éplletek funkciéja dominansan lako, de a Szépvolgyi Uthoz kapcsolddd
részeken intézményi s(rlisodés is megfigyelhet6, szoros kapcsolatban
allva Budapest Févaros Telepilésszerkezeti Tervében rogzitett, tavliatban
erésodd, keriiletkozi, Obuda-Ujlak kiemelt jelent&ségii helyi kézponthoz.

A nyugati tomb jelent6s része lakhatds céljat szolgalja, attol eltérd
funkcio csak a Felhévizi utcaval szoros kapcsolatban allé telkek beépitése
esetén tapasztalhatd, melyeknél vegyesen szakralis (Budapest Ujlak
Sarlés Boldogasszony Plébania), raktarozd, illetve iroda funkcid jelenik
meg. A Duna felGli tombben lakotdl eltéré funkcio egyedil a Sajka utca
menti irodahazként jelentkezik.

A kornyezd tombok vizsgalattal érintett épileteinek haszndlata
véltozatos. A Felhévizi utca mentén irodai és szakralis funkcidk jellemzék,
csupdan az utca északi oldalanak nyugati felén tapasztalhatd lakéd funkcio,
mig a Felhévizi utca 3. szam alatti ingatlan éplilete jelenleg hasznalaton
kival 3all. A Sajka utca északi tombjében irodahaz taldlhato, a Lajos utca
keleti oldala vegyesen lako, iroda és igazgatdsi intézményi funkcidkat
tartalmaz. A Cserfa utca déli oldaldanak beépitése lakd funkcidju, és
ugyanez igaz az Urémi utca Rézsadomb fel6li térfalat képzé épiiletekre is.
A projektteriileteken tul beépitetlen, hasznalaton kiviili telek a Felhévizi
utca paros és paratlan oldaldn is huzédik, ezek a 7. és 10. szam alatti
ingatlanok.

‘lé]y'dé‘&i&é""""""

B o:1-02 [ os-075 2,0-3,0
I 0:-03 0,75-1,0 3,0-4,0
B 0:-04 10-15 [ 5.0«
P 04-05 15-2,0 beépitetlen

— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Szintteriileti mutato
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

i | iroda - telephely, raktarozas
- igazgatas - beépitett, hasznalaton kivili
szakralis beépitetlen, hasznalaton kiviili

lake P—

— "zéildcéll" teriilet
— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Funkciok
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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FOLDSZINTI FUNKCIOK

A két vizsgalt tomb teriiletén dominansan a Bécsi Ut mentén és az ahhoz
kapcsoldédd, harant irdnyu kozterlleteken (Sajka utca, Cserfa utca)
figyelhet6 meg a foéldszinti funkciokat befogadd helyiségek jelenléte,
melyek jellemzéen szolgaltatd és vendéglatd funkcidkat toltenek be. A
terlleten taldlhatd foéldszinti helyiségek jellemz6en akadalymentes
kozterileti kapcsolatokkal rendelkeznek. Ennek ellenére — a kozterileti
szabalyozasi szélességek tikrében — nem jellemz6 az egyes portalokhoz
tartozo funkcidk kozterileti kitelepllése, az kizardlag a Cserfa utcatol
délre esé tombokben, ott is csak a Bécsi Utra nyild foldszinti funkciok
esetén tapasztalhatd egy-két esetben. A vizsgadlandd tombok teriiletén a
II. kerileti 6nkormanyzat bérbeadhatd foldszinti helyiségekkel nem
rendelkezik. A Bécsi Ut 21. és 25. szam alatti féldszinti helyiségek tresek,
hasznalaton kivil dlinak. A Lajos utca feldl a keleti tombben egy helyen —
a 22. szam alatt — kereskedelmi funkcié taldlhaté a foldszinten, mig attdl
délre —a 16. szdm alatt — hasznalaton kivili féldszinti helyiség van.

Az alulhasznositott, foldszinti helyiségek stirlisodése elsGsorban a Bécsi
ut keleti oldalan jellemz6 — a mar emlitett helyeken —, a Sajka utcdhoz
kézel. Tovabbi egy ilyen jellegl helyiség figyelheté6 meg az Urémi utca
Cserfa utca fel6li végén.

A vizsgalt tomboket keretez6 beépitésben vald s(ir(isodése okan, a
foldszinti Gzlethelyiségek kés6bbi funkcionalis béviilési helyszine lehet a
Cserfa utca — Lajos utca — Zsigmond tér — Urdmi utca altal hatarolt, a
projekthelyszinek kozvetlen déli szomszédsagaban elhelyezked6 két
tomb és annak kozvetlen kornyezete — igy gyakorlatilag a Cserfa utca
északi oldalanak egésze —, ugyanis e teriilet kozterileti adottsagai
alkalmasak az egyes portalok koézteriileti kiteleplilésének biztositasara.
Ebben a vonatkozasban mindkét projekthelyszin potencidlisan érintett,
igy azok foldszinti kialakitdsanal érdemes figyelmet forditani az ilyen
iranyu lehet6ségek kiaknazasara.

A Cserfa utcatdl délre hizodo két tomb keleti elemének Zsigmond tér
fel6li oldaldan a kerileti 6nkormanyzati érdekeltségli — a VF2 Zrt.
kezelésében |évs — foldszinti helyiségek siirlisddése is jellemz6.

TULAJDONVISZONYOK

A Bécsi uttdl nyugatra hiazoddé tomb tulajdoni allapotat tekintve
jellemz6en egyéb tulajdonnal érintett. A kerileti 6nkormanyzat sajat
tulajdonnal rendelkezik a Bécsi Ut 30/a szam alatti telek és az Urémi utca
mentén a 17. és 21. szam alatti ingatlanok esetében. A Bécsi uttdl keletre
huzédé tomb telkei a 17-23. hazszamu ingatlanoktdl eltekintve kivétel
nélkil egyéb tulajdonban vannak. A megjel6lt ingatlanok kozil a 17-21.
részben (~1/5-ében) kerileti

onkormanyzati tulajdonban van. A mddositdssal érintett tomboket

szam teljes egészében, a 23. szam

hatarolé kozteriiletek kozil a févarosi tulajdonban lévé Lajos utca
kivételével az 6sszes hatérold kozteriilet a Il. kerileti Onkorményzat
tulajdondban all. A 14808 hrsz-u telek a keriileti dnkormanyzat kivett
sajat hasznalatu at kivett megnevezés( telke. A kdrnyezd tdmbok vizsgalt
telkei dominansan egyéb tulajdonban vannak.

N
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fildszinti funkcio

kereskedelem vendéglatas

é szolgdltatas B has:nélaton kivil

foldszinti funkcidk slirlisédése alapjan
kiemelkedd potenciéllal rendelkezé teriilet

== = = glulhasznositott féldszinti helyiségek siirlisddése

=== = kizteriileti kitelepiilés potencilis helyszine

telek beépitésének dominans funkcidja

/] iroda "/ telephely, raktarozas
“// /) igargatis //// beépitett, hasznalaton kivili
szakralis beépitetlen, hasznalaton kiviili
lakaé — "zéildcéll" teriilet

— projektterilletek a 2022, év telekallapot szerint

Epiiletek és foldszintjeik funkciondlis szerkezete
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

I i6virosi Gnkormanyzati tulajdony, illetve
févarosi 6nkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

- kerileti nkormanyzati tulajdonu, illetve
keriileti énkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

egyéb tulajdonnal érintett
nem kézteriileti / kézterlileti ingatlan
— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Tulajdonviszonyok
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)
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BECSI UT 12-18. (14820 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN) PROJEKTTERULET

TULAJDONI  TERULET
HANYAD (m?)

HASZNALAT

HRSZ TULAJDON

hasznalaton
Baldauf Invest

kivali
14820 Ingatlanhasznosito és 1/1 2885 u ;
s beépitetlen
Szolgaltato Kft. .
terilet

A projektterilet telke a Baldauf Invest Ingatlanhasznosité és Szolgdltatd
Kft. tulajdonaban all.

Az észak-nyugati iranyban az Urémi utca mentén szomszédos 14822/2
helyrajzi szdmu telek magéan tulajdonban &ll. A szintén Urémi utca
mentén huzodd 14823/2 helyrajzi szamd, kerileti védelem alatt 4llé
ingatlan a kerileti 6nkormanyzat tulajdonaban all. Az azzal északi
irdnyban szomszédos tovabbi telkek (hrsz.: 14824/1 és 14824/2) egyéb —
feltételezhet6en magdan — tulajdonban vannak.

A projektterilet kozterileti feltarasat szolgdld telkek egytél-egyig a
kerileti 6nkormanyzat tulajdonat képezik.

14947 148162

149481
148161

- fovarosi nkormanyzati tulajdond, illetve
févarosi Gnkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

B keriileti 6nkormanyzati tulajdon, illetve
keriileti 6nkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

egyéb tulajdonnal érintett
nem kézteriileti / kézterileti ingatlan

— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Tulajdonviszonyok a 14820 hrsz. projekttertilet kérnyezetében
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

LAJOS UTCA 8-14. (14805/3 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN) PROJEKTTERULET

TULAJIDONI  TERULET

TULAJDON HANYAD (mz) HASZNALAT
beépitetlen
Baldauf Invest terdlet,
14805/3 | Ingatlanhasznositd 1/1 2 035 | Grzott parkold
és Szolgaltatd Kft. és
trafohaz

A projektteriilet telke a Baldauf Invest Ingatlanhasznosité és Szolgaltaté
Kft. tulajdondban all.

A vizsgalt terilettdl északra huzodé telkek (hrsz.: 14805/1, 14804/1 és
14804/2) magantulajdonban allnak. A Lajos utca (14788) helyrajzi szamu,
kozteruleti telke a févarosi dnkormanyzat tulajdondban van, az attdl
nyugatra huzédd, a projektterilet telkeivel kozvetlen szomszédos, a
természetben a Bécsi Ut 12-14. szamhoz kapcsolodd két kisebb telek
(hrsz.: 14805/4 és 14806/2) a kertileti 6nkormanyzat tulajdonat képezi. A
Cserfa utca irdnyabdl csatlakozo, kerileti énkormanyzati tulajdonban
lévé telkek kozll a (14809) helyrajzi szamu kozterilet, mig a 14808
helyrajzi szamu telek kivett sajat

14816/1

4048
- fovarosi nkormanyzati tulajdond, illetve
févarosi Gnkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

B keriileti 6nkormanyzati tulajdon, illetve
keriileti 6nkormanyzati tulajdonhanyadddal érintett

egyéb tulajdonnal érintett
nem kézteriileti / kézterileti ingatlan

— projektteriiletek a 2022. év telekallapot szerint

Tulajdonviszonyok a 14805/3 hrsz. projektteriilet krnyezetében
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

A TERULET BEMUTATASA FOTOKON
A BECSI UT — SAJKA UTCA — LAJOS UTCA — CSERFA UTCA — UROMI UTCA — FELHEVIZI UTCA ALTAL HATAROLT TOMBOK
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A Bécsi ut — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca dltal hatdrolt témbék fotédokumentdcidja
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

Felhévizi utca

Urémi utcai csatlakozds 2
kelet felé tekintve

Bécsi uti csatlakozds 1
nyugat felé tekinteve

Urémi utca

Kolozsvdri Tamds utcai csomdpont 4 Cserfa utcai csomépont 5
felél dél-keletre tekinteve felél észak-nyugat felé tekintve
forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)

Felhévizi utcai csomdpont 3
felél dél-keletre tekintve

34




Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

Cserfa utca

Urémi utcai csatlakozds 6 Bécsi uti csomépont 7 8 Lajos utcai csatlakozds 9
kelet felé tekintve felél nyugatra, illetve keletre tekintve - nyugat felé tekintve

Lajos utca

Cserfa és Lukdcs utcai csomdpont 1 0 Sajka utcai csomdpont 1 1
feldl észak felé tekinteve feléle dél felé tekintve

Lajos utcai csomopont 1 2 Bécsi uti csatlakozds 1 3
felél nyugat felé tekinteve kelet felé tekintve

Felhévizi utcai csomdépont 1 4 Sajka utca csatlakozdstol 1 5 1 6 Cserfa utcai csoméponttdl 1 7
felél dél felé tekintve északra, illetve délre tekintve - észak felé tekintve
forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)

35



II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

i.‘.l ; 3 | oy L
A Bécsi ut — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca dltal hatdrolt témbék maddrtdviati képeken

(észak feldl, az ramutatd jardsanak megfeleld irdnyban haladva)
forrds: Google Earth (2020. dprilis)
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BECSI UT 12-18. (14820 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN) PROJEKTTERULET

P s " e e
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A projektteriilet telke Témbén beliili szomszédos beépitések Kérnyezd, szomszédos témbék beépitése
A Bécsi uti projekttertilet és a kapcsolddo, illetve kérnyezd beépitések fotodokumentdcidja
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
A projektterilet telke
#'.

Projektteriilet a Cserfa utca irdnydbdl 1 Projektteriilet a Bécsi ut iradnydbdl 2 Projektteriilet az Urémi utca irdnydbdl 3
(Bécsi ut 12-16. és Urémi utca 11-13.) (Bécsi ut 12-14-16-18. szam) (Urémi utca 11-13. szdm)

Tombon bellli szomszédos beépitések

,l =0 s et = "\_ a »,

A szomszédos Bécsi Uti beépités 4 A szomszédos Urémi utcai beépités 5
(Bécsi ut 20. és 22. szamok) (Urémi utca 17. és 15. szdmok)

forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)
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Kornyezd, szomszédos tombok beépitése

Cserfa utca (D-K) szomszédos beépitése 6 Cserfa utca (D) szomszédos beépitése 7 Cserfa utca (NY) szomszédos beépitése 8
(Bécsi ut 3-5. és Lajos utca 4-6. szamok) (Bécsi ut 6-8. és Urémi utca 7. szémok) (Urémi utca 20. és 22. szdmok)

Bécsi ut (K) szomszédos foghijtelke 1 0
(Bécsi ut 11-9-7. szamok, a mdsik projekthelyszin része)
forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)

Bécsi ut (K) szomszédos beépitések 9
(Bécsi ut 15-13. szdmok)

A Bécsi uti projektteriilet maddrtdvlati képen
(a Lajos, Cserfa és Lukdcs utcdk csomdpontjanak irdnydbdl, kelet feldl)
forrds: Google Earth (2020. dprilis) — a fennmaradd beépités azdta elbontdsra kertilt
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LAJOS UTCA 8-14. (14805/3 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN) PROJEKTTERULET

Jed ‘f flecy " ey
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Lukacs e, Lukzes yrey Lukacs yte,
A projektteriilet telke Témbén beliili szomszédos beépitesek Kérnyez8, szomszédos témbék beépitése

A Lajos utcai projekttertilet és a kapcsolddo, illetve kérnyezd beépitések fotodokumentdcidja
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

A projekthelyszin telke

Projektteriilet a Lajos utca irdnydbdl 1 Projektteriilet a Cserfa utca irdnydbdl 2 Projektteriilet a Bécsi ut iranydbdl 3
( Lajos utca 8-10-12-14. szamok) (Lajos utca 8-10. szam) (Bécsi ut 11-9-7. szém)

Tombon belll értelmezhetd szomszédos beépitések

A szomszédos Bécsi Uti beépités 5
(Bécsi ut 13. szam)
forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)

A szomszédos Lajos utcai beépités 4
( Lajos utca 16. és 18. szamok)
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Kornyezd, szomszédos tdmbok beépitése

A Cserfa utca (D) szomszédos beépitése 6 A Lajos utca (K) szomszédos beépitése 7 A Bécsi ut (NY) szomszédos beépitése 8
(Bécsi ut 3-5. és Lajos utca 4-6. szamok) (Lajos utca 11-19. szdmok) (a mdsik projekthelyszin része)

Kornyezd, szomszédos tombok beépitése

A Cserfa utca (D) szomszédos, dél-nyugati beépitése 9 A Lukdcs utca szomszédos, dél-keleti beépitése 1 0

(Urémi utca 7. és Bécsi Ut 6-8. szdmok) (Lukdcs utca 6. és Lajos utca 9. szdmok)

forrds: Google Streetview (2022. mdrcius)

A Lajos utcai projektteriilet maddrtdvlati képen
(az Urémi és Cserfa utcdk csomdépontjdnak irdnydbdl, nyugat feldl)
forrds: Google Earth (2020. dprilis) — a fennmarado beépités azota elbontdsra keriilt
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2.2.

KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

A tervezési teriilet szempontjabdl kiemelten fontos terilet a Lajos utca —

Szépvélgyi Ut — Urdmi utca — Zsigmond tér kozteriiletei altal bezart

terllet, amelyen belll viszonylag kevés, a teriiletet tagold kiszolgald ut
halad. A nagyméret(, altaldnosan lakéfunkcidval beépitett teriilet nem

jarhatd at gyalogosok szamara sem, ez er@s hianyossag.

A terlleten athaladd féutak és gyljt6utak bemutatasa az el6z6
fejezetben tortént. A tervezési teriilet mentén haladé szakaszaik jellemz6

keresztszelvényei az aldbbiakban lathatok:

A SZABALYOZAS MODOSITASAVAL ERINTETT TERULET FO- ES GYUJTOUTHALOZATA

Kozterlleti hatar

Kozteriileti hatar

forgalmi sav

Lajos utca
(10. sz. el6tt)

forgalmi sav forgalmi sav

forgalmi sav g%:”
3,85 ;

et _5{”
%{; 1,5 .1 38 L 325 L 3,25
T I :) q 4l N
30 )
T N ~ ~ —~ 2
R A =
Yy | 2
(4 : %
b J_ e
—_— _
T
i |
jarda aszfaltburkolat jarda
ﬂb 3,50 ﬂJ' 14,20 ‘|I' 4,00 qL
L 21,80 L
1 i
Bécsi ut
(12-18. sz. elétt)
g ) =) ga%L N
! Gueny sgiget ;% parkold forgalmi sav forgalmi sav ph. parkolp  nd: t
5, 15 )’i’ 250 4,20 L 420 L 250( ,_:_éz?
ad i g‘\f Ay 1 1 1 g \"“‘3\ g &
. \rp.fjnj 'ﬂ«,li, . «©
Yo b s -~ - T for ¥ £
% ‘*;\\,I‘ B B @ B
x
—— — T — — -
s : T
jarda aszfaltburkolat jarda
qb 4,40-5,00 % 13,50 * 4,60-4,80 qb
) 2270 .
1 1

Jellemz§ keresztszelvények
forrds: Mobil City Kft.
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A SZABALYOZAS MODOSITASAVAL ERINTETT TERULET KISZOLGALO UTHALOZATA

Kozterlileti hatar

Urdmi utca: a Bécsi Ut — Szépvélgyi ut — Urdmi utca teriilet szamara fontos feltaré ut, ugyanakkor vonzé alternativat
jelenthet a Zsigmond tér és a Szépvolgyi ut kozott kdzlekedé forgalom szdmara a Bécsi Ut — Szépvolgyi ut forgalmas
nyomvonala kézétt. Az Urémi utca 2x1 forgalmi sdwval, aszfaltburkolattal, kétoldali keskeny jardaval kiépitett
Utszakasz, szakaszonként zoldsdvval. Majdnem teljes hosszaban parhuzamos parkoldsavokat jeldltek ki. Az Utszakasz
mentén féként lakoteriiletek talalhatdk. Az utcdban 7,5 t sulykorlatozas van érvényben, kivéve 4 6rds idétartamot
egy nap alatt.

Urémi at
(11-13. sz elétt)
".;\{:’ BT (__3'_!,%:‘? fniﬁ g }Ei
A5 A ph. parkolo forgalmi sav forgalmi sav ph. parkglo 5
e T Y 22 330 3,30 Y
g_' I ¥ ] ] ¥ r ?"\
Nl ,:H t t t e A o 5
Z‘" Lty [ ".:ﬁ%g = T~ - .?:h:r-- | foloy E
A S Lt e S =
WL W W B
|'i 1 T
I l il 5
|
— B—
jarda zdldsav aszfaltburkolat zdldsav
L 1,80 L 1,70 L 11,10 L 3,60-6,60 L
‘Tl' 1 1 18,20 i ’L
i 7

Jellemzé keresztszelvény
forrds: Mobil City Kft.

Cserfa utca: az észak-déli irdnyd forgalmat visel6 féuti elemeket O6sszekoté kiszolgald ut, jelentSs parkoldssal
terhelve. Keskeny kozteriileti szélességgel kiépitett Utszakasz. Urdmi utca és Bécsi Ut kdzotti szakasza csak egyoldali
jarda taldlhaté kétiranyu forgalmat, Bécsi utca és Lajos utca kozotti szakasza a Lajos utca irdnydba egyiranyu
forgalmat viseld, kétoldali jardaval kiépitett ut. Teljes hosszdban kétoldali, parhuzamos parkoldsav kiséri, amely
altaldban teljes kihasznaltsagot mutat.

Az Utszakasz tavlati kialakitdsat a Telepulésfejlesztési Koncepcid

gyalogoskozpontu, forgalomcsillapitott elemként javasolja.

~ Cserfa utca
(Urbmi utca - Bécsi Ut kdzoti)

X

[

ph. parkelé  forgalmi sav

forgalmi sav ~ ph. parkold
L 200 2,95 L 2,95 L 200 .
. 1 1 1 1 7 5
= S ~ —~ < 2
50 8 ‘ §
C E | JIL | =
: rLr.__ - | = ﬁ}ht
z0ldsav aszfaltburkolat jarda
3,00 2,00 9,90 2,50
; 2t t '
L 17,50 J'
1 |

Jellemz§ keresztszelvények
forrds: Mobil City Kft.
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A tervezési terllet kornyezetében tovabbi
fontos feltaréo at a Felhévizi utca, amely a
Szépvélgyi Ut — Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi
utca altal hatarolt nagyméretl(i teriilet egyetlen
tagoldst biztositd eleme. Az Urémi utca és a
Bécsi ut kozott egyiranyu forgalmi kapcsolatot
vivé Utszakasz sz(k kozterileti szélességében
egyoldali keskeny jarda, egyetlen forgalmi sav
és egy parhuzamos parkoldsav talalhato. Bécsi
uti végénél csak jobbra  kanyarodas
engedélyezett.

A Bécsi Ut és a Lajos utca kozott a vizsgalt
terileten még egy lakdutca, a Sajka utca
biztosit egyirdanyd (Bécsi ut felé) kozuti
kapcsolatot. Egyetlen forgalmi sav szélességui

. Utszakasz, amelyet nagykockakd burkolattal és
Kdrnyezé athdlézat forgalmirendje  kétoldali keskeny jardaval épitettek ki. Egyik
forrds: Mobil City Kft. . . ,
keresztez6désénél sincs korlatozva a

kanyarodasi lehetGség.

A SZABALYOZAS MODOSITASAVAL ERINTETT TERULETET MEGKOZELITO UTHALOZAT LEGFONTOSABB CSOMOPONTIAI

= Lajos utca — Szépvolgyi ut: jelz6lampaval irdnyitott, nagyméretl, kanyaroddsavokkal kiépitett csomdpont, jelentds
buszforgalommal. Szinte minden kanyarodasi irdny megengedett (kivéve a Lajos utcabdl a Szépvolgyi Utra vald balra
kanyarodas). A gyalogosok minden agon kijelolt gyalogatkel6helyen keresztezhetik az Utszakaszokat, de a felfestések
(a nagyaranyu gyalogosforgalom ellenére) a minimalis 3 m szélességliek. A gyalogosforgalom jelentds a
keresztez6désben, mivel a csomdpont kozelében mikddd terllethasznalati funkciok (oktatdsi intézmény,
kereskedelmi kdzpont, szdmos kdzosségi kozlekedési megalldhely, Duna-part kozelsége) 6nmagukban is generaljak a
gyalogosforgalmat, nem csupan az atszallasi lehetGségek miatt magas a gyalogosok szama.

= Bécsi ut — Szépvolgyi ut: jelz6lampaval iranyitott, korlatozott kanyaroddsokat lehetévé tevé csomdpont (Bécsi Ut —
Szépvolgyi Ut nyugati aga kozott egyaltalan nincs kanyarodasi lehet6ség, balra kanyarodds egyetlen agon sem
engedett). A keresztez6dés minden agan kijelolt gyalogatkel6hely mikodik. A Bécsi Ut mindkét agan villamosmegalld
taldlhatdé. A csomépont belathatésagat akaddlyozza a beépités (pl. a miemléki templomépilet) és forgalmi
szempontbdl problémat jelent, hogy minddssze 70 m tdvolsagban helyezkedik el a Lajos utca — Szépvolgyi ut
jellemzdéen torlédé csomdpontjatdl, valamint a Szépvolgyi uti buszvégdllomas forduléjanak kdzvetlen kozelsége.

= Urémi utca — Szépvolgyi Gt: a jelz6lampdval irdnyitott, kijeldlt gyalogatkelShelyekkel kiépitett keresztezddés
nagyméret(i, rossz geometridju csomdpont, amely a jelentds forgalmat képviselé Szépvolgyi Ut — Pusztaszeri Ut
keresztez6dés kovetlen kozelében talalhatd. A keresztez&dés kiépitése olyan, hogy vonzd alternativat kinal a hegy
iranyabdl érkez6 és dél felé igyekv6 forgalom szdmara a Bécsi Ut — Szépvolgyi ut forgalmi szempontbdl terhelt
csomoépontjanak kikertilésére.

A tervezési terllet kozvetlen kozelében fekvé, de forgalmi szempontbdl az el6z6ekhez képest kisebb jelentGségl, kozati
jelz6tablakkal irdnyitott csomépontok a Cserfa utca keresztez6dése a Lajos utcdval, a Bécsi Uttal és az Urdmi utcéval.

17

Mindharom keresztez6désben a Cserfa utca az alarendelt utca (,Els6bbségadas kotelezd!” jelz6tablak vannak kihelyezve) és
minden csomdépontban adott a minden iranyl kanyarodas lehet8sége. Az Urdmi utcanal és a Bécsi Utnal a keresztez6dés déli
oldalan kijelolt gyalogatkelGhely biztositja a gyalogos forgalom biztonsagos atkelésének lehet&ségét a folérendelt
utszakaszokon. A Cserfa utcaban a gyalogosok szamara keskeny feliiletek allnak csak rendelkezésre, pedig a féutakon atvezetd
kozeli gyalogatkelShelyek egy, a Duna menti zoldsav felé irdnyuld gyalogos fGiranyt jelélnek ki. Ennek megfelelen az
Utszakasz forgalmi szerepének megvaltoztatdsara, a kialakitds humanizaldsara, gyalogoskézpontuva tételére kellene
torekedni. A tervezési teriilet beépitése idején jo lehetGség adddhat a hatdrold utca (Cserfa utca) keresztmetszeti atépitésére,

szélesebb gyalogosfeliilet kiépitésére, zoldsav telepitésére.
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2.3. A ZOLDFELULETI INFRASTRUKTURA

Az Urdémi utca érintett szakaszan kétoldali fasor van. A fafaj 6sszetétel teljesen vegyes, jellemzéek a magas kérisek, korai
juharok és japan akacok, de mas fajok, igy 1-1 id6s platan is talalhatd a szakaszon. Az utébbi években frissen telepitett fak
jellemz6en magas kdrisek és ezekbdl is akad par az utcdban. A fak jellemz&en zéldsavokban vannak és csak helyenként
keriiltek favermekbe. Az utca keskenyebb szakaszain el6fordul, hogy a z6ld savban a fakat cserjék, sévények helyettesitik.

Az Urémi utca 23-29. szdmok kézott sem zoldsdv, sem fa nem talalhatd a keskeny utcaszélesség, illetve az utcai részre
kialakitott, az uttal merdleges parkold allasok miatt. A Felhévizi utca csaknem teljesen fatlan. Két zold juhar taldlhatd benne a
Bécsi uti torkolatnal a templom mellett, ahol az utca kiszélesedik.

A Bécsi ut kétoldali fasoros utca részben zoldsavba, részben favermekbe telepitett utcafasitassal. Jellemzé a zoldsavokra, hogy
azokban cserjék és sovények is megtalalhatok, ezzel gazdagitva a kozterileti névényallomanyt. Az utcai sorfak tobbségiikben
magas kérisek (Fraxinus excelsior) és japanakacok (Sophora japonica), de a korai juhar fajtakbdl és fehér akacbdl (Robinia
pseudoacacia) is tobbféle megtaldlhatd benne. A fak kordsszetétele vegyes, de jellemzé, a 30-50 éves allomdany nagyaranyu
jelenléte. A fasorban a hianyokat jellemz&en friss telepitésekkel potoljak, jobbara magas kérissel. A fahidny kis mértékben
jellemzi az utcat.

A Lajos utca szintén kétoldali fasoros utca jellemz&en 50 év koriili fakkal, melyek kézott f6leg magas kéris, japanakac és fehér
akac dominal. Az jellemz&en hasonld lombkoronat nevel6 fajoknak kdszonhetGen egységes fasitott utcaképet alkot a fasor. A
fak szinte kizarélagosan favermekbe telepitettek. A favermek mérete minimdlis, és az utcdban jellemz8 erGteljes
jarm(ifogalom jelent6s kornyezeti terhelését a novényzet nehezen viseli. Ezt jelzi a 15% korili fatlan favermek jelenléte.
Problémat okoz a fak kdzott kijelolt gépjarmUparkolds. Az utca egyes szakaszain vizsgdlni kellene a fak telepithet&ségét.

A Cserfa utca kettds képet mutat. A Bécsi Ut és Lajos utca kozétti szakaszon az E-i oldala egy széles zoldfeliileti sav, egységes
magas kéris fasorral, cserjesavval és gyonyorl gyepfelilettel. A Lajos utcai végénél id6s zold juharral és fiatal fehér akacokkal.
A Bécsi Ut és Urdmi ut kozotti rész, fatlan. A tervezési teriilet fel6li oldalon minimalis kezelés(i, gyepes z6ldsav fa telepitésére
alkalmas lenne.

Sajka utca igen keskeny utca az ott I1év6 hotel miatt a kozterlletre néhany keskeny orokzoldet telepitettek (hamisciprus),
ezdltal fasitott, zold jelleget adva az utcanak. A névény- és burkolatvalasztas a kis utcanak egyedi mediterran hangulatot
kélcsénoz.

Az épitési telkeken fakkal benétt, dsszefiiggs zoldfeliilet taldlhatd a Felhévizi utca — Bécsi Ut — Cserfa utca és Urémi utca altal
hatarolt tomb belsejében, mely a tomb kb. 50%-at foglalja el. A bels6 részek nehezen megkdzelithet6k, de azokban szamos
szép habitusu értékes fa is taldlhatd. Az alig hasznalt tombbelsét az ebbél fakado s(ir(i és magas cserjeallomany is jellemazi,
ami a megkozelitési, feltarasi problémak miatt a minimalisan hasznalt vagy részben felhagyott telkeken buja névényzetet
eredményezett. A telkek részletes egyedi feltdrasa sordn sziikséges és lehetséges az értékes és megGrzésre javasolhato fak és
cserjefoltok felmérése. A nagy és egybefiiggs z6ld tdmeg, jelent8s kérnyezeti kompenzald hatdsu a térség (Urémi Ut, Bécsi Ut
és Lajos utca) kozlekedési kornyezeti terhelésének vonatkozdsaban. A tomb telkei jellemz6en magas zoldfeliileti arannyal
rendelkeznek. Ezen két kivétel a Cserfa utcai sarkon |év6 parkoldként hasznositott telek, valamint a Felhévizi utcardl nyild
onkormanyzati tulajdonu, egykor gazdasagi épiilet és betonozott udvara.

A Bécsi Ut — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca altal hatarolt tomb jellemzGen tobbszintes épliletekkel zartsorian beépitett.
A telkeknek jellemz&en kicsi, 20% alatti zoldfeliiletei vannak, melyekben 1-2 nagyobb fa taldlhaté. A részletesen vizsgalandd
Cserfa utca Lajos utca sarkan lévé telek egyedil beépitetlen és a felszini parkoldként valdé hasznositottsaga miatt csak
minimalis méret( zoldfelllettel rendelkezik.
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Bécsi uti projektteriilet

A projektteriilet déli telke jelenleg beépitetlen, murvaszérdssal burkolt
parkoldként funkcional.

A terileten belil jelent6sebb fa a Bécsi Uti kerités vonaldban talalhatd, két
20-25 cm torzsatmérdji korai juhar (Acer platanoides). Ezen kivil a Cserfa
utcai és a Bécsi Uti kerités mentén van par megvastagodd bdalvanyfa
(Ailanthus altissima) és z6ld juhar (Acer negundo) gyomfa sarja/magonca,
melyek jelenleg még kisméretliek, és a torzsatmérGben a fa mindGsités
hataran vannak.

A mellékelt abran lathaté a teriilet és hataroldé kozteriletek fadllomanya,
értékeléssel egytt.

A térség jelent6s kozlekedési eredetli terheltsége miatt a teriileten
meglévs, nem gyomfak alapvetéen értékesnek tekinthet6k és megbrzésiik
javasolhato.

Lajos utcai projektteriilet

A terilet jelenleg beépitetlen, murvaszérassal burkolt parkoloként

hasznaljak.

A teriileten belil jelent6sebb fa a telek Lajos utcai felén talalhato egy hegyi
juhar (Acer pseudoplatanus) id6s, kb. 50 éves szép lombkoronaju példanya.
Ezen kiviil a mar a kozterileten a Lajos utca 16. szamu haz kézelében (hrsz:
14805/4 terlletén) van 3 db z6ld juhar (Acer negundo) gyomfa, 15-25 cm-
es torzsatmérdgjl, de megddlt ferde torzsliek. A Cserfa utca - Lajos utca
sarkan, mar a kozterileten van 5 db fehér akacfa (Robinia pseudoacacia),
mely fak kicsit strd térallasuak, és jellemz&en 15-30 cm torzsatmérdjliek,
szépek, egészségesek. A telek Bécsi Ut 13. szammal koz6s hataran van egy
kéttorzsli korai juhar (Acer platanoides) 2*25 cm torzsatmérGvel és

aranyos lombkoronaval.

Kiemelendd, hogy a Lajos utca telek menti részén két faverembdl is
hidnyzik a fa, mig egy harmadikban mar kiszéradt fa talalhaté. A Lajos utca
atellenes oldalan is épp harom faverem fatlan, igy a szakaszon a fapétlast
id6szer(i elvégezni, de mindenképp sziikséges a favermek méretének
novelése is, a fak eredményes megeredése és megmaradasa érdekében.

A térség jelent6s kozlekedési eredetli terheltsége miatt a teriileten
meglévs, nem gyomfak alapvet&en értékesnek tekinthetdk, és megdrzésiik
javasolhata.
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Bécsi uti projekttertilet zéldfeliileti elemei 2020
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Lajos utcai projektteriilet zéldfeliileti elemei 2020
forrds: PERSOL 2000 Bt.
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2.4, A FOVAROS| TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK (TSZT/FRSZ)

kell tartania, ezek a févarosi keretek akkor is betartanddk, amikor a kerileti szabdlyozas maddositasara keril sor. Ezért az
aldbbiakban roviden bemutatasra keriilnek az érintett teriilet vonatkozasaban a TSZT és az FRSZ legfontosabb elGirasai,
térképi tartalmai.

BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE — TSZT
BUDAPEST FUNKCIONALIS SZERKEZETE

A TSZT-ben a Févaros funkcionalis szerkezetét rogzité térkép feltlinteti a
tavlati szerkezetet alapvet6en meghatdroz6 kozpontrendszert. A
kézpontrendszer hierarchidja megkilénbozteti magat a vdroskézpontot
(fékozpontot), a mellékkézpontokat, az intermoddlis mellékk6zpontokat
és a kiemelt jelentdségli helyi kézpontokat.

Framikn TERE
SZERTLELER TER

A Kolosy tér és kérnyezete ,Obuda-Ujlak” néven kiemelt jelent8ségti
helyi kdzpontként kerilt kijelclésre.

A szabdlyozas mddositasaval érintett tombok a Kolosy tértél délre, de

még annak vonzdskorzetében, a Bécsi ut két oldalan helyezkednek el,

arra predesztindltak, hogy a részét képezzék a kiemelt jelent&ségl helyi -
Budapest funkciondlis szerkezete

kézpontnak. forrds: TSZT-2021

TERULETFELHASZNALAS

A f6varos az egyes teriletrészeire vonatkozd, differencialt
terilletfelhasznalasi egységek kozil a Bécsi uttdl nyugatra esé tombot az
,Lk-1" jeld, kisvarosias, jellemz&en zartsoru beépitésl, mig a Bécsi uttol
keletre es6 témbo6t az ,Ln-2” jell, nagyvarosias, jellemzéen zartsoru,
keretes beépitési lakoterilet teriiletfelhasznaldsi egységben rogziti. A
témboket hatarolé féutak kdziil a Bécsi Ut és a Lajos utca ,,KOu” kézuti
kozlekedési teriiletbe sorolt.

A kornyez6 tombok tertletfelhaszndldsaba a vizsgalt két tomb illeszkedik,
szembetlné eltérést a Duna menti tdmbsav ,Ln-1" jell, nagyvarosias,
magas intenzitdsu, jellemz&en zartsoru lakoterilet, tovabba a Il. keriilet
kozigazgatasi terlletétél északra huzédd Obuda-Ujlaki teriiletek
mutatnak. Utdbbiak esetében a Kolosy teret Ovez6 beépitések
terllethaszndlata az ezen terileten kialakult / kialakulé félbe 1évé,

kiemelt jelent8ségli helyi kdzponti teriilet hatdrozza meg. Attdl a  [Ln2]] nagyvarosias, jellemzéen zartsord, keretes lakSterilet
Lk-1 kisvarosias, jellemzéen zartsorl lakdteriilet

Hegyvidék iranyaba tekintve kisvarosias, jellemz&en szabadonallé jellegli :
Kou @ koézuti kézlekedési terilet

lakoterilletek, mig a Duna iranyaban haladva ,Ln-2" teriletfelhasznalas

Lo nagyvarosias, magas intenzitasy, jellemzden zértsord lakot.
hazédik. L . e
Lk-2 kisvarosias, jellemzéen szabadonallé lakeéteriilet
vt-H kiemelet jelentéségii helyi kézpont teriilete

kozkert, kézpark

K-Rek nagykiterjedésd rekredcids és szabadidds terilet

Az Osszefligg6 zoldfellletek jelenlétérdl tanuskodo ,Zkp” jelli kozkertek
és kozparkok, tovabba a nagyméretli zoldfeliileteivel jelent8s
kondicionalo értéket képviseld , K-Rek” jelli nagykiterjedési rekredcios és Kok|| kotottpalyas kizlekedési teriilet
szabadidds teriletek a vizsgalt terllettsl kelet és nyugati irdnyban  ©QO tervezettgyorsvasiti nyomvonal

. . , . , , , , F kozlekedési infrastruktira szamara iranyadé teriletbiztositas
tdvolodva jelennek meg, a korabbi elemzések soran mar taglalt un. Duna- v v

1. Szerkezeti tervlap — Teriiletfelhaszndlds

Buda tengely és Hegyalja-zoldtengely haldzat és azokhoz kapcsolédd forrds: TSZT-2021

elemek formajaban. A kozlekedési infrastruktura tavlati helybiztositasa
vonatkozasdban a Lajos utca tengelyét érinti a tervezett (M5) gyorsvaslti
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nyomvonal felszin alatt vezetett szakasza, tovabba megemlitend6 még a
— mar a lll. keriilet kdzigazgatasi terlletét érinté — Kolosy tér Duna feldli
oldalanak kozlekedési infrastruktira szamdra irdnyadd teriletbiztositas
is, mely épp az el6bb emlitett nyomvonalhoz tartozé allomas
helybiztositasat szolgalja.

KOZLEKEDES

A teriletfelhasznalas pontban mar emlitett, a tervezett (M5) gyorsvasuti
nyomvonal felszin alatt vezetett szakaszanak hosszd tavu
kozlekedésfejlesztési elemén tulmenden tovabbi tervezett elemek is
rogzitettek a TSZT kozlekedési tervlapjan. A Szépvolgyi ut Lajos utca és
Arpéd fejedelem Gtja kdzotti szakasza tervezett Il rend( f6ut.

Az Arpad fejedelem Utja tengelyében, a jelenlegi helyi érdeki vasut (H5
HEV) nyomvonala helyén, felszinen vezetett tervezett kézuti vasut
(villamos) vonal jel6lt. A hosszu tava M5 metro fejlesztés helyi dllomasa a
Szépvolgyi Ut és a Lajos utca csomdpontjanak magassagaban tervezett.

A meghatdrozé kozuti kdzlekedési infrastruktiura elemek koézil Il. rendd
féut kategoridba sorolt a kelet-nyugati irdnyd Szépvolgyi ut, valamint az
észak-déli iranyu Lajos utca.

A Bécsi Ut gyljt6ut besorolasu, tengelyében felszinen vezetett kozuti
vasut (villamos) vonal halad, mely a févarosi fonddd villamos haldzat
részét képezi.

P

Az I. rendii f6Ut besorolasu Slachta Margit rakpart és az Arpad fejedelem
utja kozott huzédo zoldteriiletbe agyazva telepiilésszerkezeti jelentGségl
kerékparos infrastruktira nyomvonal halad észak-déli irdnyban, az
EuroVelo 6 nyomvonal formajaban.

AZ EPITETT KORNYEZET VEDELME

A Frankel Leé Ut — Bécsi ut tengely telkeinek nyugati telekhataran
vildgorokségi varomdnyos helyszin véd&ovezetének hatdra huzédik, az
attél a Duna irdnyaban h(zddod teriletek a ,,rémai birodalom hatarai, a
dunai limes szakasza” védGovezet részét képezik.

A két tomb teriletén két miemlék taldlhatd. Mindkét muvi érték a
Felhévizi utca — Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca altal hatérolt témb
északi végében taldlhatd. Az egyik a Budapest — Uijlak Sarléds
Boldogasszony Plébania, mig a masik a Bécsi Ut 28. szdm alatt allg,
lakéépllet. Ezek kdrnyezetében tovabbi miemlékek talalhatok az Ujlaki
Sarlés Boldogasszony Plébaniatemplom, és volt Ujlaki iskola. Ezek
kozvetlen szomszédsagara a miiemléki kornyezet terilete kiterjed.

A vizsgalattal érintett tombok terilete rendelettel, hatarozattal védett
régészeti lelGhely teriiletével érintett, az azt koérnyezd teriletek
nyilvantartott régészeti lelGhely tertletek.

FGvarosi helyi védettségl épitmény csak a vizsgdlt terilet tag
kérnyezetében, taldlhatd. Az Urdmi utca 2. szam alatti 1780 koriil épiilt
lakdépilet szerepel Budapest févarosi helyi védettségl épitészeti
orokségének jegyzékében.

AN

w1, rendii féut meglévé / tervezett szakasza
— G0
- -

kizuti vasut (villamos) vonal felszinen
| (IU})I tervezett gyorsvasiti vonal és megalléja (metrd, HEV, stb.)

- tervezett kdziti vasut (villamos) vonal felszinen

» @ @ ( telepilésszerkezeti jelent&ségii kerékparos infrastruktira

2. Szerkezeti tervlap — Kézlekedési infrastruktira
forrds: TSZT-2021

B W m vilagérokségi varomanyos helyszin véddovezete

(] muiemlék

muiemléki krnyezet teriilete

......... rendelettel, hatarozattal védett régészeti lelGhely teriilete

[]  fovérosi helyi védettségii épitmény

""" nyilvédntartott régészeti leléhely teriilete

3.a. Szerkezeti tervlap — Az épitett kérnyezet értékeinek
védelme — Mds jogszabdllyal érvényesiilé miivi értékvédelem
forrds: TSZT-2021
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A TSZT a Bécsi uttdl keletre 1év6 tombot a magassagi szabalyozast igényl6
teriletek kozott rogziti:

= karakter&rzd terilet (Il. parkdanymagassagi kategoria).

A Bécsi Uttdl nyugatra lévé tomb nem érintett a magassagi szabalyozas
vonatkozasaban.

ZOLDFELULET, TAJ- ES TERMESZETVEDELEM

A Lajos utca — Szépvolgyi Ut — Bécsi Ut — Felhévizi utca tengely Duna feléli
oldalan a Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsag adatszolgaltatdsa alapjan
tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend6 teriilet huzdédik, mely a
t4j latvanya szempontjabdl sajatos és megkilonboztetett fontossagu,
megGrzésre érdemes esztétikai jellemzdékkel bir.

A vizsgdlandd két tomb tagabb kornyezetében telepulésképvédelmi
jelent&ségl fasorok is huzédnak. llyen, egy- vagy kétoldali fasorok, illetve
fasitandd utak, utszakaszok — amelyek a telepulési zoldhalézat szerves
részeként értékelhet6k — megtalalhatdk

= meglévé fasorok formajaban:

[ a Lajos utca Obuda-Békasmegyeri szakaszanak Kolosy térhez
kapcsolédo részén, tovabba

0 az Arpad fejedelem Utja kerileteken ativeld
kozteriletszakasza meglévé fasorral rendelkezik; mig

= tervezett fasor formdjaban:

01 aSzépvolgyi uton, annak Bécsi Uttdl nyugatra es6 szakaszan.

I:\ Karakierdrzd tertlet (Il parkdnymagassayl kategéria)

3.b. Szerkezeti tervlap — Az épitett kdrnyezet értékeinek
védelme — Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos
magassdgi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa

forrds: TSZT-2021

T tajképvédelmi szempontbdl kiemeleten kezelendG teriilet

» @ @ « telepiilésképvédelmi jelentdségli meglévé fasor

» @ @« telepilésképvédelmi jelentségli tervezett fasor

4. Szerkezeti terviap — Zéldfeliilet, tdj- és természetvédelem
forrds: TSZT-2021
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KORNYEZETVEDELEM

Koérnyezetvédelmi szempontbdl Budapest F6varos Teleplilésszerkezeti
Tervének 5. szdmu, Kérnyezetvédelem cim( Szerkezeti tervlapja alapjan:

= mindkét tdmb a vizminGség-védelmi teriilet dvezetébe tartozik
(KDVVIiZIG adatszolgaltatasa alapjan),

= a terilettdl dél-nyugatra huzédé Panordma Sportkézpont sport-
és rekredcios terllet, mint karsztos terilet rogzitett.

TOVABBI VEDELMEK ES KORLATOZASOK

Az egyéb védelmek és korlatozasok szempontjabol tébb orszdgos
vizminGség-védelmi dvezet is érinti a két tombot és kornyezetét.

A mddositas szempontjabdl érintett teriileten a Duna fel6li tomb nyugati
hataran a hidrogeoldgiai A véddéterilet hatara huzédik. Azzal szoros
dsszefliggésbe hozhato a Lajos utca mentén hizédé, a Sajka utca — Arpad
fejedelem utja — Cserfa utca — Lajos utca altala hatarolt todmbot
kettészel6 viztermel6 kat kilsé védéterilete. Ezek a Budadjlaki
ivoviztermel6  kutjanak  vizminGség-védelmi  teriiletei, melyek
meghatdrozasa és az azokon végezhets tevékenység korlatozasa egyéb

jogszabalyok altal biztositott.

A Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut altal hatarolt tomb
terliletét részben érinti a tervezett (M5) gyorsvasuti vonal térszin alatti

szakaszanak védelmi zéndja.

A két tomb kornyezetét érinté tovabbi védelmi és korlatozasi elemek a
Dundhoz és annak id&szakos drvizeihez kotheték. A Duna arvizvédelmi
févédvonala az Arpad fejedelem Gtjan huzédé H5 HEV nyomvonalanak
Duna fel6li oldalan huzédik (a védmi maga a vasuti toltés). Attdl keletre
a Duna hulldmtere rogzitett, melybe a nagyvizi meder azon részei
soroltak, melyek az I. rend{ védvonal és a kdzépvizi meder kozott

huzodnak.

Vizmindseg-vedelmi terillet Gvezete
(KDWVIZIG adatszolgaltatasa)
\ 0| Karszios terlet
- -1 (Magyar Geolégiai Szolgélat, Magyar Allami Fsldtani Intézet adatszclgéitatasa)
5. Szerkezeti tervlap — K6rnyezetvédelem, veszélyeztetett és
veszélyeztetd tényezdji teriiletek

forrds: TSZT-2021
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' hidrogeoldgiai A védéateriilet

T viztermeld kit kiilsé védéteriilete

© T T 7 tervezett gyorsvasuti vonal térszin alatti szakaszanak
védelmi zonaja

6. Szerkezeti tervlap — Védelmi, korldtozdsi teriiletek

forrds: TSZT-2021
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BUDAPEST FOVAROS RENDEZESI SZABALYZATA — FRSZ

A TERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE ES AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK

Az FRSZ-2021 1. szdmu mellékletének tartalma nagyrészt megegyezik a

Teleplilésszerkezeti Terv eszkoztaraval, annak ismertetése mar
megtortént a TSZT-2021 vonatkozo tervlapjainak (teriiletfelhasznalds és

kozlekedési infrastruktidra) bemutatasakor.

A févarosi rendezési szabdlyzatban meghatarozasra kerilt az egyes,
lokdlisan megjelené teriletfelhaszndldsi egységek (foltok) beépitési
slrlsége, mely
= aszabalyozds modositasaval érintett két tomb esetén:
| a Felhévizi 4t — Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca &ltal
hatarolt, Lk-1 kisvarosias, jellemz6en zartsoru beépitésd
lakéteriileten: 1.75 (1.25 altaldnos + 0.5 parkolasi), mig
01 a Sajka utca — Llajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut altal
hatarolt, Ln-2 nagyvarosias, jellemz&en zartsoru, keretes
beépitésd lakoterileten: 5.0 (3.5 altalanos + 1.5 parkolasi);

= akornyezd teriiletek esetén:

Lk-2: 1.5 (1.0 + 0.5) 1 KOu/Vt-H: 3.0 (2.0 + 1.0)
1 Lk-1:1.75(1.25 +0.5) 1 Ln-2:3.0(2.0 +1.0)
K-Rek: 1.25 (1.0 + 0.25) " Ln-1: 4.5 (3.5+1.0)

Az altaldanos és a parkolasi beépitési s(irliség jelenti a kerileti szintd
épitési szabalyzatok szamara azt a fels6 korlatot, melynek keretei k6zott
meghatdrozhatjdk az adott teriiletfelhasznaldsi egységen bellli épitési
ovezetekben az dltaldnos és a parkoldsi szintteriileti mutatékat. A
szabalyozas maodositasdval érintett mindkét  tomb olyan
terlletfelhasznalasi egység része (Lk-1 és Ln-2), melyekben az FRSZ
biztositotta kereteket szinte maximalisan kihaszndlja a hatdlyos kerileti
épitési szabélyzat (KESZ). A témbokben és projektteriileteken felmeriils
tobbletigény ezért varhatdéan az FRSZ keretek elGzetes emelését fogja
igényelni. De az FRSZ sem emelheti ezeket az értékeket barmilyen
magasra a TSZT 26. tablazata rogziti ezeket az elvi maximum értékeket:
= azLn-2 terilerfelhasznalasban bsa: 1,25-3,5; bsp: 0,5-1,5

= az Lk-1 terlletfelhasznaldsban bsa: 0,75-2,0, bsp: 0,5-0,75.
Megdllapithatd, hogy a szabdlyozas moddositasdval érintett konkrét
tomboket magdba foglald
= Ln-2 teriletfelhasznalasi egység terliletén mar elvben sincs mod
a beépitési slirliségek megemelésére az FRSZ-en beliil,
= Lk-1 teriletfelhaszndlasi egység terliletén még elvben lehetséges
a beépitési slrlségek megemelése az FRSZ-en beliil.

K-Rek: |1 25 (1 o+o 25) =

Ln-2
Lk-1
Kou

Ln-1
Lk-2
Vt-H

Zkp

K-Rek

KOk

oMo

v

Lk“ »'1 75 (1 2540, 5}@

4316.’.1[.5' -...&'3_1
-Ln

- = e
B ]
! il |
S /
nagyvarosias, jellemzben zartsord, keretes lakoterilet
kisvarosias, jellemzéen zartsoru lakéteriilet

kéizuti kéizlekedési teriilet

kézati vasit (villamos) vonal felszinen

nagyvarosias, magas intenzitasy, jellemzéen zartsoru lakot.

kisvarosias, jellemz&en szabadonalls lakéteriilet

kiemelet jelentdségii helyi kézpont terlilete

kézkert, kozpark

nagykiterjedési rekredcids és szabadidds terilet

kotottpalyas kozlekedési teriilet

tervezett gyorsvasuti nyomvonal és megélléja

kbzlekedési infrastruktira szamara iranyado teriiletbiztositas

« telepiilésszerkezeti jelentSségli kerékparos infrastruktira
tervezett kdzuti vasut (villamos) vonal felszinen

1. melléklet — A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési

sdrlisége és az infrastruktira elemek
forrds: FRSZ-2021

28, tablazat Laks tesuletfeinasenaiisi egviep bs bed bep.

onlx |

Nagyvarasias, maght intenzitiss, |el5e"\ Gen
vilet

Nagyarosias, [ehemten szabadonsie eliegd
Iakiterulet

Hagyvarosias telepscend lakicerGlet a7

Kaviicsias, jellemaden sirtsord betonesd et
Iakterulet

Kivhrosias, jellemaden szabadondlld ellegd
ksitarulet

k2 [ea7s-22

Wipvirosias, tebeperd
Kertvdrosias, intenzd rbee:-bes lakdterilet

Kertvirosias, shuettiraikeny, nem-de

Iaksterilet

0 Inkdtenilet [T
Lhe-1
k-2 [ 0.5 0.2 o8

== 08 04 03

TSZT 28. tabldzat — beépitési siriiség
forrds: TSZT-2021
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EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGA ES MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIJELOLT TERULETEK

Az épitett 6rokség magassagi szabalyozast igényls terileteit feltlintets 3.
szamu FRSZ-2021 melléklet a Lajos utca — Szépvolgyi ut — Bécsi Ut —

Cserfa utca — Urémi utca — Kolozsvari Tamas utca — Mecenzéf utca
tortvonali tengely mentén rogziti a Il. parkdnymagassagi kategdria
karakterdrzé terilet hatarat. Az attdl a Duna iranyaban huzodo teriletek
ebbe a besoroldsba tartoznak.

A hatalyos kerileti épitési szabdlyzat az FRSZ-ben foglaltaknak
megfelel6en ezen a terlileten az utcai parkdnymagassag vonaldnak
meghatdrozasaval rogziti a beépitési magassdgot. Az FRSZ-b4l kovetkezé
kotelezettsége nincs a keriileti épitési szabalyzatnak, de ugyanezt a
magassagi szabdlyozast alkalmazza a Il. parkanymagassagi kategoridhoz
csatlakozd zartsortan beépitett teriileteken is. igy a szabalyozas

modositasaval  érintett  mindkét témbben a KESZ az utcai

épitett drokség magassagi szabélyozast igényld teriilete
- karakterdrzd terilet (Il. parkanymagassagi kategaoria)

parkdanymagassag vonalat rogziti.

3. melléklet — Egyes teriiletek beépitési magassdga és
magasépitmények szamdra kijelélt teriiletek
forrds: FRSZ-2021

2.5. A KERULET!I TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO
ES A KERULETI EPITESI SZABALYZAT (KESZ)

KERULETI TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO

A 198/2018. (IX.27.) Képvisel6-testileti hatdrozattal elfogadott kerileti Teleptlésfejlesztési Koncepcié a magasabb szint(i
fejlesztési dokumentumokat és a févarosi — fent bemutatott — telepilésrendezési eszkdzoket is figyelembe veszi. Az érintett
teriletek vonatkozdsaban tébb relevans megallapitast is rogzit a koncepcio.

A KONCEPCIO CELRENDSZERE

A Koncepcié meghatarozza a keriilet jov6képét:

,a ll. keriilet a f6vdroson beliil a nivés lakoteriiletek idedlis helyszine, ahol a zéldévezeti lakoteriiletek presztizse magas, a
vdroskézponti teriiletek lakominésége kellemes”

A jovGkép elérése érdekében egy komplex célrendszer keriilt rogzitésre, mely tarsadalmi, gazdasagi, tdji-, természeti- és
épitett kbrnyezetei atfogd célok mentén 8 tematikus célt fogalmaz meg és 2 célteriletet jeldl ki. Az egyik célteriilet a kozponti
keriiletrész haldzatos zold- és kozterileti fejlesztése.

9. cél: kozponti kerlletrész halézatos z6ld- és kozterileti fejlesztése, forgalomcsillapitasa,

azon belll Bel-Buda varoskozpont, Uilak és a Firdénegyed kiemelt helyszinként vald kezelése

A keriilet célja, hogy a kézponti keriiletrész kérnyezetminéségét emelje, melynek kiindulépontja lehet a hdlozatos zéld-
és kozteriileti megujitds, tovabbd a forgalomcsillapitds rendszerben térténé értelmezése és végiggondoldsa. Ennek
sordn a mdr megujult elemek és a potencidllal biré helyszinek hdlézatba kapcsoldsa a cél. (...) Ujlakon az nkormdnyzat
beavatkozdsi potencidljanak nagy tartaléka a teriilet kézepén Iévé tombben taldlhaté keriileti tulajdond
ingatlandllomany.”
A terilet kozepén lévé tombben taldlhato kerileti tulajdonu ingatlandllomany az 6nkormanyzat beavatkozasi potencialjanak
nagy tartaléka. Ezen tulmenden az észak-dél iranyl — a Mecenzéf utca tengelyében haladé — zéldfellleti kapcsolat (Hegyalja-
zoldtengely) teljeskorld megvaldsitasa, tovabba a helyi kozati kozlekedés strukturajanak racionalizalasa, a koncepcié fontos
hosszu tavu fejlesztési célkitlizései kozott all.
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A KONCEPCIO TERKEP

A kozponti kerliletrész teriiletén huzédd, a szabdlyozas maddositasaval
érintett tomboket és azok tagabb kdrnyezetét a fenntarthatd kozlekedés
vonatkozasaban tervezett telepllésszerkezetei

fejlesztési  célok

jelentGségl gyorsvasuti Osszekottetés (M5 metrd), illetve a budai
promenad funkcionadlis erGsitésének tengelye érinti. A Bécsi Ut a
kozelmultban megvaldsult fonddd villamoshalézat kapcsan miszaki
infrastrukturajat tekintve megujult, de a tengely forgalmanak bonyolitasa
szempontjabol még atértékelést igényelhet. Kiemelt koncepcionalis cél
tovabba a Duna-parti sétany funkcionalis er8sitése — egyben a Duna
varossal és annak lakosaival vald kapcsolatanak szorosabbra flizése — és a
kornyezd, nagy kiterjedési rekreacids helyszinek (pl. Kiscelli parkerdd,
Harmashatar-hegy, Obudai-sziget, stb.) kapcsolatat biztosité zéldfeliileti
tengelyek gyalogos prioritasu erdsitése is. A Szépvolgyi ut tengelyében
kozigazgatasilag megosztott potencidlis BKV hajokikots fejlesztés
realizalhatd hosszu tavon.

A terilet a Il. keriilet Ujlak varosrészéhez tartozik, mely torténeti
szempontbdl a napjainkra kdzigazgatasilag megosztott Obuda-Ujlak
része. Ez a torténeti Osszefliggés is megmutatkozik a TSZT-ben a
Szépvolgyi Ut és a Bécsi Ut

kerilethataroktdl flggetlenil, a

csomopontjdban  kijelolt, kiemelt jelent6ségli  helyi  kdzpont
meghatdrozasaban. A helyi kozpont egyarant kiterjed a terilet Il. kerileti
és IIl. kerileti, Obuda-Békasmegyeri részre is. A keriileti koncepcié ezért

javasolja a helyszinen a keriletkozi kapcsolaterdsitést.

A teriilet a kerulet egyik koncentralt beavatkozas helyszine, melyre
tovabbi nagy hatast gyakorol a Felhévizi utca — Bécsi ut — Cserfa utca —
Urdmi utca &ltala hatarolt tdmben megfigyelhetd, keriileti tulajdon
jelenléte, mely a késGbbi fejlesztések és atalakulasok kezdeményezése és
kézben tartasa szempontjabdl jelentés potencidllal bir. (A kerdlti tulajdon

egy része mar értékesitésre kerilt a Koncepcid készitése 6ta.)

A Koncepcio térképe is kitér a zoldfelliletek minGségére, mely valtozatos
képet mutat a terileten. A megujitott, j6 allapotu zoldfellletek (pl.
Zsigmond tér) mellett egyarant megtaldlhatdk atlagos, ezért fejleszthetd,
tovdbba nem megfelel6en reprezentdlt zoldfeliiletek. El6bbiek féleg a
varosrész északi és nyugati oldalain, mig utébbiak a Duna-parton

jellemz6k, oOsszefiiggé zoldfellleti lancolat formdjaban. Az ezeket
Osszekkapcsold, mikrostrukturdlis  zoéldfelUleti  tengelyek  szintén

lokalizalasra keriltek a teriileten. Azok alapjan a legfontosabb ilyen

zoldfellileti kapcsolat a Felhévizi utca tengelyében potencialisan
kialakitasra var és ugyanez mondthato el a Hegyalja-z6ldtengelyrél is. A
fejlesztési potenciallal bird teriiletek kapcsan elmondhatd, hogy Ujlakon
intenzivebb beépitést lehet6vé tevé helyszinek is mutatkoznak, ennek
tikrében a terileten hosszu tdvon nagyobb szamban fordulhatnak majd

el6 pontszer( beavatkozasok.

. Budai Promenadl .
% gyalogos sétany le

L]

.
.
.
.
.
.
.

.9'-...

18 T TIT

8
potencialis
BKV kikoto

telepiilésszerkezeti jelentdségli gyorsvasit osszekottetés

keriileti tulajdon jelenléte
- beavatkozasi [/ fejlesztési potencial

kézponti keriiletrész teriilete és hatara
keriileti / kbzig. megosztott térténeti varosrész hatara
mar megujult / részben megljult Gt- és utcaszakaszok
koncentralt beavatkozas helyszinei
budai promenad funkcionalis erdsitése
megujitott, jo allapoti zéldfeliilet [ sport- és rekreacids ter.
atlagos, fejlesztheté / nem megfeleléen reprezentalt zf.
zéldfeliileti tengely meglévé [ potencialis szakasza
varosias tengely meglévé [ potencidlis szakasza
tsszekdtd halozat meglévé [ potencidlis szakaszai
Duna-parti sétany funkciondlis erdsitése
nagykiterjedési rekredcios helyszinek lancolaterdsitése
a Duna varossal valo kapcsolatdanak erdsitése
Duna és kikatoi
Teleplilésfejlesztési Koncepcio — Koncepcid térkép
forrds: Il. kertilet Telepliilésfejlesztési Koncepcid
(Urban-Lis Studio Kft.)

LA . keriilet teriiletén lévé részben az
dltaldnos  kérnyezetdllapotok  javitdsa
mellett a keriileti ingatlantulajdonnal valo
célorientdlt gazddlkodds, és ezzel egy
olyan fejlédési pdlya elinditdsa a feladat,
mely a teriilet szerves és additiv —
nemcsak a kiilcsint, hanem a funkciondlis
tartalmakat is érint6 — megujuldsdhoz
vezet.”

A kézponti keriiletrész Ujlak vdrosrészének megujuldsa

forrds: Il. keriilet Telepiilésfejlesztési Koncepcio
(Urban-Lis Studio Kft.)
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KERULETI EPITESI SZABALYZAT — KESZ

A 2019. december 31-én hatalyba |épett és azéta tobbszér médositott KESZ a févarosi TSZT/FRSZ altal el8irtaknak megfelel.

e

Az érintett teriilet vonatkozasaban alapvet6en a kordbbi elGirdsokat élteti tovabb és természetesen a telepuiilésfejlesztési

koncepcidban rogzitett célok tavlati megvaldsulasat is szem el6tt tartja.

s

A 314/2012. (X1.8.) Korm. rendelet 5. mellékletének megfelelGen a KESZ strukturaja:

= altalanos elGirasok = részletes Ovezeti el6irdsok

e

A terileti tipusu el6irasok részben az 6vezeti el6irasokban, részben az egyes részteriiletek kiegészité elGirdsaiban talalhatdk

11

meg. Az aldbbiakban azok a legfontosabb relevans ovezeti elGirasok keriilnek bemutatasra, melyek a szabalyozas

modositasaval érintett két tombre vonatkoznak.

A KESZ 1. SZ. MELLEKLETE, A SZABALYOZASI TERV VONATKOZO ELEMEI

e :, . ag :: L] -lil -ﬁzﬁwﬂw lﬂ

a
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A KESZ 1. sz. melléklet — Szabdlyozdsi terv 24. szelvénye
forrds: Il. keriileti KESZ (Urban-Lis Studié Kft.)

= egyes terlletek kiegészits elGirasai.

e

KOTELEZG SZABALYOZASI ELEMEK

E FRSZ alapjan rogzitett f5varosi célt szolgald
szabalyozasi vonal

E épitési Gvezet/ovezet hatara

épitési Gvezet/ovezet jele

méretezés

PP Jel(i parkolasi szinttertileti mutatojd ingatlan
(2. melléklet szerint)

az épités helye és maddja telken
zoldfelulet létesitése és helye

1 jellemzden teljes érteki zoldfelaletként
i megtartandd/kialakitando tertilet

térfalak szabalyozasa

E épitési vonal

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT KOTELEZO ELEM

a szabalyozas szempontjabél meghatarozo
egyes védelmi elemek

megtartandd fa, facsoport
(egyes meghatarozo helyszineken)

l M(kv) ‘ kiemelten védett milemiék telke

M(v) | védett milemlék telke
@ miemléki kornyezet
védette nyilvanitolt régészel leléhely

a szabalyozas szempontjabél meghatarozé
egyes korlatoz6 elemek

egyes kozlekedési létesitmények

tervezett metré (EDRV) védétavolsaga FRSZ alapjan

JAVASOLT SZABALYOZASI ELEM

E javasolt telekhatar

kozhasznalat, kozforgalom

E\ kozforgalmi maganut kialakithato

TAJEKOZTATO ELEM

nagykoézépnyomas( féldgazszallito vezeték
és biztonsagl dvezete

szabadterek

I:l févarosi jelentdséql kozlekedési tertilet
I:l keriileti jelentség kozlekedési tertlet (Kt-kk)

E meglévd maganut / kivett it / kivett sajat hasznalatu Ot

koézlekedési elemek

L]

meglévd villamos vonal
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A BECSI UT — CSERFA UTCA — UROMI UTCA — FELHEVIiZI UTCA ALTALA HATAROLT TOMB ES
A BECSI UTI PROJEKTTERULET HRSZ.: 14820 (A .: 14820, 14823/1HRSZ-U INGATLANOK TELEKEGYESITESE UTAN)

A Bécsi Ut 12-14-16-18. szamokat érint§ projektteriilet az Lk-1/Z-4 jel(, jellemz&en lakdépiletek elhelyezésére szolgald,
zartsoru beépitési modu kisvarosias lakotertleti épitési 6vezetbe sorolt. Az érintett témb nyugati oldalanak telkei Lk-1/Z-2,
mig az djlaki plébania telke Lk-1/Z-7 jel( épitési dvezetbe tartozik.

KESZ NORMASZOVEG ERTEKELES / ERTELMEZES

KESZ Lk-1 jeli kisvarosias 6vezetinek altaldnos el&irasai

77.8

(1) Az Lk-1 jelli kisvarosias lakoteriletek jellemz&en zartsoru, oldalhataron all6 vagy szabadonalld
beépitési mdédu épitési Gvezetei a tobb 6nalld rendeltetési egységet magdba foglald épiletek
elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az épitési Ovezetek teriletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyltt kell alkalmazni:

a) az Lk-1 jelli épitési 6vezetek altalanos elGirasait rogzité 78-80. §-sal, a részletes
elGirasait rogzitd 81-82. §-sal, és

b) a 2. melléklet 4. tablazatdban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovabba

c) a Szabalyozasi Tervvel és a Hatodik rész kiegészit6 elGirasaval.

(3) Amennyiben a Szabalyozasi Terv vagy a Hatodik rész kiegészit6 el6irasa az épitési Gvezet
elGirasahoz képest masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az 6vezet azon elGirasa
helyett.

(4) Epulet, 6nallé rendeltetési egység létesitésének lehetdsége vagy tilalma a meglévd
rendeltetés modositasara is vonatkozik.

(5) A 2. mellékletben szerepl6 kedvezményes értéket az épitési dvezetben, az épitési dvezethez
tartozo tablazatban vagy a Hatodik rész kiegészitd elGirasaban meghatdrozott feltételekkel
egyltt szabad alkalmazni.

78.§
(1) Epiilet — ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik: A projektteruletre Gj épitési
a) lakas, ovezet keril majd
b) szallas jellegd, meghatarozasra.
c) kereskedelmi, szolgaltato, Az (] épitési dvezet
d) alapintézményi meghatarozasa sordn az elvart

funkcionalis célok és a
fejlesztési elképzelések
figyelembevételével kell majd
kijeloIni a létesithet6

ec) kulturalis, rendeltetések korét.

ed) igazgatasi, valamint

e) intézményi, ugymint
ea) nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
eb) hitéleti,

Az ismert fejlesztGi elképzelések

ee) egyéb intézményi, alapjan nincs indok a létesithet6
f) irodai, rendeltetések korének
g) a teriilet rendeltetésszerii hasznalatat nem zavaré hatdsu szlikitésére.

ga) vendéglatd,

gb) sport,

gc) 6nallé parkoldhaz, mélygarazs,

gd) kézmdipari, vagy termék elGallitasara szolgald rendeltetés — ha az legfeljebb
2 parkolé |étesitését igényli —, valamint

ge) a lakossag napi alapfoku ellatasat biztositd egyéb

rendeltetés céljara létesithetd, mely rendeltetések vagy 6nallé rendeltetési egységek —
ha az épitési Ovezet masként nem szabalyoz — egy éplleten beliil vegyesen is
kialakithatdk, és az épilet egészére is vonatkozhatnak.

(2) A (1) bekezdés szerinti 6nallé rendeltetési egység hasznalatahoz, fenntartasahoz,
mikodtetéséhez szilkséges nem felsorolt rendeltetések is elhelyezheték (kiiléndsen iroda,
raktar, szocidlis blokk, 61t6z4).
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(3) Ha az épitési 6vezet nem rendelkezik masként, akkor a lakas, a kozfeladatot ellatéd
alapintézményi és a kozfeladatot ellatd intézményi rendeltetések kivételével az (1) és (2)
bekezdés szerinti rendeltetések 6sszesitett szintteriilete nem haladhatja meg az épiilet
altalanos szinttertletének felét, kivéve

a) az ,Al” és ,EI” jell épitési Ovezetekben, valamint
b) az egyéb épitési dvezetek KOu jelli 6vezetek menti telkein, valamint
c) a nem lakdrendeltetés rendeltetésének magvaltoztatasa esetén.

(4) Kereskedelmi rendeltetés
a) csak az éplilet pinceszintjén, foldszintjén, els6 emeleti szintjén, és
b) telkenként legfeljebb 6sszesen 1.500 m? altalanos szintteriilettel

|étesithetd, kivéve, ha az épitési dvezet masként rendelkezik.

(5) Nem létesithet6

a) lakas a kozterilet felé es6 foldszinti traktusban a telek homlokvonaldtol mért
3 méteres tavolsagon beliil, kivéve, ha az épitési 6vezet masként rendelkezik,

b) a lakéfunkcidt zavard hatdsu termeld tevékenység vagy jelents szallitasi forgalommal
jard tevékenység céljara 6nallé rendeltetési egység, vagy a lakéfunkceidt zavard hatasid — a
tarolast szolgald vagy egyéb — nem zart épitmény,

c) 6nallé rendeltetési egységként lizemeltetett a raktar, vagy raktarépilet — kivéve, ha a
telken Iévé f6épllet rendeltetését szolgdlja,

d) Gzemanyagtolts allomas, autdémosd, autdszerviz — sem 6nalléan, sem mas
rendeltetés(i éplletben.

(6) Az Ujépités, tobb, mint 6 lakast tartalmazo épuletben minden lakas utan egy, legalabb
2,0 m”-es tarolét kell biztositani az épuletben a lakas rendeltetési egységen kivil, 6nallé vagy
kozos helyiségben.

(7) A telken — ha az épitési dvezet vagy a Hatodik rész kiegészit§ elGirdsa masként nem
rendelkezik —, egy vagy tobb f6épilet helyezhet§ el az aldbbiak betartasaval:

a) csak egy f6épulet helyezhetd el, amennyiben a telek mérete nem éri el az elGirt
legkisebb telekterilet-méret masfélszeresét,

b) az el@irt legkisebb telektertilet kétszeresénél nagyobb telken — eltérd szabalyozas
hianyaban — a (8) bekezdés betartasaval szabad csak egy vagy tobb féépiletet
megvaldsitani.

(8) Egy épllet bruttd beépitett alapterilete legfeljebb az épitési dvezetben eldirt legkisebb
teleknagysagra épithetd alapterilet kétszerese lehet, kivéve

a) az ,Al” és ,EI” jell épitési Ovezetekben, valamint
b) ha az épitési Ovezet vagy a Hatodik rész kiegészits elGirdsa masként rendelkezik.

(9) Kiszolgalo épulet kizardlag terepszint alatti épitményként alakithatd ki, kivéve, ha az épitési
ovezet masként rendelkezik.

(10) A 42. § (1) bekezdés szerinti melléképitmények és a 42. § (4) bekezdés szerinti kerti
épitmények kozil — amennyiben nem rendelkezik masként az épitési ovezet részletes elGirdsa
—nem helyezhet§ el

a) a kerti fird6medence, kerti zuhanyozd,

b) kerti épitett tlizrakohely,

c) kerti pavilon.

d) a legfeljebb 20 m? vizszintes vetiilettel kialakitott Idbakon allé kerti tetd.
79.8

(1) A lapostetdvel kialakitott pinceszinti vagy a mélygarazs feletti 50 m?-t meghalado zaréfédém
tertletének minimum felén legalabb félintenziv zoldtet6t kell l1étesiteni.

(2) A zértsoru beépitési modu épitési dvezetben a foldszinti vagy I. emeleti lapostetés éplletrész
feletti zar6fodém teriletének minimum felén intenziv zoldtet6t kell 1étesiteni. A zoldtet6t

ERTEKELES / ERTELMEZES

A projektterilet Uj épitési
Ovezetében igényelhet
pontositast az el8iras (pl.
saroktelek esetében a ,,KOu
mentiség” egyértelmdsitése).

A projekttertlet Uj épitési
Ovezetében az elvart funkcidk és
a fejlesztGi elképzelések
igényelhetik a kereskedelem
nagysagrendjének eltéré
meghatdrozasat.

Nem relevans elGiras.

Az ismert fejlesztGi elképzelések
szerint a projektterileten
lakdslétesités nem tervezett.

Az ismert fejlesztGi elképzelések
szerint a projektteriileten ezek a
rendeltetések nem tervezettek.

s

Nem relevans elgiras,
lakaslétesités nem tervezett.

A projektterlet Uj épitési
Ovezetében a kialakithaté
legkisebb telekméret szlikség
szerint hatarozhaté meg.

Az ismert fejlesztGi elképzelés
szerint egy épiilet fog létesilni.

Az ismert fejleszt6i elképzelés
szerint kiszolgalo épulet nem
tervezett.

Nem relevans elGiras, ezek a
melléképitmények, kerti
épitmények nem tervezettek.

Az ismert fejlesztési elképzelés

P

az elBirds betartasaval
valdsithatd meg.

Az ismert fejlesztési elképzelés

P

az elBirds betartasaval
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ERTEKELES / ERTELMEZES

nem kell kialakitani, ha
a) az épuletrész zarofodémének terllete 50 m?-nél kisebb, vagy
b) az épliletrész legalabb felén lvegtetd létesdl.

(3) Az utcavonalon allo épulet foldszintjén az utcai homlokzat felé — a bejaratok, a ki- és behajtok
kivételével — egyéb, nem parkolasi célt rendeltetési egységet kell elhelyezni, kilonésen az
épllet kozosségi hasznalatu helyiségét, irodai rendeltetési egységet, vagy Uzlethelyiséget.

80. §
A 43. § szerinti parkolasi kotelezettség telken beliili biztositdsanak szabalyai — ha az épitési
Ovezet masként nem rendelkezik —:
a) uj épulet épitésénél a parkolohelyek kialakitasa
aa) az épllet mélygarazsaban,
ab) a telken beliili 6nallé terepszint alatti épitményben, vagy
ac) lejtés telek esetében tamfalgardzsban vagy el6kerti tamfalgarazsban
torténhet,

ad) felszini parkoléban csak akkor megengedett, ha az épitési Gvezet kifejezetten
lehet&vé teszi, vagy ha az a parkolasi kotelezettségen és a kotelez6
tobbletparkolohelyeken tuli jarmvek elhelyezését szolgdlja;

b) amennyiben kizardlag a régészeti leletek miatt nem létesithet6 mélygarazs, vagy annak
kialakitasa az 6vezeti paraméterekhez képest korlatozott és az épitési Gvezet kifejezetten
nem tiltja, akkor

ba) a beépitési mértékbe nem beszamité mélygarazs, vagy
bb) foldszinti teremgarazs
|étesithetd a fééplleten belil;

c) meglévé éplilet esetén a parkoldhelyek kialakitasa az a) pont szerinti térténhet, és ha
arra utolag nincs mod, akkor felszini parkoldban, ha az

ca) utdlagosan tobbletparkold kialakitasa céljabdl, vagy

cb) a meglévé épllet bdvitése vagy a rendeltetés valtozas miatt elGirt
tébbletparkold céljabdl

|étesul, és a telek zoldfellleti elGirasa emellett is betarthato.

KESZ Lk-1 jel(i kisvarosias 6vezetinek részletes elGirasai
82.§
(1) Az Lk-1/Z jeld épitési bvezetek jellemz&en lakdéplletek elhelyezésére szolgalnak, ahol a
beépitési méd — a Rendelet vonatkozo szabalyai szerinti épllet-elhelyezéssel — zartsoru.

(5) Az Lk-1/Z-4, épitési bvezet a 78. §-ban meghatérozottak elhelyezésére szolgal, ahol
megengedett az oldalszarnyas épilet-elhelyezés, amennyiben a telekmélység meghaladja a
30 métert, tovabba

a) éplilet kozteriletre merdleges hossza nem haladhatja meg a 40 métert,
b) ha a telek szélessége nem éri el a 18 métert, akkor
ba) az oldalszarny az északi telekhataron létesitendd,

bb) az oldalszarny és a szemkazti telekhatéar kozotti tavolsag — a telek
homlokvonalatél a telekbelsd felé szamitott 12 méteren tul — legalabb az
oldalszarny udvari homlokzatmagassagaval megegyez6 kell, hogy legyen, de nem
lehet kisebb 6,0 méternél,

c) ha a telek szélessége eléri a 18 métert, akkor
ca) egy oldalszarny létesitése esetén a b) pont elGirasait kell betartani,
cb) két oldalszarny is létesithet6 az északi és a déli telekhataron,

cc) az egymassal szemkozt 1étesiilé oldalszarnyak kozott a tavolsag legalabb a
magasabb oldalszarny udvari homlokzatmagassagaval megegyez6 kell, hogy legyen,
de nem lehet kisebb 6 méternél,

cd) zartudvaros épllet-elhelyezés akkor megengedett, ha a hatso épiiletszarny és a
hatsé telekhatar kozotti tavolsag legalabb a hatso telekhatar felé nézé homlokzat
homlokzatmagassaganak értéke, de legalabb 6 méter,

d) épuletkoz saroktelken létesithetd.

valdsithatd meg.

Az ismert fejlesztési elképzelés
az elGiras betartasaval
valdsithato meg.

Az ismert fejlesztGi elképzelés az
épllet mélygarazsaban fogja
biztositani az elGirt
parkolohelyeket.

Az Lk-1/Z-4 épitési 6vezet
elGirdsai a Bécsi Ut — Cserfa utca
— Urémi utca — Felhévizi utca
altal hatarolt tomb Bécsi Ut
menti részére vonatkoznak
beleértve a projektteriiletet is.

A projektterilet Uj és 6nalld
épitési dvezeti besorolast fog
igényelni, igy ezek az elSirdsok
nem relevansak, és amennyiben
szlikséges, kilon szoveges
elirdsok is meghatarozhatok
lesznek.
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Az érintett tomb épitési dvezeteinek paramétereit a KESZ 2. sz. melléklete rogziti:
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z = zartsoru beépitési mod § = elGirdsaban szerepld feltétel szerint
Pmu = utcai parkdanymagassag KH = kozhasznalatu terilet kialakitasa esetén kedvezmény (tébblet)

= OTEK eltéréssel

II. keriileti KESZ — 2. melléklet — Az épitési 6vezetek és az Gvezetek paramétereit meghatdrozo tdbldzatok
forrds: Il. keriilet KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)

A SAJKA UTCA — LAJOS UTCA — CSERFA UTCA — BECSI UT ALTAL HATAROLT TOMB ES
A LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET HRSZ.: 14805/3 (A 14805/3, 14806/1, 14807/1, 14807/2 HRSZ-U INGATLANOK
TELEKEGYESITESE UTAN)

A Lajos utcdval hatéros projektterilet az Ln-2/Z-3 jel(i, jellemz&en lakdépiletek elhelyezésére szolgald, zartsord vagy
oldalhataron all6 beépitési médu nagyvarosias lakoterlleti épitési dvezetbe sorolt, mely az egésztomb teriiletére kiterjed.

KESZ NORMASZOVEG ERTEKELES / ERTELMEZES

KESZ Ln jel(i nagyvarosias 6vezetinek altalanos elGirasai

67.§

(1) Az Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jel(i nagyvarosias lakéteriletek jellemz&en zartsord vagy szabadonallé
beépitési modu épitési Gvezetei a toébb 6nalld rendeltetési egységet magaba foglald épiletek
elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az épitési ovezetek teriletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni:
a) az Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jel(i épitési Gvezetek
aa) altalanos elGirasait rogzit6 68-71. §-sal,
ab) a részletes elGirasait rogzité 72-76. §-sal és
b) a 2. melléklet 1-3. tablazatdban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovabba
c) a Szabalyozasi Tervvel és a Hatodik rész kiegészité elGirasaval.

(3) Amennyiben a Szabalyozasi Terv vagy a Hatodik rész kiegészit6 el6irasa az épitési Ovezet
el6irasahoz képest masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az 6vezet azon elGirasa
helyett.

(4) Epiilet, 6nallé rendeltetési egység létesitésének lehetSsége vagy tilalma a meglévd
rendeltetés mddositdsara is vonatkozik.

(5) A 2. mellékletben szerepl6 kedvezményes értéket az épitési dvezetben, az épitési dvezethez
tartozo tablazatban vagy a Hatodik rész kiegészit6 elGirasdban meghatarozott feltételekkel
egyltt szabad alkalmazni.
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ERTEKELES / ERTELMEZES

68. §

(1) Epiilet — ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik:
a) lakas,
b) szallas jelleg,
c) kereskedelmi, szolgéltato,
d) alapintézményi,
e) intézményi, gymint
ea) nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
eb) hitéleti,
ec) kulturalis
ed) igazgatasi, valamint
ee) egyéb intézményi,
f) irodai,
g) a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat nem zavaré hatasu
ga) vendéglato,
gb) sport,
gc) 6nallod parkoldhaz, mélygarazs,

gd) kézmdiipari, vagy termék elGallitasara szolgalod rendeltetés
—ha az legfeljebb 2 parkold |étesitését igényli —, valamint

ge) a lakossag napi alapfoku ellatasat biztositd egyéb

rendeltetés céljara létesithetd, mely rendeltetések vagy 6nallé rendeltetési egységek —

ha az épitési bvezet masként nem szabalyoz — egy épuleten beliil vegyesen is
kialakithatdk, és az éplilet egészére is vonatkozhatnak.

(2) A (1) bekezdés szerinti 6nallé rendeltetési egység hasznalatahoz, fenntartdsahoz,

mikodtetéséhez szilkséges nem felsorolt rendeltetések is elhelyezheték (kiiléndsen iroda,

raktar, szocialis blokk, 61t6z8).
(3) Kereskedelmi rendeltetés
a) csak az éplilet pinceszintjén, foldszintjén, els6 emeleti szintjén, és
b) telkenként legfeljebb 6sszesen 2.500 m? altalanos szintteriilettel

|étesithetd, kivéve, ha az épitési bvezet masként rendelkezik.

(4) Nem létesithet6

a) lakasrendeltetés olyan udvarbdl nyiléan, amelyrél mas kézhasznalatd rendeltetési

egység is nyilik,

b) a lakéfunkcidt zavard hatdsu termeld tevékenység, vagy jelentGs szallitasi forgalommal
jard tevékenység céljara 6nallé rendeltetési egység, vagy a lakéfunkceidt zavard hatasid — a

tarolast szolgald vagy egyéb — nem zart épitmény,
c) 6nallé rendeltetési egységként lizemeltetett raktar, vagy raktarépilet,
d) nagykereskedelmi rendeltetés, -aruhdz,

e) Uzemanyagtoltd allomas, autdmoso, autdszerviz — sem 6nalldan, sem mas
rendeltetésd épiiletben —,

(5) A telken — ha az épitési 6vezet vagy a Hatodik rész kiegészit§ elGirasa masként nem
rendelkezik —, egy vagy tobb f6épiilet helyezheté el az aldbbiak betartasaval:

a) csak egy f6épulet helyezhetd el, amennyiben a telek mérete nem éri el az el8irt

legkisebb telekterilet-méret masfélszeresét,

b) az elGirt legkisebb telekterilet kétszeresénél nagyobb telken — eltéré szabalyozas

hianyaban — a (6) bekezdés betartasival szabad csak egy vagy tobb féépuletet
megvaldsitani.

(6) Egy épllet bruttd beépitett alapterilete legfeljebb az épitési dvezetben eldirt legkisebb

teleknagysagra épithetd alapterilet kétszerese lehet, kivéve

a) az ,Al” és ,EI” jell épitési Gvezetekben, valamint

b) ha az épitési Ovezet vagy a Hatodik rész kiegészits elGirdsa masként rendelkezik.

A projektteriletre (] épitési
ovezet keril majd
meghatdrozasra.

Az Uj épitési ovezet
meghatdrozasa sordn az elvart
funkciondlis célok és a
fejlesztési elképzelések
figyelembevételével kell majd
kijelolni a létesithet6
rendeltetések korét.

Az ismert fejleszt6i elképzelések
alapjan nincs indok a létesithet6
rendeltetések korének
szlikitésére.

A projektterilet 6vezetében az
elvart funkcidk és a fejlesztGi
elképzelések igényelhetik a
kereskedelem
nagysagrendjének eltéré
meghatdrozasat.

Nem relevans eldiras.

Az ismert fejlesztGi elképzelések
szerint a projektterileten
lakaslétesités nem tervezett.

Az ismert fejlesztGi elképzelések
szerint a projektterileten ezek a
rendeltetések nem tervezettek.

A projekttertlet Uj épitési
Ovezetében a kialakithatd
legkisebb telekméret sziikség
szerint hatarozhaté meg.

Az ismert fejleszt6i elképzelés
szerint egy épiilet fog Iétesdlni.
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(7) Az Gjépités(, tobb mint 6 lakast tartalmazé épuletben minden lakas utan egy, legalabb 2,0 m?-
es tarolodt kell biztositani az éplletben a lakas rendeltetési egységen kivil, 6nallé vagy kozos
helyiségben.

(8) Kiszolgalo épulet kizardlag terepszint alatti épitményként alakithatd ki, kivéve, ha az épitési
ovezet masként rendelkezik.

(9) A 42.§ (1) bekezdés szerinti melléképitmények és a 42.§ (4) bekezdés szerinti kerti
épitmények koziil — amennyiben nem rendelkezik masként az épitési dvezet részletes elGirdsa
—nem helyezhetd el:

a) kerti furd6medence, kerti zuhanyozd, kivéve a szabadonallé beépitési modu
Ovezetekben,
b) kerti épitett tlizrakdhely, kivéve a szabadonallé beépitési modu 6vezetekben,

IN

c) kerti pavilon , kivéve az,Ln-2/Al” jel(i és az,Ln-3” jel(i épitési Gvezetekben,

d) a legfeljebb 20 m2 vizszintes vetllettel kialakitott labakon all6 kerti tetd.

69. §

(1) A lapostetével kialakitott pinceszint vagy a mélygarazs feletti 50 m>t meghaladd zarofédém
teriiletének minimum felén legalabb félintenziv zoldtet6t kell 1étesiteni.

(2) A zartsoru beépitési modu épitési ovezetben foldszinti vagy I. emeleti lapostetds épliletrész
feletti zar6fodém teriiletének minimum felén intenziv zoldtet6t kell [étesiteni. A zoldtet6t
nem kell kialakitani, ha

a) az épuletrész zar6fodémének terllete 50 m?-nél kisebb, vagy
b) az épliletrész legaldbb felén lvegtetd létesil.
(3) A foldszinten a zartsoru beépités( épitési 6vezetekben

a) az utcai homlokzat felé a bejaratok, a ki- és behajtdk kivételével egyéb, nem parkolasi
céli rendeltetési egységet kell elhelyezni, kiilondsen az éplilet kozosségi hasznalatu
helyiségét, irodai rendeltetési egységet vagy Uzlethelyiséget, a b) pont szerinti kivétellel;

b) teremgarazs csak akkor helyezhetd el, ha az épllet kozterilet fel6li homlokzatan a
kozhasznalat céljara szolgald helyiségek (ide értve az irodat is), Uzlethelyiségek, kirakatok
Osszhossza, (atjaro, nyilasok, be- és kijaratok nélkiil) legalabb a homlokzathossz 50%-a,
c) nem létesithetd a kozterilet felé nyild lakas, a 65. § rendelkezései betartasaval,

d) legfeljebb két 6nalld ki-behajtd létesithetd.

ovezetben a KOu dvezetbe sorolt kozteriletek mentén.
70. 8§

Az épiilet felsG- és tetdszintjének kialakitasa soran — a beépitési magassag betartasa mellett —:

a) az udvari parkanymagassag az utcai jardavonaltdl mért Pmu értéket legfeljebb egy
éplletszinttel, de maximum 3,5 méterrel haladhatja meg,

b) kétszintes tetGtéri beépités nem létesithetd,
c) legfeljebb kétszintes tetGemelet létesithetd, és csak akkor, ha

ca) a két szint azonos befoglalé alapteriletd, vagy legfeljebb 10%-ban tér el
egymastol, és

cb) a tet6emelet felett tet6térbeépités nem jon létre.
71. §

A 43. § szerinti parkolasi kotelezettség telken belili biztositasanak szabalyai — ha az épitési
ovezet masként nem rendelkezik —:

a) foldszinti és emeleti teremgarazs nem alakithaté ki a c) pont figyelembevételével;

ERTEKELES / ERTELMEZES

Nem relevans elGiras,
lakaslétesités nem tervezett.

Az ismert fejleszt6i elképzelés
szerint kiszolgald épilet nem
tervezett.

Nem relevans elGiras, ezek a
melléképitmények, kerti
épitmények nem tervezettek.

Az ismert fejlesztési elképzelés
az el8iras betartasaval
valésithaté meg.

Az ismert fejlesztési elképzelés
az el6iras betartasaval
valésithaté meg.

Az ismert fejlesztési elképzelés
az el6iras betartasaval
valdsithatd meg.

Az ismert fejlesztGi elképzelés
szerint nem tervezett

e afoldszinten teremgarazs,
e |akaslétesités

Az ismert fejleszt8i elképzelés az

elGirast betartja, egy gépjarmu
ki-behajtd keril |étesitésre.

A projektterilet
vonatkozasaban pontositast
igényel atmend telek és eltérd
Pmu esetén.

Az ismert fejlesztGi elképzelés
szerint tet6emeleti szintek nem
tervezettek.
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74.%

b) Uj épilet épitésénél a parkoldhelyek kialakitasa

ba) az éplilet mélygarazsaban,

bb) a telken beliili 6nall6 terepszint alatti épitményben, vagy

bc) lejtés telek esetében tamfalgarazsban vagy el6kerti tamfalgardzsban
torténhet,

bd) felszini parkoléban csak akkor megengedett, ha az épitési vezet kifejezetten
lehet6vé teszi, vagy ha az a parkolasi kotelezettségen és a kotelezd
tébbletparkolohelyeken tuli jarmivek elhelyezését szolgdlja;

c) amennyiben kizardlag a régészeti leletek miatt nem létesithet6 mélygarazs, vagy annak
kialakitasa az 6vezeti paraméterekhez képest korlatozott és az épitési Gvezet kifejezetten
nem tiltja, akkor

ca) a beépitési mértékbe nem beszamité mélygarazs, vagy
cb) foldszinti teremgarazs
|étesithetd a fGéplleten belil;

d) meglévé éplilet esetén a parkoldhelyek kialakitasa az a) pont szerinti torténhet, és ha
arra utolag nincs maod, akkor felszini parkoldban, ha az

da) utdlagosan tébbletparkold kialakitasa céljabdl, vagy
db) a meglévé éplilet bdvitése vagy a rendeltetés valtozds miatt elGirt tobblet
parkol6 céljabdl

|étesil és a telek zoldfellleti elGirdsa emellett is betarthaté.

(1) A Ln-2/Z és Ln-2/0 jell épitési 6vezetek jellemzben lakdépiiletek elhelyezésére szolgalnak,

ahol a beépitési mdd — a Rendelet vonatkozd szabalyai szerinti épilet-elhelyezéssel — a
jelolésnek megfelel6en zartsord vagy oldalhataron allé.

(3) Az alabbi épitési Ovezetekre a 67-71. § Ovezeti rendelkezéseit kell betartani, tovabba

épliletkoz és éplilethézag is létesithetd:

b) Ln-2/Z-3

KESZ Ln-2/Z-3 6vezeti elGirasok

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

ERTEKELES / ERTELMEZES
Az ismert fejlesztGi elképzelés az
épllet mélygarazsaban fogja
biztositani az el&irt
parkolohelyeket.

A tdmb egésze Ln-2/Z-3 épitési
ovezetbe sorolt.

A projektterilet Uj és 6nalld
épitési 6vezeti besorolast fog
igényelni, igy ezeken az
elGirdsokon tul, amennyiben
szlikséges, kilon szoveges
elGirdsok is meghatarozhatok

lesznek.

Kilon ovezeti el6irdssal az Ln-2/Z-3 jel(i épitési 6vezet nem rendelkezik, paramétereit a KESZ 2. sz. mellékletének
2.b. tablazata rogziti:
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II. keriileti KESZ — 2. melléklet — Az épitési 6vezetek és az Gvezetek paramétereit meghatdrozo tdbldzatok

forrds: Il. keriilet KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)
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Magassagi szabalyok - Utcai parkanymagassag vonalanak értéke (Pmu érték)
A KESZ 3. melléklete rogziti a KESZ médositdssal érintett két tdmbben az
utcai parkdnymagassag vonalanak értékeit, és a KESZ X. fejezete (62-65.§-
ok) rogzitik a magassagi szabalyozas elGirasait.

Az Urémi utca és a Bécsi Ut kozotti tdmb esetében a KESZ mddositas
soran lehet6ség van arra, hogy a beépitési magassag szabdlyozasa ne a
Pmu érték megadasaval torténjen, hanem egyéb beépitési magassag
meghatdrozasaval, mivel ezt a témbot a TSZT (févarosi
telepiilésszerkezeti terv) nem rogziti karakterdrzé teriiletként.

A Bécsi Ut és a Lajos utca kdzotti témb esetében a KESZ mddositds sordn
nem valtoztathatd meg a Pmu értékkel torténé magassagi szabalyozas,
mivel a terlletet a TSZT (févarosi telepllésszerkezeti terv) Il
parkanymagassagi kategdridban rogziti, ahol az FRSZ-ben meghatarozott

utcai légtéraranyok betartasdval kell a magassagot szabalyozni kerileti
szinten a KESZ-ben.

Il. keriileti KESZ — 3. melléklet — Az utcai pdrkdnymagassdg
vonaldnak megengedett legnagyobb magassdgi értéke egyes
zdrtsoru beépitési modu tertileteken

forrds: Il. keriilet KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)

KESZ NORMASZOVEG ERTEKELES / ERTELMEZES

Magassagi szabalyok Az ismert fejlesztési elképzelés
tikrében a Bécsi uti
projektterileten Ujragondolhato
a magassagi szabalyozds
eszkozrendszere, a Lajos utcai
projektteriileten a Pmu
szabalyozdast meg kell tartani.

62.8§
(1) A megengedett legnagyobb beépitési magassag lehet
a) az épitési bvezetben, dvezetben meghatarozott megengedett legnagyobb
épiiletmagassag (Em érték)
b) a 3. mellékletben meghatarozott utcai parkdnymagassag vonaldnak (a tovébbiakban: A hatdlyos KESZ-ben mindkét
Pmu vonal) megengedett legnagyobb magassagi értéke (a tovabbiakban: Pmu érték). projektteriilet Pmu értékkel
szabalyozott, és mindkét
projektterileten 2-2 eltéré
értékd Pmu keriilt
meghatdrozasra.
Bécsi Uti projektterilet: 7,5 m és
9m,
Lajos utcai projektterilet: 9 m
és 18 m.
Az ismert fejlesztési elképzelés
mindkét projektterileten
meghaladja a hatalyos Pmu

értékeket.
(2) A beépitési magassagot egyutt kell alkalmazni
a) az épiilet legmagasabb pontjanak (Elp) vagy a lejté fel6li homlokzatmagassag (H,) A hatdlyos KESZ egyik
értékének elGirasaval, ha azt az épitési 6vezet, a Hatodik rész kiegészitd elGirasa vagy a projektteriiletre sem rogzit
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Szabdlyozasi Terv meghatdrozza, és legmagasabb pontot vagy lejté
fel6li homlokzatmagassagot.

b) a Szabdlyozasi Terven rogzitett ,magassdgi méretezés”-sel, tovabba Az elGirasok lehetévé teszik,
c) az épitési bvezetben, a Szabalyozési Terven és a Hatodik rész kiegészité elGirdasaban hogy a KESZ médosités sziikség
rogzitett egyéb magassagi elGirasokkal. szerint pontositsa a magassagi
szabalyozast grafikusan és/vagy
szbvegesen.
63.8§-65.8

A Pmu vonal alkalmazdsanak részletszabalyai nem keriilnek bemutatasra.
2.8

7. csatlakozé parkanymagassag Az ismert fejlesztési
az épuletcsatlakozastdl szamitott, a homlokzat szélességének legaldbb 1/5-én, de minimum 3,0 | elképzelések csatlakozd
méteres savban mért parkanymagassag (lapostetds éplletnél parkdnyvonal-magassag), vagy az

épitészeti megoldasait a KESZ
ugyanezen szakaszon mért eltéré parkanymagassagok (lapostetds éplletnél parkanyvonal-

magassagok) atlagos értéke;

Zartsoru beépitési mad és épiilet-elhelyezés a zartsoru beépitési médban
Mindkét projektteriilet a hatdlyos KESZ szerint zartsord beépitési modu
épitési dvezetben van. Az ismert fejlesztési elképzelések nem indokoljak
ennek megvaltoztatasat, ezért a zartsoru beépitési modra és azon beliil
az épulet-elhelyezésre vonatkozo dltalanos eldirdsokat be kell tartani.

A KESZ vonatkozé altalanos el6irdsai lehetévé teszik, hogy az épitési hely,
az épllet-elhelyezés és épiletkialakitas altaldnos szabdlyaitdl a
Szabalyozasi Terv vagy az épitési Ovezeti elGirds eltérjen. Ennek
alkalmazasara szilkség lehet a KESZ modositas soran a fejlesztési
elképzelések figyelembevételével.

KESZ NORMASZOVEG

63-65.§-ainak a csatlakozo
parkdanymagassagra vonatkozé
elGirasaival 6ssze kell vetni, és
az épitészeti megoldasok
kezelése érdekében tovabbi
el6irdsok lehetnek sziikségesek
a 62.§ (2) c) pont alapjan.

g LK=-1/ENU=1
P - -

—

KAIZ-T | 0 2/ENZ-5

Il. keriileti KESZ - 1. fiiggelék — Ovezeti terviap
forrds: Il. keriilet KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)

ERTEKELES / ERTELMEZES

Zartsoru beépitési mod
29. §

(1) A zartsoru beépitési mod esetén — kivéve, ha a Szabalyozasi Terv, vagy az épitési Ovezet
elGirdsa masként rendelkezik — az épitési helyet, és azon bellil az éplilet-elhelyezést és
épuletkialakitast a (2) - (7) bekezdés és a 30. § szerint kell megallapitani.

(3) Az el6kert mélysége saroktelek esetén 0 méter.

(6) Amennyiben az épitési Ovezet elGirasa masként nem rendelkezik a zartsoru beépitési médu
épitési Ovezetben az épllet-elhelyezés tipusa altaldnos, melynek elGirdsait a 30. § rogziti.

Zartsoru beépitési modban az altalanos épiilet-elhelyezés szabalyai

Lehet8ség van az altaldnos
elGirasoktol eltérd szabalyok
megfogalmazasara a KESZ
modositasban.

Mindkét projektteriilet
saroktelek.

Mindkét projektteriileten az
épllet-elhelyezés tipusa
altalanos.
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30.8§

(1) Az épiiletcsatlakozas (2) bekezdésben foglalt szabalyait akkor kell alkalmazni, ha Az alkalmazas feltételei mindkét

a) a meglévl szomszéd épllet kozterulet felé nézd vagy udvari homlokzatanak csatlakozo
pdrkdnymagassdga nagyobb az épitési dvezetben megengedett legnagyobb beépitési
magassag 6,0 méterrel csokkentett értékénél,

b) a szomszéd telek hataran allé meglévé tlizfal magassadga nagyobb az épitési 6vezetben
megengedett legnagyobb beépitési magassag 3,0 méterrel csokkentett értékénél.

(2) Az az épiiletcsatlakozas szabalyai a kbvetkez6k [7. melléklet 3.a. és 3.b. dbra]:

a) az épulet kozterulet felé néz6 homlokzatanak sikja a meglévé szomszéd épilet
kozterilet felé néz6 homlokzatanak sikjatol nem térhet el legalabb 3,0 méter hosszon

b) a telek oldalhatiara mentén a telek kozteriileti hatarvonalatdl (homlokvonalatél)
szamitott 20 méteren bellil a meglévs és csatlakozd szomszéd épulet udvari
homlokzatanak sikjatol legfeljebb 1,5 méterrel lehet eltérni legaldbb 3 méter hosszon,

c) a telek oldalhatdra mentén a telek kozterileti hatarvonalatdl (homlokvonalatdl)
szamitott 20 méteren tul tlzfal akkor allhat, ha a szomszéd telek oldalhataran meglévé
tlizfal all, és amennyiben a meglévé tiizfal hossza
ca) legfeljebb a telekhatar hosszanak 2/3-a, akkor a t(izfal hossza nem haladhatja
meg a szomszéd tlzfal hosszat,

cb) meghaladja a telekhatér hosszanak 2/3-at, akkor a t(zfal a telekhatar mentén
végig kialakithato,
d) a telek hatsé hatara mentén tzfal akkor allhat, ha a szomszéd telek hataran meglévé
tlizfal all, és amennyiben a meglévé tlizfal hossza

da) legfeljebb a telekhatar hosszanak 2/3-a, akkor a t(izfal hossza nem haladhatja
meg a szomszéd tlzfal hosszat,

db) meghaladja a telekhatar hosszanak 2/3-at, akkor a t(zfal a telekhatar mentén
végig kialakithato,

e) huzamos tartézkodasra szolgalod helyiség nyilaszardit tartalmazé homlokzat homlokzati
sikjanak tdvolsaga a szomszéd telek hataran all6 meglévé tlizfaltdl legalabb a telekhatarra
néz6 homlokzat homlokzatmagassag értékének (F/L) kétharmada.

(5) A homlokzattelepités szabalyai a kovetkezdk:

a) huzamos tartézkodasra szolgald helyiség nyildszardit tartalmazé homlokzat homlokzati
sikjanak tavolsaga a telek (beépitetlen) oldal- vagy a hatsé hataratdl

aa) legaldbb a telekre vonatkozé legnagyobb beépitési magassag értékének fele, és

ab) nem lehet kisebb 6,0 méternél,

b) kizardlag nem huzamos tartézkodas céljara szolgald helyiség nyilaszardjat tartalmazé
homlokzat homlokzati sikjanak (vagy nem telekhataron all6 tlizfalanak) tavolsaga a telek
(beépitetlen) oldal- vagy a hatsé hataratol

ba) legalabb az épitési ovezetben megengedett legnagyobb beépitési magassag

értékének harmada, és

bb) nem lehet kisebb

- a7,5méter beépitési magassagot meg nem haladé épitési ovezetekben 4,0

méternél
- egyéb épitési bvezetekben 6,0 méternél.

projektteriletre fenndllnak, igy
az épuletcsatlakozasi
szabalyokat be kell tartani.

Mindkét ismert fejlesztési
elképzelésben feltételezheten
teljesdl.

A Bécsi Uti projektteriileten nem
teljesiil az Urémi utca fel6l.

A Lajos utcai projektterileten
nem teljesil a Lajos utca felél a
foldszinten.

A Bécsi Uti projektteriileten nem
teljesiil az Urémi utca fel6l.

A Lajos utcai projektterileten
nem teljesil a Lajos utca fel6l a
foldszinten.

Mindkét projektteriilet
saroktelek, melynek nincs hatsé
telekhatara.

De kezelni kell a Bécsi Uti
projektteriilet esetében azokat
a telekhatdrokat, melyek a
szomszéd telek értelmezésében
hatsé telekhatarok.

Egyik ismert fejlesztési
javaslatban sincs ilyen szituacid.

A Lajos utcai projektterileten
nem teljesil a Bécsi uti
szomszéd viszonyaban.

Bécsi uti projektterileten a 12
méteres beépitési magassaggal
szamolva teljesul .

A Lajos utcai projektterilet
ismert fejlesztési javaslataban
fordul el6 ilyen szituacio, ahol az
elGiras feltételezhetben teljesul.

(6) A szomszédos telkeken egymassal szemkozt all6 homlokzatokra vonatkozé (7)-(8)
bekezdésben foglalat szabalyokat akkor kell betartani, ha a homlokzatok legaldbb 6,0 méter

A Lajos utcai projektterilet
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hosszon atfedésben vannak, és homlokzatmagassagaik kiilonbsége nem haladja meg a 6,0 ismert fejlesztési javaslataban
métert. feltételezhet6en nagyobb a két

homlokzatmagassag kozotti
kiilonbség 6,0 méternél.

(7) A szomszédos telkeken egymassal szemkozt 4ll6 homlokzatok homlokzati sikjai koz6tti A Bécsi Uti projektteriilet ismert

legkisebb tavolsag [7. melléklet 3.c. dbra]

a) legalabb az épitési bvezetben megengedett legnagyobb beépitési magassag értékének

kétharmada

aa) egy huzamos tartdzkodas céljara szolgdald helyiség nyilaszarojat tartalmazd
homlokzat és egy kizardlag nem huzamos tartézkodas céljara szolgald helyiség

nyilaszardjat tartalmazé homlokzat vagy tlizfal kozott,

ab) két kizdrdlag nem huzamos tartézkodds céljara szolgald helyiség nyilaszardjat

tartalmaz6 homlokzat kozott, vagy

ac) egy kizardlag nem huzamos tartdzkodds céljara szolgdald helyiség nyilaszarojat

tartalmaz6 homlokzat és egy tlizfal kozott,

b) legaldbb a telepitési tavolsag értéke, ha mindkét homlokzat huzamos tartézkoddsra

szolgald helyiség nyilaszardjat tartalmazza,

c) két tlzfal kozott tetszbleges.

(8) Az (7) bekezdés szerinti legkisebb tavolsag megallapitasa sordn nem kell figyelembe venni a

foldszintes kiszolgadld épiiletet.
(9) Az udvari homlokzat kialakitasanak szabalyai:

szabad csak létesiteni,

b) nyilaszaroé csak akkor létesithetd a telek oldalhataratdl szamitott 1,5 méteren belil, ha

az adott falszakasz legaldbb 902-os szbget zar be az oldalhatarral,

c) 1,80 méteres mellvédmagassagu nyilaszaro az a) pontnal kisebb tavolsédgban, vagy

kisebb szog alatt all6 falban is létesithetd,

d) a kdzépszarny nyildszaréval rendelkezé homlokzata ne zarjon be 602-ndl kisebb szoget

a telek oldalhataraval az oldalhataratol szamitott 6,0 méteren beldl.

(10) A telek kozteriilet fel6li részén éplilet 12 méter éplletmélységgel minden esetben

kialakithato.

Parkolasi elGirasok

A KESZ 4.a. melléklet rogziti a parkolasi kotelezettség eltérd szabdlyozasu
terileteit.

A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca tért vonald tengelye mentén
huzédé, azzal nyugati iranyban hataros els6 teleksortdl a Duna medréig
tartd tertlet — igy mindkét projektterilet — az un. 1. sz. terlleten
helyezkedik el, ennek megfeleléen, a KESZ 4.b. mellékletének
funkciébontasban kozolt értékei kozil a tablazat ,B” oszlopanak parkolasi
kotelezettségi darabszamat kell legalabb érvényesiteni.

Ezen terlleten a KESZ 43.§-dnak el8irdsa szerinti kotelezd
tobbletparkoléhelyeket is figyelembe kell venni.

A feni teriletlehatarolastdl nyugatra hizodo teriilet — igy a Bécsi at —
Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca &ltal hatarolt témb nyugati fele
— az Un. 4. sz. terileten helyezkedik el, igy a KESZ 4.b. mellékletének
funkciébontasban rogzitett értékei kozil a tablazat ,E” oszlopanak
parkolasi kotelezettségi darabszamat kell legalabb érvényesiteni.

fejlesztési elképzelésénél a
telepitési tavolsag biztositott.

Mindkét ismert fejlesztési

a) erkélyt, zdrterkélyt és loggiat a telek oldalhataratél legaldbb 1,5 méteres tavolsagban elképzelésben feltételezhetSen
teljesl.

= Szeréna kiz

- 1. terilet
4. terillet
Il. keriileti KESZ — 4.a. melléklet

A parkoldsi kételezettség eltérd szabdlyozdsu teriiletei
forrds: Il. keriilet KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)
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2.6. A KERULETI TELEPULESKEPI RENDELET

anyaghasznalatdra, tomegformaldsara, homlokzati kialakitdsara — vonatkozdan rogziti a kovetelményrendszert. A két
rendeletet — KESZ és TKR — egyiitt kell alkalmazni, az azokban foglalt elGirasokat egyittesen kell betartani. Ennek a keriileti
rendeletnek is szlikséges az attekintése, mivel egyes elGirdsok pontositasa, médositasa igényként felmerilhet. A telepitési
tanulmanyterv a KESZ mddositasat alapozza meg, és annak egyes elemeit dolgozza ki, de a két érintett témb komplex
ujragondolasa a TKR f6bb elGirdsainak attekintése és értékelése nélkiil nem lenne teljes.

A TKR-t a 45/2017.(XI1.20.) KépviselS-testileti rendelettel hagytak jova, és azdta a 29/2020.(VI1.8.) 6nkormanyzati rendelettel,
valamint a 19/2022.(V.31.) 6nkormanyzati rendelettel médositottak.

A TKR mddositds nem valtoztatott a Kisvarosias karakter( telepiilésképi
szempontbdl meghatarozé teriilet lehatarolasan, igy tovabbra is mindkét
tomb ezen lehatdroldason belil helyezkedik el. A TKR a Kisvarosias
karakter( telepilésképi szempontbdl meghatarozé terileten belil kijeldl
egy KV/1 jel(i részterlletet, melybe beletartozik a Bécsi Ut — Cserfa utca —
Urémi utca — Felhévizi utca altal hatarolt tdmb nyugati fele, de kiviil esik
rajta mind a Bécsi Uti, mind a Lajos utcai projektterilet.

A TKR modositdsa rendszerezte és pontositotta az altalanosan elGirt
telepilésképi kovetelményeket, kibdvitette az egyes telepilésképileg
meghatdrozé teriletekre vonatkozd telepiilésképi kovetelményeket,

ezen beliil a Kisvarosias karakter( meghatdrozé terilet elGirasait. A TKR a

meghatarozo teriileteken beldl kijel6lt részteriletekre vonatkozoan, az Kisvdrosias karakterd telepiilésképi
.. .. . , , L szempontbdl meghatdrozo teriilet
adott terilet egyedi jellemz8inek figyelembevételével, tovabbi

\-i-v ‘@ telepiilésképi szempontbdl meghatdrozo
helyspecifikus kdvetelményeket hatdaroz meg, melyek a korabbi KVSZ-ben  L:rie teriilet részteriilete
és szabalyozési tervekben rogzitett elSirasokat éltetik tovabb az Uj II. keriileti TKR — 2. melléklet - részlet

A teleplilésképi szempontbdl meghatdrozo teriiletek
és azok részterliletei
forrds: Il. keriilet TKR

jogszabalyi strukturaban.

TKR NORMASZOVEG ERTEKELES / ERTELMEZES

Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut — Sajka Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — mindkét projektteriilet a Kisvarosias
utca altal hatarolt tomb és a Felhévizi utca altal hatarolt tomb és a karakteri telepiilésképileg meghatarozo
Lajos utcai projektteriilet Bécsi uti projektteriilet teriileten van

TOMEGFORMALAS

14.§ a) A korabbi elGirdashoz képest kevésbé szigoru,
Uj éplilet vagy emeletraépités esetén a tetéemelet homlokzati sikjat tobbszoros tobb mozgasteret ad az épitészeti
|épcsGzéssel kialakitani nem megengedett, tobb egymas folotti tetéemelet kialakitasa formalasnak.

esetén, azok homlokzati sikja egymastol nem térhet el,

TETOZET

magasteto6

15.§ (1)

A magastetGre vonatkozo egyedi épitészeti teleplilésképi kovetelmények:

a) a magastet6 tet6héjalasaként a felsorolt anyagokon kivil mas nem alkalmazhaté A korabbi elGirdsokat pontositja.

aa) korcolt fémlemezfedés sziirke arnyalatban,

ab) természetes palafedés,

ac) égetett agyagcserép natur, természetes téglavoros vagy az adott telektombben
jellemzé eltéré szinben, valamint

ad) az aa)-ac) alpontokban foglalt tetéhéjalasokhoz tartozo kiegészité anyagok,

b) a magastetdn alkalmazott cserépfedés nem lehet miantikolt, Megegyezik a korabbi elGirassal.

c) sem Uj, sem meglévé éplileten nem létesithet6k egymastdl eltérd héjalasu magastets- Ujonnan bekertiilt el8iras.
fellletek, nem beleértve a tet6héjalashoz tartozé kiegészité anyagokat vagy a nyilaszardk,
|épcséhazak egyéb épitészeti elemek magastet6-feliletbdl kiemelked§ kialakitasanal
szlikséges eltéré anyagokat.

65



II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

TKR NORMASZOVEG ERTEKELES / ERTELMEZES

Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut — Sajka Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca — mindkét projektteriilet a Kisvarosias
utca altal hatarolt tomb és a Felhévizi utca altal hatarolt tomb és a karakter(i telepiilésképileg meghatarozé
Lajos utcai projektteriilet Bécsi uti projektteriilet teriileten van

lapostetd

15.§ (2)

A lapostetdre vonatkozd egyedi épitészeti telepiilésképi kovetelmények:

a) az Uj lapostet§ szigetel6rétege nem maradhat takaratlan, Megegyezik a korabbi elGirassal.

b) 0 épileten a kavics- vagy zuzalékteritéssel, vagy burkolattal (terasztet) kialakitott Megegyezik a korabbi elGirassal.

Osszes lapostetéfelllet nem haladhatja meg az épilet 6sszesitett lapostetéfeliiletének
felét, a fennmaradd részen zoldtetén kivil mas nem létesithetd,
HOMLOKZAT
16.§ (1)
A homlokzatfeliiletre vonatkozo egyedi épitészeti teleplilésképi kbvetelmények:
a) a homlokzatfeliilet szinezésére az alabbiakon kivil mas szin alkalmazasa nem A korabbi elGirdsokat pontositja.
megengedett
aa) fehér, tortfehér,
ab)
ac) vilagosabb arnyalatd foldszinek (a pasztell-sarga, -okker, -barna, -rozsdabarna,)
ad) zold kizardlag fafelileten,
b) a homlokzaton nem alkalmazhaté anyagok — kivéve a meglévé burkolat hidnypétlasanak | Ujonnan bekeriilt el8irds TAK alapjan.
esetét —
ba) mianyag,
bb) ragasztott burkolat kialakitasanal képorceldn, szabalytalan formaju ciklop ké vagy

kélap,
bc) pala,
c) ragasztott k6burkolat kialakitasanal 15 mm-nél kisebb vastagsagu kélap nem Ujonnan bekertiilt el8iras TAK alapjan.
hasznalhato,
d) a homlokzatfellilet a jardaszintt6l mért 3 méteres magassagban nem alakithato ki anti- Ujonnan bekeriilt el8iras.
graffiti bevonat nélkil, amennyiben az az utca fell szabadon megkozelithetd.
16.§ (2) Ujonnan bekeriilt elGiras.

A homlokzattagold elemekre vonatkozd egyedi épitészeti telepilésképi kovetelmények:
a) akulon hasznalt épliletrészek homlokzatfeliileteinek szine nem lehet eltérg,
b) megengedett a homlokzati tagolasok k6zott az azonos szin eltérd arnyalatainak
alkalmazasa.
16.§ (3) Ujonnan bekeriilt elGiras.
A nyilaszardkra vonatkozo egyedi épitészeti teleplilésképi kovetelmények:
a) anyilaszardk szinezésére nem alkalmazhatdk rikitd szinek, és a fekete szin,
b) egy éplilet esetében a nyildszarékon nem alkalmazhato eltéré szinezés és
anyaghasznalat, kivéve a bejarat, portdl és azon belil kirakat, Iépcséhaz
nyilaszarain,
c) nyilaszard tukoriveggel nem alakithato ki, kivéve a diplomaciai testiiletek
épuletének nyilaszardin.

16.§ (4) Részben megegyezik a korabbi elirassal,
Uzlet portéljara és kereskedelmi rendeltetés foldszinti homlokzati kialakitasara vonatkozé részben Uj elGiras.

egyedi épitészeti teleplilésképi kovetelmények:

b) oOnallé foldszinti kereskedelmi rendeltetési egység kozterulet felé nézé
kirakatfelllete nem lehet kevesebb, mint a portal feliiletének fele,

d) a jardaszintt6l szamitott 2 méteres magassagig a portalon bellli kirakat
lvegfellletének a bevildgitast biztositd attetsz6sége nem szlintetheté meg,
attetsz6 felllet megsziintetése céljabdl nem félidazhatd, nem festhetd le,
matricdt, Ontapadds feliiletet nem tartalmazhat, kivéve a portdlon beliili
Uzletjelzés |étesitésének esetében.

16.§ (5) Ujonnan bekeriilt el8iras.
A labazatra vonatkozo egyedi épitészeti telepuléskép kovetelmények:
a) aldbazat szinezése nem lehet diszharmdnidban az éplilet szinezésével és nem
alakithato ki rikito szinekkel,
b) aldbazat szinezése soran a homlokzatfeliilet szineként alkalmazhaté szinek
sotétebb arnyalatainak, vagy a szlrke arnyalatainak alkalmazasatdl, vagy a
természetes labazati burkolat sajat szinétdl eltérni nem megengedett.
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TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

ERTEKELES / ERTELMEZES

TKR NORMASZOVEG

Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut — Sajka Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca —
utca altal hatarolt tomb és a Felhévizi utca altal hatarolt tomb és a
Lajos utcai projektteriilet Bécsi uti projektteriilet

mindkét projektteriilet a Kisvarosias
karakterii telepiilésképileg meghatarozo
teriileten van

KIEGESZITO ELEMEK

23.§ az Uzletjelzések elGirasait rogziti

Nem keril részletezésre.

A TKR rogziti, hogy Uj épllet esetében a
homlokzati terven ki kell jelolni az Gizletjelzés
helyét, azaz tervezési fazisban kell ezt a
témakort végiggondolni.

EGYEB MUSZAKI BERENDEZESEK ELHELYEZESE

24.8 (1)
Szerelt kémény
a) Uj épulet esetén homlokzaton kiviil nem létesitheté

24.§ (2)

Elektromos vagy héenergiat el6allité kozm(ipotld berendezés vagy miitargy (pl.: napelem,
napkollektor stbh.) homlokzaton vagy 6nélldan tartdszerkezeten (kertben) nem helyezhetd
el.

Megegyezik a korabbi elGirassal.

24.§ (3)
Az elektromos vagy héenergiat elGallito kozm(ipdtld berendezés vagy mtargy (pl.:
napelem, napkollektor stb.)

a) Uj magastetén — a tet6fedésbe integraltan — torténd elhelyezésekor
aa) ne térjen el a tet6fedés modulméretétdl,
ab) ne hagyja figyelmen kiviil a tet6 egyéb kellékeit, elemeit (pl.: tetGablak, kémény
stb.)

Alapvet6en megegyezik a kordbbi elGirassal.

c) Uj vagy meglévé magastetén torténd elhelyezésekor

ca) a telepitési szoge nem térhet el a magastetd sikjatdl és hajlasszogétdl,

cb) magastet6 csonkakontyéra és toronykiemelésre nem telepithetd,

cd) magastets kontyolt feliiletén és satortet egy felliletén az 6sszfeliilete nem
haladhatja meg az adott tetdsik felliletének harmadat,

ce) egy adott tet6feliileten elhelyezett 6sszfellilete nem haladhatja meg az adott
tetdsik fellletének egyharmadat, kivéve ha az a héjalas rendszerében, annak
elemeibe integralt megoldassal bir,

cf) ha az éplilet kozterilet felé néz6 magastetejére nem keril napelem, napkollektor,
akkor a tobbi tet6fellileten a napelem létesitéssel érintett felilet mértéke
meghaladhatja a ce) alpont szerinti mértéket és elérheti az adott tetéfelllet 70%-
at, kivéve Pesthidegkut-Ofalu meghatdrozo teriiletén,

cg) nem okozhat kaprazast és tiikrozédést,

Alapvet6en megegyezik a korabbi elGirassal.

d) 4j vagy meglévé lapostetén torténd elhelyezésekor a legmagasabb pontjanak magassaga
nem haladhatja meg a targyi lapostetd attikdjanak magassagat, kivéve, ha a hajlasszoge
nem haladja meg a 10%-ot és 0,25 méternél jobban nem emelkedik a zaré6fodém legfelsé
rétege folé.

Megegyezik a korabbi elGirassal.

24.5 (4)
Napelemes tetGcserép korlatozas nélkil alkalmazhatd.

Megegyezik a korabbi elGirassal.

25.§ (2) Légkondicionald vagy kultéri (kiilsé térrel kozvetlen kapcsolatt) egységet igénylé
egyéb gépészeti berendezés meglévd épileten vald utdlagos elhelyezésére vagy kézponti
klimaberendezés nélkil létesithetd Uj éplileten valo elhelyezésére vonatkozo eldirdsok: ...

A légkondicionald vagy egyéb gépészeti
berendezés elhelyezésére vonatkozd
elGirasokat rogziti — utdlagos elhelyezés,
illetve kdzponti klimaberendezés nélkiil
|étesithetd Uj éplilet esetében.

Nem keril részletezésre.
A kozponti klimaberendezés |étesitésére
vonatkoz6 el8irdst a KESZ rogziti.

KESZ ,23.§ (3) A 20-ndl t6bb lakdst tartalmazo dj
épiilet, valamint a legaldbb 2.000 m*
szintteriiletet meghalado eqyéb rendeltetésii
féépiilet elhelyezése sordn kézponti
klimaberendezést kell beépiteni. A helyi egyedi
klimaberendezések utdlagos elhelyezése ilyen
épliletek homlokzatdn a TKR betartdsdval sem
valdsithaté meg.”
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II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TKR NORMASZOVEG

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

ERTEKELES / ERTELMEZES

Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut — Sajka Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca — mindkét projektteriilet a Kisvarosias
utca altal hatarolt tomb és a Felhévizi utca altal hatarolt tomb és a karakter(i telepiilésképileg meghatarozé
Lajos utcai projektteriilet Bécsi uti projektteriilet teriileten van

25.8 (3) Pontositja a korabbi el6irasokat.

Légkondicionald vagy egyéb gépészeti rendszer kiiltéri egysége éplileten kivil — nem
épuletre szerelve —, vagy 6nallo tartdszerkezeten (kertben) felszin felett nem helyezheté el,
még takartan sem, kivéve kukatarolé oldalfalat.

25.§ (6)
Epilet megvilagitdsara vagy diszkivilagitasara szolgalé mszaki berendezések,
vilagitotestek vagy homlokzatba, homlokzatburkolatba integralt vilagitéelemek
a) nem alkalmazhatok lakéépileten vagy irodaépileten, kivéve ha az védett érték,
b) azépilet varosképi megjelenését karosan nem befolyasolhatjak,
c) nem szolgélhatnak részleges homlokzati megvilagitast — kivéve a biztonsagi és
balesetvédelem esetét —,
d) altal okozott fényszennyezés nem zavarhatja sem az Uj éplilet, sem a kornyezd
éplletek rendeltetésszer(i hasznalatat.

Pontositja a korabbi elGirdsokat.

KISVAROSIAS KARAKTERU TELEPULESKEPILEG MEGHATAROZO TERULET

magastet6

29.5(2)
A Kisvarosias karakter( meghatarozé teriileten a magastet6ére vonatkozé szabalyok:

a) magastetd hajlasszoge — kivéve a zartsoru éplletcsatlakozas esetét — nem térhet el
aa) altalanos esetben a 35-45° kozotti értéktdl,
ab) a KESZ-ben Lk-1/2Z-2 és Lk-1/Z-3 jel(i épitési dvezetekbe sorolt teriileten a 30-45°
kozotti értéktdl [KSZ-11-11 alapjan],

Magastets esetén az altalanos értéket kell
betartani mindkét projektterileten.
MODOSITAST IGENYEL mindkét
projektteriilet vonatkozasaban az ismert
fejlesztési elképzelések ismeretében,
melyek alacsony hajlassz6gli magastet6t
(félnyeregtetdt) alkalmaznak.

b) a kozteriilet felli épiiletszarny magastetejének gerinciranya nem térhet el az utcaval
parhuzamos kialakitastol, kivéve
ba) a Lubldi utca — Daru utca — Felhévizi utca Kilatas utca altal hatarolt teriiletet, ahol
a KESZ egylittes betartasaval utcara meréleges gerincirany is kialakithato,
bb) a szabadonallé beépitési mddu épitési dvezetek teriiletét, valamint
bc) a védett épuleteket,

Egyik projektterilet sem tartozik a kivételek
kozé >> kozteriilet fel6li magastet6s
éplletszarny gerinciranya az utcaval
parhuzamos kell, hogy legyen.

c) a kozterulet felé néz6 magastets (homogén) tomegét megbontd alabbi épitészeti
elemek alkalmazasa nem megengedett
ca) allo tetBablak,
cb) tetdsik ablak egymas folott két vagy tobb sorban,
cc) tetGsikbdl kiugré terasz, vagy tet6sikba bevagott terasz,
cd) tet6felépitmény — a felvondgéphaz, |épcs6haz tetbkijarata kivételével —,
ce) tetGsikban kialakitott fuggonyfal szerkezet,

A kordabbi elGirdsokkal megegyezé és
kiegészitett elGirasok.

d) a tet6héjalas anyagaként a homlokzat anyaga is alkalmazhato,

Ujonnan bekeriilt el8iras.

lapostetd

29.§ (3)
A Kisvarosias karakterl meghatarozé terileten lapostetds épiilet létesithetd.

A TKR egyértelmsiti ennek lehetdségét a
Kisvarosias karakter( telepulésképileg
meghatarozo teruleten, de a KV/1 jeld
részterileten mar nem teszi lehet6vé
[lasd alabb 30.§ b)].

homlokzat

29.§ (4)
A Kisvarosias karakter( meghatarozé teriileten a homlokzatkialakitasra vonatkozo
szabalyok:

a) kozterulet felé néz6 homlokzaton
aa) uj fuggoényfal, fliggonyfalas livegszerkezet nem alakithatd ki, kivéve a Bécsi ut és
a Lajos utca mentén
ab) a labazat anyaghasznalata és felliletképzése nem térhet el a nagy igénybevételnek
ellendllé megoldasoktdl,

A Bécsi uti projektteriilet Cserfa utcai és Urdmi
utcai homlokzatai nem tartoznak a kivételek kozé
>> gy itt fuggonyfalas Gvegszerkezet nem
alakithatd ki — MODSOSITAST IGENYELHET , annak
érdekében, hogy a saroktelkek beforduld
homlokzatain is alkalmazni lehessen. Ez akkor
vélhat sziikségessé, ha az épitészeti koncepcid
szamol a fuggonyfalas homlokzatképzéssel, mint
opcioval.

KV/1 jelii részterilet

30.§

A Kisvarosias karakter(i meghatarozé terileten belil a KV/1 jel(i, a Szépvolgyi it — Bécsi Ut
— Felhévizi utca — Lk-1/Z-2 épitési dvezetbe sorolt teriilet keleti hatara — Urémi utca altal
hatarolt részterllet egyedi épitészeti teleplilésképi kbvetelményei:

Nem tartozik bele egyik projektteriilet sem,
ezért nem keriil részletezésre
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TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

TKR NORMASZOVEG

ERTEKELES / ERTELMEZES

Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca —
Felhévizi utca altal hatarolt tomb és a
Bécsi uti projektteriilet

Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi ut — Sajka
utca altal hatarolt tomb és a
Lajos utcai projektteriilet

mindkét témb a Kisvarosias karakterd
telepiilésképileg meghatarozé teriileten van

TELEPULESKEPILEG MEGHATAROZO UTCAK

keriilet ellatasat biztosito felszini energiaellatasi és elektronikus hirkozlési
sajatos épitmények, miitargyak és egyéb miiszaki berendezések elhelyezése

38/G.§ (5)

A kerllet kozigazgatdsi terlletén a villamosenergia ellatas és vezetékes elektronikus
hirkozlés céljara kozm rekonstrukcié soran sem megengedett Iégkabel [étesitése — kivéve,
ha jogszabaly kifejezetten megengedi vagy elGirja — az aldbbi terlleteken:

a) a 3. mellékletben rogzitett telepilésképileg meghatarozé utcékon,
utcaszakaszokon,

kozmii, kozvilagitas és kozlekedés sajatos épitményei

38/1.5 (5)
A 3. mellékletben rogzitett teleplilésképileg meghatdrozé utcdkra,
vonatkozo tovabbi szabalyok:

utcaszakaszokra

b) a kozteruleti jardak alatti vezetékfektetés

ba) soran kdzos aknat kell 1étesiteni, amennyiben a tébb kildn szolgéltatd altal
lzemeltetett hdlozat keril lefektetésre,

bb) befejezése utan a burkolatot a jarda jardfeliletének teljes szélességében kell
helyreallitani,

utcakban végig azonos kivitelliek vagy legalabb azonos megjelenés(iek legyenek,
illeszkedve a kdrnyezet épitészeti arculatdhoz,

d) a kdzterileten utak, jardak és egybefliggd gyalogosfeliletek kialakitdsa soran

da) a burkolat szinezése nem lehet terrakotta vagy miantikolt hatasu,

db) a burkolat anyagaként nem alkalmazhaté mészk& a Duna és a part menti
tombsav kozé es6 utcakban, utcaszakaszokon,

dc) a jardavédelemre szolgalo parkoldst akadalyozé fémpoller, oszlopsor, kébaba
az egyes utcakban végig azonos kivitell legyen,

dd) biztositani kell a koztargyak és utcabutorok egységes megjelenését, forma- és
szinvilagat.

3.b. melléklet — a 45/2017.(X11.20.) 6k. rend.
— A telepuilésképileg meghatarozo utcak,
utcaszakaszok, nyomvonalak jegyzéke

TMU-14 Bécsi Ut (14772/1)
TMU-35 Felhévizi utca | (14839), (14919)
TMU-107 | Urémi utca (14875)
TMU-93 Szépvélgyiut | (14866/2),
(14787/2)

##H# = a szabalyozas modositasaval érintett tombokhoz
kozvetlen kapcsolédd meghatdrozé utcak,

### = az atfogdan vizsgdlando terilet tovabbi
meghatarozo utcai, utcaszakaszai

KILATOPONTOK ES LATVANYSAVJUK

Kilatopontok latvanysavja

13.§
A telepiilésképi szempontbdl meghatarozé teriiletek 3. melléklet szerinti kildatépontjainak
latvanysavjaban a KESZ-ben

a) a beépitési magassagot, és

b) az épitmények telepitésére vonatkozd szabalyozasi eszkdzoket és elGirdsokat

ugy kell meghatdrozni, hogy azok biztositsdk a feltarulé latvany megGrzését, a kilatasban
megjelend Uj épitészeti elemek a feltaruld sziluett és horizont latvanyat ne csorbitsak, a
horizont folé ne emelkedjenek.

A véleményezés részletes szempontjai

43.§
A teleptilésképi véleményezési eljaras soran vizsgalni kell

c) a telepuilésképi szempontbdl meghatarozo teriletek 3. mellékletben rogzitett
kildtépontjaibdl vald feltarulas esetén azt, hogy az éplilet vagy épitmény illeszkedik-
e a telepilésképbe vagy utcaképbe, és, hogy a kilatdpontbdl feltaruld sziluett és
horizont latvanyat nem csorbitja-e

ca) telepitésével,

cb) tomegformalasaval és formavilagaval,

cc) anyaghasznalataval,

cd) szinezésével.

KERULETI IDEIGLENES VEDELEM

3.c. melléklet — a 45/2017.(X11.20.) 6k. rend.
— Kilatépontok és latvanysavjuk, valamint a
telepilésképileg meghatdrozé utcak,
utcaszakaszok, nyomvonalak lehatarolasa

A térképmellékleten az aldbbi két kilatépont
és annak latvanysavja hozhatd osszefliggésbe
a vizsgalt terilettel:
= Jozsef-hegyi kilato
Ujlak felé letekintve a viztdrozé medence
épitménye korili novényzet miatt nem
lehet ralatni a projekthelyszinre
= Mecenzéf utca
Ujlak felé letekintve — a tervezett magassagi
értékektsl fuggéen - megjelenhet a
beépités

A vizsgalt tombben és annak kdzvetlen szomszédsagaban Budapest F&varos Il.
keriileti Onkorményzat Képviselé-testiiletének 28/2022.(1X.30.) dnkormanyzati
rendelete szerinti keriileti ideiglenes védelem nem rogzitett.

nem érintett
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2.7. FEJLESZTESI ES RENDEZESI ELVARASOK

A PROJEKTTERULETEK

A Bécsi ti projektteriilet a Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi ’ .
utca altal hatarolt témb déli részén helyezkedik el. A témbot eléregedett - wt U |
éplletallomany, ,nadragszijtelkek”, bizonytalan megkozelitési, feltarasi \ |
adottsagok jellemzik. Egyes eloregedett, elszlomdsodott épiletek 4.
bontdsa mar spontan elindult, és telekdsszevonasok is torténtek mar. %

Mindezek jelzik a tomb atalakulasi, megujuldsi potencialjat. Az izgalmas _,’,’ ‘g
Bécsi uti :

sarokpozicidoban 1év6é projektteriilet fejlesztése a tomb és a hatdrold . -
z pro;ektterulet ; ; Lajos utcai

kozterek megujulasara fontos ,beindité hatassal” lehet, ezért sziikséges a

. prcuektterulet
fejlesztési elvardsok rogzitése. ‘.,v"
6""" i
A Lajos utcai projektteriilet a Bécsi Ut — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa ° it

utca altal hatdrolt tomb déli részén taldlhaté. A tomb mind :
telekstruktarajaban, mind épiletdllomanyaban ,bedlltnak” tekinthetd, ‘; ;
azaz nincs indoka és szikségessége sem a tombszerkezet vy
megvaltoztatdsanak. A  projektteriilet fejlesztésével a tomb .y
,befejezhets”, azaz a hidnyzd Lajos utcai térfalszakasz beépil, a Bécsi Ut '
és Cserfa utca fel6l térfalszakaszok beépiilnek, megujulnak, ezek :

' Zugmand the

indokoljak a fejlesztési elvarasok rogzitését.
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A két projektteriilet egymashoz vald kozelsége és az azonos fejleszt6i hattér zaloga lehet annak, hogy a térséget is inspirald, a
varosépitészeti, épitészeti, funkcionalis elvarasokra jo valaszokat add, egymasra reflektdld projektek valdsuljanak meg.

Funkcionadlis elvards mindkét projektteriileten, hogy irodai dominancidval vegyes funkcidmix valdsuljon meg. A vegyes
funkcié lehet: vendéglatas, kereskedelem, kiilonféle szolgaltatasok stb. a kérnyezé lakdkézonség szamara.

A foldszinti funkcidk tekintetében elvarasként sziikséges megfogalmazni, hogy a Bécsi Uti projektteriileten lzlethelyiségek,
esetleg vendéglatd helyiségek kialakitasa kivanatos, lehetdség szerint oly mddon, hogy azok kitelepilése is biztosithato
legyen. Ezt indokolja, hogy a Bécsi Ut mentén a Cserfa utcatél délre mindkét oldalon jelen van a féldszinti kereskedelem és
szolgaltatds, ennek folytatdsa a Cserfa utcatdl északra és befordulva a Cserfa utcdba is, mindenképpen indokolt a
sarokpoziciéban Iévé projektteriileten. Ez lendiletet adhat a hasonlé féldszinti funkciok megtelepililésének a Bécsi Ut Cserfa

utca és Kolosy tér kozotti szakaszan , ezek ma csak a keleti oldalon vannak jelen, visszafogott vitalitassal.

A Lajos utcai projekttertleten a foldszinti funkcidk tekintetében hasonld elvdrasok fogalmazhatok meg, bar az eltéré
utcaszakaszokon a kereskedelem és szolgaltatds kialakult helyzete eltér6. A Lajos utca kialakult allapotaban jelenleg szinte
egydltalan nem jelenik meg foldszinti kereskedelem és szolgaltatds a Cserfa utca és a Sajka utca kozotti szakaszon, a Bécsi ut
fel6l és a Cserfa utca fel6l az adottsagok kifejezetten kedvezGek a kitelepiilés szempontjabdl. Az épitészeti alaprajzi

elrendezésnél ezt javasolt figyelembe venni.

A fentiek megfontolasa alapjan 6nkormanyzati elvaras és fejleszt6i szandék a funkcionalis vegyesség kialakitasa a
projektteriileteken.
A 2020. decemberi online lakossagi forum hozzaszolasai alapjan a lakokozonséget szolgald kereskedelemi és szolgaltatato
funkcidk erGsitése talalkozik a lakossagi igényekkel.

2021-BEN ROGZITETT ONKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)
A varosépitészeti, épitészeti elvarasok vezérelve a kornyezetbe valé illeszkedés kell, hogy legyen, melynek fogddzéi az egyes

utcakkal, utcaszakaszokkal kapcsolatban keriilnek részletes kifejtésre a két projektteriiletre vonatkozdan. A két projektterilet

vonatkozdsaban az aldbbi megfontolasokat sziikséges szem el6tt tartani:
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= A Lajos utca nyugati térfalanak jellemz6é magassaga és a Bécsi Ut
keleti térfalanak jellemz6 magassaga kozott tobb éplletszintnyi
kiilénbség van. A Lajos utca fel6l F+4 vagy magasabb épiletek
allnak, a Bécsi ut felGl F+1+TT szintes éplletek.

A Lajos utcai projekt tébb kis telek egyesitésével kialakitott sarok
telken valésul meg, azaz a Bécsi Utra és a Lajos utcara nézd
homlokzata is lesz, ez azt jelenti, hogy az épilet kubaturajat
ezekhez a magassagi adottsagokhoz kell illeszteni, a Bécsi ut

fel6l kevesebb, a Lajos utca fel6l tobb szint alakithaté ki, az
, , , L. , forrds: Google Earth Pro
atmenetet a cca. 40 méter mélységli telken és a Cserfa utca

mentén kell megoldani.

A fentiek megfontolasa alapjan 6nkormanyzati elvaras és fejleszt6i szandék a Lajos utcai projektteriileten a Lajos utca és a
Bécsi ut eltér6 beépitési magassagahoz valé illeszkedés.

2021-BEN ROGZITETT ONKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)

= A Bécsi Ut és a Cserfa utca keresztez6désében taldlkozé tombok beépitési jellemzbi igen eltéréek. A dél-keleti
tombben az F+5+4TE szint, a dél-nyugati tombben F+3 szint az adottsdg. Ebben a szituaciéban kell a Bécsi uti
projektnek atmenetet képeznie a sokszintes nagyvarosias épiletek és a Bécsi uti tavlati F+1+TT szintes térfala,

valamint az Urdmi utca heterogén magassagu térfalai kozott.

= Az Urémi utca és a Bécsi ut mindkét oldaldn jellemz8 a hagyomanyos, inkdbb kisvarosias magastetds kialakitas, a
Lajos utca nyugati oldala mar inkabb nagyvarosias, de még mindig hagyomanyos magastetds kialakitasu, a Lajos utca
keleti oldalan nagyvarosias, modern formavilagu épiletek allnak. A két projektteriilet mindharom formavilagot
Osszekoti. A Lajos utcai projektterilet Lajos utca fel6li oldaldan mindenképpen indokolt a modern épitészeti
formavildg megjelenitése, a Bécsi Uti projektteriileten létjogosultsaga van a modern és a hagyomanyos épitészeti
elemek alkalmazéasanak is.

A fentiek megfontolasa alapjan dnkormanyzati elvaras és fejlesztGi szandék a Bécsi uti projektteriileten a ,magassagi
atmenet” biztositasa és fejleszt6i szandék a modern épitészeti formavilag megjelenitése.

2021-BEN ROGZITETT ONKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)
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BECSI UT

. UROMI UTCA

Az illeszkedési kihivds — eltéré karakter(i beépitések az Urémi utca, Bécsi ut és Lajos utca mentén
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

CSERFA UTCA
A Cserfa utca teljes hosszdban — az Urémi utcatél a Lajos utcaig — az ,_:’- : ’ ,“
\ [l hf

északi térfalat a Bécsi Uti és a Lajos utcai projektteriletek beépilése fogja & 5_\‘ ] : &
. . 2 . . ce g4z . b = L
létrehozni, ez nagy lehetGség arra, hogy a létrejové térfalakkal egyutt g 0| -

. , . . .. . . - . W Bécsiati [§ * Lajos utcais |
legalabb az utca északi oldalan a kozteriletek is megujuljanak és kellemes -

ﬁ projektteriilet,f jpr_ojektterﬂle;' " :
gyalogos preferencidju fellletek is létrejojjenek, melyeket kitelepiild | . -

foldszinti funkciok kisérhetnek. A jelenlegi utcakép és a helyszinrajz
mutatja, hogy hianyzik az északi térfal és a gyalogosfellletek. Az utca 3{
.

Ujraértelmezésének kulcspontpontjai: Cserfa utca hidnyzo északi térfala
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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= A Lukdcs utca északi térfalsikjanak ,tartasa” javasolt a Cserfa utca mentén.

= Az Urémi utca és a Bécsi Ut kdzotti szakaszon a kialakult kdzteriileti szélességen beliil célszer(i a gyalogosbarat
felUletek bévitése, esetleg a foldszinti funkcidk kitelepiilésének megteremtése, kdzteriileti fasor telepitése.

= A Bécsi Uton javasolt Uj gyalogatkel§ kialakitasa a Cserfa utca északi oldaldn is, ezzel téve folyamatossd a megujulé
északi oldali gyalogoskozlekedést.

= A Bécsi Ut és Lajos utca kozott szabdlyozasi vonal alkalmazasaval ,,egyenesithet6 ki a kozterileti telekhatar, melynek
mentén a végleges térfal |étrehozhaté. A kialakult kozterileti szélességgel kivald lehetSség biztosithatd a

gyalogosbarat felliletek kialakitadsara a meglévd zoldfelileti elemek (sévény, fasor) integralasaval, és bévitésével.

2
=2
=
Es]
&«
=

LAIOS UTCA

BECSIUT

[ g
i

| 1311 12-16 7-9 g10 | | | 1 5 |

Cserfa utca északi oldal — kialakult dllapot
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A fentiek megfontolasa alapjan 6nkormanyzati elvaras és fejleszt6i szandék, hogy késziiljon egy egységes
kozteriiletalakitdsi terv a Cserfa utca Lajos utca és Urdomi utca kozotti szakaszara 6sszhangban a két projektteriiletre
késziil6 tervekkel.

2021-BEN ROGZITETT ONKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)

LAJOS UTCA

A Lajos utca Cserfa utca és Sajka utca kozotti szakaszanak cca. 40%-an hidnyzik a nyugati térfal. A Lajos utcai projektterilet
beépilésével ki fog egésziilni és teljessé fog valni a Zsigmond tért6l a Szépvolgyi utig tartd térfal, melynek f6 jellemzGije, hogy
a Zsigmond tér fel6l cca. 20-21 méteres parkanymagassagu épliletek, a Szépvolgyi ut fel6l cca. 15-16 méteres
parkanymagassagu éplletek alkotjak. Az épiletallomany , bedllt”-nak tekinthetd, ez alapjan az Ujonnan létesiil6 térfalszakasz
a Zsigmond tér fel6li magasabb épiletekhez fog térben és latvanyban kapcsolddni.

hidnyz6 térfal pétlasa i

2SIGMOND TER
SZEPVOLGYI UT

| 814 | 18 | 12 | 2 | 2 | % \-‘\ 2834 |
Lajos utca nyugati oldal — kialakult dllapot

forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)

M.

"y
6

A

A hidnyzé térfal megkomponaldsanak vérosépitészeti elvarasai:
= Magassagi értelemben a déli magasabb térfalszakaszhoz vald
illeszkedésnek van létjogosultsaga, ezt er@siti a Lajos utca

keresztmetszete is, ahol az Ujonnan létesil6 térfallal szemben

LAJOSUTCA

F+6 szintes épuletek allnak.

= Az () épiletkubus modern formavildga indokolhatd, a

g0 | | | >
projektteriilettel szemben, a Lajos utca keleti oldaldan modern
spiiletek talalhatok Lajos utca metszet — kialakult dllapot
epuletek talalhatok. forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

= Kordbbi szabalyozas alapjan a projektteriilet kozterlleti hatara koveti a Lajos utca nyugati térfalanak a Sajka utcatdl
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cca. 60 méterre kezd6d6 ,,hatrahlzott” vonalat. Ennek kdszonhetden az Uj éplilet homlokzata el6tt a jardaszélesség
kedvez6en alakithaté a gyalogospreferencia és a foldszinti funkcidk kitelepiilése szempontjabdl. E tekintetben
figyelembe kell venni, hogy a Lajos utcdban nem jellemzé a foldszinti Gzlethelyiségek jelenléte, de kisebb mértékben
mégiscsak megtaldlhatdk a Cserfa utcatol délre.

El kell kerllni azt a kozterileti kialakitast, ami a Cserfa utcatdl délre taldlhatd, az atpdalya és a homlokzat kozotti
széles fellleten megengedett a kdzteriileti parkolas, mely a gyalogos hasznalatot zavarja.

A fentiek megfontolasa alapjan 6nkormanyzati elvaras és fejleszt6i szandék a Lajos utcaban a hidnyz6 térfal pétlasa az utca

déli szakaszara jellemz6 magassagu beépitéssel.

2021-BEN ROGZITETT GNKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)

BECSI UT

A Bécsi Ut Cserfa utca és Felhévizi utca kdzotti nyugati térfala el6bb vagy Sﬁwm‘
utdbb at fog alakulni, a jelenlegi foldszintes épuletdllomany sem mfiszaki -
sem egyéb szempontbdl nem felel mar meg a mai kor kdvetelményeinek.

Az atalakulds, megujulds folyamatdnak id6beli lefolydsa nem '\_&5,
megjosolhatd, ahogy az sem, hogy ez az atalakulds egyenként vagy . . %
szakaszosan — egyszerre tobb egymas melletti telken - fog-e

megtorténni.

A tavlati térfal helyére vonatkozo elvarasok meghatarozasahoz az alabbi

megfontolasokat érdemes elemezni:

A Bécsi Ut ezen szakasza része a Budai Promenad gyalogos
sétanynak, és ennek erG@sitésére iranyuld kerileti koncepcionalis
elképzelések, szandékok is ismertek. Ez alapjan indokolt lehet az
utcaszakasz mentén a gyalogosfeliiletek preferdlasa, melynek

értelmet a kereskedelmi, szolgaltatéd foldszinti funkcidk
adhatnak. Jelenleg is megfigyelhet6 a Kolosy téri kereskedelmi,
szolgaltatd funkcidk visszafogott kisugdrzasa a Bécsi ut mar
kialakult, ,bealltnak” tekintheté keleti oldalan.

A 4,5 méteres jelenlegi jardaszélességen belll kellemesen
alakithaték, javithatdk a gyalogos lehetGségek, de jelentGsebb
kozterileti kiteleplilésre nem ad lehetGséget. Ez elvben
felvethetné a gyalogosfeliilet szélesitésének és a térfal

hatrahlzasanak gondolatat, de ez tobb anomalidval is jarna, hossz(itavon megmaradsé épiiletek

rdadasul a hatrahuzott és/vagy arkddos kialakitas nem jellemzé vérhatéan legalabb kézéptavon

megmarado épliletek
. o varhatoéan rovid-kézéptavon
terileteit is). lecserél6ds épiiletek

a hagyomanyos Ujlaki beépitésre (lasd a varosrész lIl. keriileti

Bécsi ut nyugati térfal — beépitési vonal elemzése
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A Bécsi ut nyugati oldalan a beépitési vonal eredeti helyen valé megtartasa a célszerii és indokolt. Ez biztositja,
hogy az épuletadllomany lecserélédésének atmeneti idészakaban is ,,rendet teremt” maga koril a térfalsik. A térfal
helyét egyébként északon a mliemlék épiletek (templom, plébdnia Bécsi ut 28.), délen a Cserfa utca tuloldaldn
beépilt tdomb hosszu tavon megmarado épliletei hatarozzak meg.

A fentiek megfontolasa alapjan 6nkormanyzati elvaras és fejlesztGi szandék, hogy a Bécsi uti térfal a jelenlegi helyén

Ujuljon meg.

2021-BEN ROGZITETT ONKORMANYZATI ELVARAS (LAKOSSAGI FORUM FIGYELEMBEVETELEVEL)
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A tavlati térfal magassagara vonatkozo elvarasok meghatarozasahoz az
alabbi megfontolasokat érdemes elemezni:

= A mai foldszintes térfal magassaganak emelkedését a hatdlyos
épitési szabalyok lehetévé teszik 7,5 méter parkanymagassagig,
ennek és tovabbi emelése megfontolhatd, ezt indokolja a Bécsi

ut keresztmetszete, ahol a keleti oldalon jellemzéen F+1+TT B
szintes, cca. 9 méter magas parkannyal kialakitott épiiletek o

alkotjak a térfalat. A nyugati oldalon az ehhez igazodd Uj

'—
=)
e N ~,
magassag esetében egyfelGl épitészetileg kell majd kezelni a —.\ \J ‘E ( /‘
megmaradé foldszintes mlemlék épliletekhez valé illeszkedést, =it |

masfel6l a Cserfa utcatdl délre kirajzolédd F+3 és F+4 szintes

éplletekhez valé magassagi atmenetet is biztositani kell az

Bécsi Ut keresztmetszet

utcaszakasz déli végén — a Bécsi Uti projektterileten —, ahol forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Stadid Kft.)

indokolt a térfal tovabbi emelése.

= A Bécsi Ut — Cserfa utca sarok beépitésének nagy kihivasa, hogy épitészeti valaszt adjon a Bécsi Ut nyugati térfalanak
magassagvaltasara, erre a hagyomanyos kisvarosias megjelenéstél eltéré épitészeti formavildg is reflektalni tud.

sarokpozicié
mﬁasségvéltés a térfalban

-
—.
2| e |

|
- -
!

SERFA UTCA
i
i
|
|
j
i
|FELHEVIZI UTCA

I SZEPVOLGYI UT

y--=@= N
IR - —
e8| | | 12-18 | | 22 | 24 | 26 | 28 | 302 |30b] 2 |

/
‘

34
Bécsi ut nyugati térfal
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A Bécsi ut keleti térfala a Sajka utca és a Cserfa utca kozott jellemzéen F+1+TT szintes és cca. 9 méter magas parkannyal
kialakitott, a Sajka utcatdl északra a térfalmagassag az F szintestdl a F+2 szintesig emelkedik, a Cserfa utcatél délre a Zsigmond
térig egy F+5+TT szintes modern épllet és egy F+3 szintes régi épilet alkotja a térfalat. A Lajos utcai projektterilet
beépitésének részeként épitészeti vélaszt kell adni Bécsi Ut keleti térfaldnak magassagvaltasara.

sarokpozicié
magassagvaltas a térfalban

S Lo 3
é— | i ! | < e i 5 T . . &
] o P ‘ 7 |8 T h i r:
i g A ! o . E
% l I-__A g __---_M ; E .. . é
— L[ 3 I A O V¢ EREEEE g
| 33-35 El 29 27 (| 25 25 | 2117 | 15 | 13 | 17 | EE | 1 |
Bécsi ut keleti térfal
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
UROMI UTCA

Az Urémi utca Felhévizi utca és Cserfa utca kozotti szakaszan a keleti
térfalat alkoté épuletek kozott szabad terek mutatkoznak, melyek
részben éplletkozként értelmezheték, részben a beépitetlenséghbdl
adddnak. A nyugati térfal zartabb, az épiletek jellemz6en magasabbak.
Az Urémi utca keresztmetszete alapjan kirajzolédd, a tereplejtést kdvetd

ORGNI UTCA

éplletmagassagok jovébeli megdrzése célszerlinek mutatkozik.

1
0-32 12-18 |
Urémi utca keresztmetszet

forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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Ugyanakkor a keleti térfal jelenlegi utcaképe azt is megmutatja, hogy a Cserfa utcatdl délre allé mar inkdbb nagyvarosias F+3
és F+4 szintes éplletek irdnyaba is biztositani sziikséges az atmenetet. Ennek helyszine a Bécsi Uti projektterilet, ahol mar a

hatalyos épitési elGirasok is lehetévé teszik az utca északi részéhez képest magasabb épiilet létesitését, mellyel a magassagi
atmenet biztosithatd.

sarokpozicio
magassagvaltas a térfalban
>

]
'/

3

ZSIGMOND TER

. FELHE\FI uTCA
I CSERFA UTCA —
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g1, | | 2529 | a3 | 21| 19 | 17 - 13-11

wn

N
Urémi utca keleti térfal
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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. BEEPITESI KONCEPCIO

1. A BEEPITESI KONCEPCIO BEMUTATASA
1.1. KORNYEZETALAKITASI TERV

Késziilt
a V.T.Arch Epitész Tervezd Szervezé Mérnoki Iroda Kft. |
tervei alapjan. 3

Beépitési koncepcio
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

beépitési séma Q személybejarat / egyéb kapu

- meglévé épiilet

kialakult telek

mélygarazs bejarat

utfeltilet / jardafelilet / kozterlleti fa
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1.2. LATVANYOK

A KORNYEZET MADARTAVLATBOL

Bécsi ut dél feldl

Urémi utca fell

Bécsi ut észak fel6l
Beépitési koncepcio — maddrtdvlati nézetek
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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EPITESZETI LATVANYTERVEK

Bécsi ut dél feldl

Urémi utca fel6li maddrtdviat
Epitészeti IGtvdanytervek
forrds: V.T.Arch Epitész Iroda Kft.
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1.3. A BEEPITES ES A KORNYEZETALAKITAS ISMERTETESE

A BECSI UTI PROJEKTTERULET

A beépitési koncepcid a Bécsi Uti projektterileten a V.T. Arch Epitész
Tervezd Szervez§ Mérndki Iroda Kft. épitészeti koncepciétervében
foglaltaknak megfelel§ épilettdmeget tiintet fel.

Kozteriiletek / Térfalak

A Bécsi ut fel6l a térfal a kozterileti hataron 3all, az épilet
koézépvonaldban taldlhatd az irodaépiilet személybejarata, a foldszinti
Gzletsav a fasorral szegélyezett jardardl kozelitheté meg. A 3 szintes
mélygarazs lejarata a térfal északi sarkan kerdlt kialakitasra.

A Cserfa utca fel6l a beépités vonala a térszinen a kozterileti

telekhataron all. A kozteriilet cca. 17 méteres szélességén belil, az Uj

®
(o . . . . Késziilt 5
beépités mellett kényelmes gyalogosfeliiletek, és fasorral gazdagitott | 1 an Epw,z_TexvezfiSzervezﬁ Mé

z6ldsav alakithatd ki, a parhuzamos parkoldsav az utfeliilet déli oldalan

megGrizhetd. Az Uj épiilet mellett a kozteriilet északi oldala mentén Beépitési séma
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

at kell hidalni a Bécsi Ut és az Urdmi utca kézotti cca. 2,5 méteres szintkiildnbséget is, a Bécsi Ut feldl a térfal cca. 2/3 hosszan
a gyalogos feliilet a Bécsi Ut szintjén marad, ahonnan a foldszinti Gzletek megkdzelitheték, majd egy tereplépcsé vezet fel az
Urémi utca szintjére.

Az Uromi utca fel6l az F+1 szintes térfal a kozteriileti hataron all, a Bécsi Uthoz képest cca. egy szinttel magasabban 1évé
térszinen egy nyitott, részben fedett teresedés szolgdl az innen megkéozelithetS kereskedelmi egységek elSterédil.
Tomegformalas

A sarokpozicidban [évé Uj beépités tomegképzése részben hagyomadnyos kisvarosias elemeket alkalmaz, részben ettél eltéré
épitészeti formakat is haszndl, melynek létjogosultsagat a Bécsi uti térfalban sziikséges magassagvaltas is indokolja. A
hagyomanyt kovetik az utcaval parhuzamos épilletszarnyak a Bécsi Ut és a Cserfa utca fel6l, az utcdval parhuzamos
parkanyvonalak, melyek magassagi eltérése a korabbi telekstruktirat is érzékeltetni tudja a Bécsi ut feldl (az északi szakaszon
F+1 szintes, cca. 7,5-8 méter, a déli szakaszon F+2 szintes cca. 11,5-12 méter). A jellemzd kisvarosias tet6formatodl eltérg, a
kozteriletek felé lejté alacsony hajlasszogl magastet6k mellett erGteljesebben jelenik meg a magassagi atkotést biztositd
sarokkiemelés a Cserfa utca és a Bécsi Ut sarkan. A sarokkiemeléstSl nyugatra a Cserfa és az Urémi utca fel8li parkany azonos
magassagban fut korbe, az Urémi utcaban izgalmas, a feliilr6l is ,atlyukasztott” épilettdmeg jelenik meg, a meglévd
szomszédos beépitéshez a csatlakozast épitészeti hangsulyelem oldja meg. A homlokzatok téglaarchitektirdja a tagabb
szomszédsagban (Bécsi Ut, Szépvalgyi Gt, Lajos utca) talalhaté régi és Uj intézménytipusa épuletekkel rokon.

I SZEPVOLGYI UT
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12-18 [0 | 22 | 24 ] 26 | 28 | 30s [308] 32 |
Bécsi uti projektteriilet
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12-18 [T 2 | 224 | 26 | 28 | 302 309 32 | | 34 |

Bécsi uti projektterilet megujult térfal

Bécsi Ut nyugati utcakép — kialakult térfalban / megujult, megemelt (cca. 9 méteres pdrkénymagassdggal) szomszédos térfalban
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

79



II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

UROMI UTCA
|
|
|
L
>

LAJOS UTCA

BECSI UT

| 131 1216 | | 79 g10 | |

Bécsi uti projektteriilet Lajos utcai projektteriilet
Cserfa utca északi utcakép
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

Funkcionalis elrendezés

A terepszint alatt az épulet 3 mélygardzsszintje kerdilt kialakitasra, a szintek kdzotti és a gépjarmiives megkozelitést biztositd
rampak az északi éplletszarnyban helyezkednek el. A telek homlokvonaldnak kozéptengelyében, a Bécsi Utra merdleges
udvari épliletszarnyban kapott helyett a kozponti vertikalis kdzleked6mag és az irodahaz Bécsi ut fel6l megkozelithetd
el6csarnoka, a kozlekedémag 3 mélygarazsszinten és a terepszint felett F+2 szinten szolgdlja ki az épliletet. A Bécsi utra
merdleges épliletszarnyatdl északra és délre egy-egy belsé udvar koré szervez&dnek a foldszinten az Uzletek, az emeleti
szinteken az irodak. Az északi udvar korul F+1 szintes a beépités, a foldszinten a Bécsi ut fel6l Gzlet, és a mélygarazslejarat
kapott helyet, az északi éplletszarnyban kisebb iroda, az emeleten, mind a Bécsi ut fel6l, mind az északi épiiletszarnyban
irodatér talalhatd. A déli udvar koril a féldszinten Gzletek kaptak helyet mindharom kozteriilet felél, az 1. emeleten a Bécsi Ut
és a Cserfa utca fel8l mar irodak, az Urémi utca fel8l még iizlet, a 2. emeleten mar csak irodak kaptak helyet. A Bécsi Ut és
Cserfa utca sarkdn a 2. emeleti irodatér egy belsé |épcsével megkozelithetS irodateriilettel egészil ki. A két foldszinti bels6
udvar légtereit az emeleti szinteken észak-déli tengellyel kialakitott, az irodaterekhez kapcsolédd atkots épiletszarnyak
tagoljak. Vertikalis kdzleked6mag kapott helyet az Urémi utcai épiiletszarnyban is, mely elsGsorban a gazdasagi kiszolgalast
biztositja.

Fontosabb beépitési adatok*

beépitett teriilet terepszint alatt: 2 886 m’ beépitett teriilet terepszint felett: 2056 m’

Osszes parkolasi szintteriilet: YAE[X M 6sszes altalanos szintteriilet: 7231 m’

mélygarazsszintek szama: XM netto kereskedelmi teriilet** 1142 m’

parkoléhelyek szama: (52+68+70=)190 db [T LRI s L0 ( (] Aot 2744 m’

*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatasa
**. Schell&Core tervezés szerint (helyiségkiosztds és valaszfalak nélkul)

| il r i i i f
Cserfa utcai homlokzat Bécsi uti homlokzat
Epitészeti tervek

forrds: V.T. Arch Epitész Iroda Kft.
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Parkolémérleg

A Bécsi Uti projektteriilet a KESZ 4.a. melléklete szerint az 1. teriiletbe sorolt, és a 4.b. melléklet szerint kell meghatérozni a

parkolasi kotelezettségét, melyet az aldbbi tablazat foglal 6ssze:

A B C D E F
1. FUNKCIO 1. TERULET* 2. TERULET 3. TERULET 4. TERULET 5. TERULET
2 parkolasi parkolasi parkolasi parkolasi parkolasi
: kételezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db)

Kereskedelmi, egység arusitoterének O-
100 m2-ig minden megkezdett 20m2, e
5. folstt minden megkezdett 40 m2 netté 0,75 0,75 1 1 1
alapteriilete utan 1000 m2 brutté
szintteriilettdl

Iroda, és egyéb 6nallé6 rendeltetési
egységek huzamos tartézkodasra szolgald
helyiségeinek minden megkezdett 20 m2
netto alapteriilete utan

19.

parkolasi kotelezettség (db): gépjarm( varakozohely (parkold) 1étesitési kotelezettség

*: az 1. teruleten beldl figyelembe kell venni a 43. § elGirasa szerinti kotelezd tobbletparkoldhelyeket is

ELHELYEZENDG SZEMELYGEPJARMUVEK
terv szerinti Schell&Core irodatér osztoszam*** parkolasi kotelezd tobblet- létesitend6
netto szorzo** /arusitotér netto kotelezettség parkol6hely**** parkoléhely (db)
terilet* (m2) alapteriilete (m2) (db) (db)

iroda

kereskedelem

OSSZESEN

*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgéltatdsa

**: a szabalyozasi javaslat szerint Schell&Core tervezési esetén alkalmazhatd szorzo (lasd a szabalyozési koncepcidt)

**%: 3 KESZ 4.b. melléklet 5. és 19. sorok és B oszlop szerinti értékek

**%%. 9 KESZ 43.§ (2) bekezdés szerint figyelembe vett érték (a parkolasi kotelezettség 10%-a)

A 3 szintes mélygarazsban 190 db parkoldhely keriilt kialakitasra, ez kielégiti a parkolasi kotelezettséget és a kotelezé
tobbletparkoléhelyeket is.

rs

A parkolasi elGirasok szerint létesitendd parkoléhelyeken feliil tovabbi 46 db parkoléhely all rendelkezésre.

A Bécsi Uti projektteriileten a KESZ 4.c. melléklet (OTEK-kal megegyez8) szerint sziikséges meghatérozni az elhelyezendd
kerékpartarold féréhelyek szamat, az alabbi tablazat szerint:

A B C D E

1. rendeltetés helyiség, teriilet, egyéb mérték egység meghatdrozas biztositandd

srusitétér mind
4, Kereskedelmi egység 0-1000 m2-ig az arusitoter minden 150 m’ 2db

megkezdett

nettd alapterilete utan

lgazgatasi, iroda, ellaté, szolgaltato az iroda- vagy ellaté teriilet
gazg 1 1 7 8 )y :4 100 mz 1db

10. 22/ v . B
nem fekvdbeteg-ellaté egység minden megkezdett

ELHELYEZENDO KEREKPAROK
terv szerinti netto Schell&Core irodatér /arusitétér netté osztoszam***  elhelyezendd kerékparok szama (db)
teriilet* (m2) szorz6** alapteriilete (m2)

iroda

kereskedelem

OSSZESEN

*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatasa

**: a szabdlyozasi javaslat szerint Schell&Core tervezési esetén alkalmazhatd szorzé (lasd a szabalyozasi koncepciét)

*%%: 3 KESZ 4.c. melléklet 4. és 10. sorok alapjan

A 3. szintes mélygarazsban 55 db kerékpar helyezhet6 el, ez kielégiti az elGirast.

81




II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

A LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET

A beépitési koncepcié a Lajos utcai projektteriileten a V.T. Arch Epitész
Tervezd Szervez§ Mérnoki Iroda Kft. épitészeti koncepciétervében
foglaltaknak megfelel§ épilettomeget tiintet fel.

Kozteriiletek / Térfalak

"

A Bécsi ut és a Lajos utca fel6l a térfal a kozteriileti hataron, a Cserfa

17.19

utca feldl a javasolt kozteriileti hataron all. A Cserfa és a Lajos utca
sarokpozicidjaban, a Lajos utca terepszintjén helyezkedik el az irodahaz
el6csarnoka melynek a Cserfa utcan kialakitott arkados épiletrész feldl
nyilik a gyalogos f6bejarata, de a Lajos utca fel6l is biztositott a

megkozelitése. A Cserfa utca cca. 17 méteres kozterileti szélességén

___m — mm

bellil, az Uj beépités mellett kényelmes gyalogosfeliiletek, és fasorral s Fove ____________zoM'rnok: Irodalkft Luk

gazdagitott zoldsav alakithato ki, a parhuzamos parkolésavok az utfeliilet
mindkét oldalan megdrizheték. A Lajos utca és a Bécsi ut kozotti cca. 1,3- " Bedpitési séma
1,5 méteres szintkiilénbség a Bécsi ut feldl tereplépcsével hidalhato at. forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A Lajos utcai térfalszakasz kdzépsé részérél kozelithet6 meg gyalogosan a kereskedelmi egység, a térfal északi végén keriilt
kialakitasra a 3 szintes mélygardzs lejarata és a kereskedelem gazdasagi kiszolgalasa. A térfal mentén a meglévd fasor
megdrizhet6, kiegészithetd, a cca. 8 méter széles jardafelilet zoldfeluletekkel tagolhato.

A Bécsi ut feldli térfal északi végén kapott helyet az irodahdz masodik személybejarata. A Bécsi Ut és a Lajos utca kozotti
szintkllonbség miatt a foldszinti kereskedelem jardszintje a Bécsi Gti térszin alatt van, ezért a Bécsi ut fel6l a kereskedelmi
éplletrész nem kozelithet6 meg.

Tomegformalas

A tomegformalds nagy kihivasa a Bécsi ut felGli F+1+TT szintes kisvarosias térfalhoz és a Lajos utca fel6li F+4(5) szintes
térfalhoz vald illeszkedés és a kett6 kozotti atmenet a minddssze cca. 40 méter hosszu Cserfa utca mentén. Ennek
megfelel6en a Lajos utca mentén az F+4 szintes, alacsony hajlasszogli magastetdvel fedett éplletszarny parkanyvonala végig
azonos magassagban fut, és a szomszédhoz megemelt parkanyu épitészeti elemmel kapcsolddik, az éplletszarny tomege nem
fordul be a Cserfa utcaba. A Bécsi Uttal és a Cserfa utcdval parhuzamos éplletszarnyak F+2 szintesek, a kdzteriletek felé lejté
alacsony hajlasszogli és parkanymagassagu félnyeregtetével, a két utca taldlkozasanal haromszintes sarokkiemeléssel. A
sarokkiemelés alacsony hajlasszogl tetGsikja a Lajos utca iranydba lejt. A Cserfa utca menti épuletszarny arkados része a Lajos
utcai épliletszarny elé fut és 6sszekapcsolja az alacsonyabb és a magasabb épilettomegeket. A telek belsé részét egy F+2
szintes keresztszarny osztja északi és déli udvarra.

A homlokzatok téglaarchitekturdja a tagabb szomszédsagban (Bécsi ut, Szépvolgyi Gt, Lajos utca) taldlhatd régi és Uj

intézménytipusu épuletekkel rokon.
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3335 27 | 25 | 3 | 2117 | 15 | 13 | 17 | 35 | 1 |
Bécsi ut keleti térfal
forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)
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Lajos utca nyugati térfal
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
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UROMI UTCA
|
|
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LAJOS UTCA

BECSI UT

| 131 1216 | | 79 g10 | |

Bécsi uti projektterilet Lajos utcai projektteriilet
Cserfa utca északi utcakép
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

Funkcionalis elrendezés

A terepszint alatt az épilet 3 mélygarazsszintje kerilt kialakitdsra, a megkozelitést biztosité rdmpa a Lajos utcai északi
szomszéd melletti épliletrészben helyezkedik el, a szintek kdzotti rdmpak az épiilet kozepén észak-dél iranyban. A féldszinten
a Bécsi uttal parhuzamos épliletszarny, a Lajos utcai épuletszarny észak fel6li cca. 2/3-a és a keresztszarny kereskedelmi
funkcionak ad helyet, az Uzletteriletet a Lajos utca felli gyalogos bejarat fel6li el6térbél vertikalis kozlekedémag (1épcsé
/felvond) koti 6ssze a harom mélygarazsszinttel (a kézlekedémag az emeleti szintekre nem vezet fel. A foldszinten az irodahaz
el6csarnoka és vertikalis kozlekedGi keriltek még kialakitasra: a f6bejarat és az el6csarnok a Cserfa utca és a Lajos utca
sarkan, a mdasodik személybejarat a Bécsi Uti épliletszarny északi végén. Az el6csarnok Lajos utca fel6li részén talalhaté a
lépcs6haz és a felvondk, melyek lefelé a garazsszintekhez, felfelé a 4 szint irodatérhez vezetnek.

Fontosabb beépitési adatok*

beépitett teriilet terepszint alatt: 2053 m’ beépitett teriilet terepszint felett: 1741 m*

Osszes parkolasi szintteriilet: IR NGll Gsszes altalanos szintteriilet: 7553 m’

mélygarazsszintek szama: XM netto kereskedelmi teriilet** 858 m’

parkoléhelyek szama: (39+48+50=)137 db T LRI L E L0 (] daled 2954 m’

*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatasa
**. Schell&Core tervezés szerint (helyiségkiosztds és valaszfalak nélkul)

b ::l}l.ri ik m

1. emelet

pince

I I Al
Cserfa utcai homlokzat Lajos utcai homlokzat
Epitészeti tervek
forrds: V.T. Arch Epitész Iroda Kft.
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Parkolémérleg

A Lajos utcai projektteriilet a KESZ 4.a. melléklete szerint az 1. teriiletbe sorolt, és a 4.b. melléklet szerint kell meghatarozni a

parkolasi kotelezettségét, melyet az alabbi tablazat foglal 6ssze:

A B C D E F
1. FUNKCIO 1. TERULET* 2. TERULET 3. TERULET 4. TERULET 5. TERULET
2 parkolasi parkolasi parkolasi parkolasi parkolasi
: kotelezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db) kotelezettség (db)

Kereskedelmi, egység arusitéterének 0-100
m2-ig minden megkezdett 20m2, e folott
5. minden megkezdett 40 m2 nettd 0,75 0,75 1 1 1
alapteriilete utdan 1000 m2 bruttd
szintteriilettdl

Iroda, és egyéb 6nall6 rendeltetési egységek
huzamos tartézkodasra szolgald
19. 1 1 1 1 1

helyiségeinek minden megkezdett 20 m2
netto alapteriilete utan

parkolasi kotelezettség (db): gépjarm( varakozohely (parkold) 1étesitési kotelezettség

*: az 1. teruleten beldl figyelembe kell venni a 43. § elGirasa szerinti kotelezd tobbletparkoldhelyeket is

ELHELYEZENDG SZEMELYGEPJARMUVEK
terv szerinti Schell&Core irodatér osztoszam*** parkolasi kotelezd tobblet- létesitend6
netto teriilet szorz6** /arusitotér nettd kételezettség parkolohely**** parkoléhely (db)
l(1173)] alapteriilete (m2) (db) (db)
iroda 2954 0,8 2363 20 119 12 131
kereskedelem 858 0,6 515 20 /40 16 2 18
OSSZESEN 135 14 149
*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatasa
**: a szabalyozasi javaslat szerint Schell&Core tervezési esetén alkalmazhatd szorzo (lasd a szabalyozési koncepcidt)
**%: 3 KESZ 4.b. melléklet 5. és 19. sorok és B oszlop szerinti értékek
**%%. 9 KESZ 43.§ (2) bekezdés szerint figyelembe vett érték (a parkolasi kotelezettség 10%-a)

A 3 szintes mélygarazsban 137 db parkoldhely keriilt kialakitasra, ez kielégiti a parkolasi kotelezettséget, de a kotelezé

7z

tobbletparkoléhelyekbdl 12 db féréhellyel kevesebb fér el.

A Bécsi uti projektteriiletre tervezett épiiletben a sajat parkolasi kotelezettségen és a sajat kotelezé
tobbletparkoléhelyeken feliil 46 db parkoldhely all még rendelkezésre. Ezért a szabalyozasi javaslat tartalmazza, hogy a
kotelez6 tobbletparkolohelyek a telken kiviil is elhelyezhet6k legyenek a kozteriileti telekhatartél légvonalban mért

legfeljebb 500 méteren beliili sajat ingatlanon, az ott meglévé vagy létesiil6 épiilet rendeltetése szerint meghatarozott és
kialakitott parkoléhelyeken tuli tovabbi parkoléhelyek kialakitasaval.

A Lajos utcai projektteriileten a KESZ 4.c. melléklet (OTEK-kal megegyez8) szerint sziikséges meghatarozni az elhelyezendd
kerékpartarolo fér6helyek szamat, az alabbi tablazat szerint:

A B C D E

1. rendeltetés helyiség, teriilet, egyéb mérték egység meghatdrozas biztositandd

srusitétér mind
4, Kereskedelmi egység 0-1000 m2-ig az arusitoter minden 150 m’ 2db

megkezdett

nettd alapterilete utan

lgazgatasi, iroda, ellaté, szolgaltaté az iroda- vagy ellaté teriilet
gazg 1 y 7 8 )y gy 100 mz 1db

nem fekvdbeteg-ellaté egység minden megkezdett

ELHELYEZENDO KEREKPAROK
terv szerinti netté Schell&Core irodatér /arusitétér netté osztészam***  elhelyezendd kerékparok szama (db)
terilet* (m2) szorz6** alapteriilete (m2)

iroda 2954 0,8 2 363 100 24
kereskedelem 858 0,6 515 75 7
OSSZESEN 31
*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatdsa
**. a szabalyozasi javaslat szerint Schell&Core tervezési esetén alkalmazhatd szorzo (lasd a szabalyozasi koncepcidt)
*%%: 3 KESZ 4.c. melléklet 4. és 10. sorok alapjan

A 3. szintes mélygarazsban 40 db kerékpar helyezhetd el, ez kielégiti az elGirast.
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2. A BEEPITESI KONCEPCIO ALAPJAN SZAMITOTT PARAMETEREK
] T Y [ &) fi :_!:;

J |

i
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T
LA

\Y
Késziilt
"aV.T.Arch Epités2
tervei alapjan.
o

Szervez6 Mérnoki Iroda Kf
f-.\ ! @
w

Beépitési koncepcio
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

megnevezés telekteriilet | beépitett beépitési beépitett beépitési altalanos altalanos
m? teriilet TF* mérték TF teriilet TA* | mérték TA szintteriilet * szintteriileti
m> % m> % m? mutatoé
Bécsi uti 2 886 2051 71 2 886 100 7231 2,5
projektteriilet
Lajos utcai 2053 1739 84,7 2053 100 7 533 3,67
projektteriilet

*:a V.T. Arch. Iroda Kft. adatszolgaltatdsa

TA / TF: terepszint alatti / feletti

A két projektterilet beépitési javaslatai alapjan a beépités mértéke és intenzitdsa vonatkozasaban az aldbbiak rogzithet6k:

= A Lajos utcai projektteriilet a nagyvarosias teriiletfelhaszndldsba tartozik, ahhoz, hogy megfelelien meg a
nagyvarosias elvarasoknak a beépités mértéke, és a szomszédsdgnak megfelel6 magassaggal épilhessen be a

hidanyzd Lajos utcai térfal, a jelenleginél nagyobb intenzitast biztositd paraméterekre van sziikség.

= A Bécsi uti projektteriilet zartsorl beépités(i intenziv beépitést igénylG kisvarosias terileten taldlhato, ahol a
specialis, harom oldalrdl kozteriilettel hatarolt, sarokpozicié indokolja a jelenleginél nagyobb intenzitast biztositd
paramétereket. Ezek biztosithatjak a hosszu térfalszakaszok elvart magassaggal torténé beépitését, és a magassagi
illeszkedést a Cserfa utcatdl délre taldlhatd tomb éplleteihez.

A fentiek az Ovezetképzés szdmdara mutatnak irdnyt. Az 6vezetmddositds soran elvart célokat a kovetkezé fejezet fogja
részletezni.
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IV. A KESZ MODOSITASA SORAN ELERENDO CELOK
OSSZEFOGLALASA

1. EPITESI OVEZETI PARAMETEREK
A LAJOS UTCAI PROJEKTERULET

A Lajos utcai projektteriilet jelenlegi 6vezeti besoroldsa: Ln-2/Z-3, ahol a
terepszint feletti és a terepszint alatti beépitési mérték: 65% és 100%. A
jelenleg hatalyos altalanos szintterileti mutato 2, a parkolasi szintterileti
mutato 1,25. Ez alapjan megallapithatd, hogy

= az dltaldnos szintterileti mutatd kihasznaldsaval (és a 65%-o0s
beépitési mérték kihaszndaldsaval) cca. 3 szintes épllet
|étesithetd, és

= a parkoldsi szintteruleti mutatd kihasznalasdval gyakorlatilag egy
szintes mélygardzs alakithato ki.

Egy haromszintes épllet a Lajos utca fel6l azonban torz térfalat tud csak
eredményezni, hiszen itt F+3, F+4 emeletes, azaz 4-5 szintes épiletek
allnak, az utcai parkanymagassag hatalyos értéke 18 méter, mely elvben

a 4-5 szintes térfalat irdnyoz elG.

forrds: sajat dabra (Urban-Lis Studio Kft.)

Megallapithaté tehat, hogy a beépitési mértékre vonatkozé paraméterek és a szintteriiletre vonatkozd paraméterek egyittes
alkalmazasdval a Lajos utcai projektterllet és kiilondsen a Lajos utca menti hidanyzé térfalszakasz nem épithetd be
megfelel6en, mert vagy nem fogja elérni a beépités a kivant magassagot a Lajos utca fel6l, vagy a hianyzo térfalszakasznak
csak egy része lesz beépithetd az elvart magassaggal.

Fentiek indokoljak, hogy a Lajos utcai projektterilet Uj épitési 6vezetbe keriljon, ahol mind a beépités mértéke, mind az
altaldanos és a parkolasi szintteriileti mutaték magasabban kerilnek meghatdrozasra annak érdekében, hogy az elvart
nagyvdrosias megjelenés kialakithato legyen. A beépitési mérték célértéke 85%, az daltalanos szintterileti mutatatd célértéke
3,75, a parkolasi szintterlleti mutatd célértéke 2,5. Az emelt szintteriileti mutatdk esetében vizsgalni szlikséges az FRSZ
biztositotta beépitési slirliség Osszefliggéseit is. Megallapithatd, hogy az Ln-2 teriiletfelhasznalasi egységre meghatarozott
altaldnos és parkolasi beépitési siiriiségben (bsa és bsp) van annyi tartalék, mely lehet6vé teszi a KESZ szdmdra az értékek
megemelését.

A tovabbi 6vezeti paraméterek vonatkozasaban a zoéldfellleti minimum 10%-ra torténd pontositdsa sziikséges a megemelt
beépitési mérték miatt. Az 500 m’-es telekminimum el&irast célszerd megemelni, és Ujra kell gondolni a telken Iétesithetd
fééplletek szamdval 6sszefliggésben. A beépitési magassag esetében a Pmu el8irds alkalmazasa meg6rzendd, a rendelkezésre
allo adatok lehet6vé teszik a Balti feletti magassaggal torténd rogzitést: a Bécsi Ut fel6l 118 mBf, a Lajos utca fel6l 125 mBf. Az
értékek, és az alkalmazasukra vonatkozd szabalyok lehetévé teszik a Cserfa utcatdl délre es6 magasabb térfalakhoz vald
illeszkedést. A maximalisan létesithet6 6nallé rendeltetési egységek szama tekintetébe az altalanos szintterilet osztdszama
ujragondolandd a megemelt szintteriileti mutaté miatt.

UJ OVEZET SZUKSEGES A LAJOS UTCAI PROJEKTTERULETRE

paraméter hatalyos érték célérték megjegyzés
beépitési mod z z valtozatlan
legkisebb telekterilet (m2) 500 -/1.200 emelés
legkisebb telekszélesség (m) - - valtozatlan
legkisebb telekmélység (m) - - valtozatlan
legkisebb zoldfellleti arany (%) 20 10 csokkentés
legnagyobb beépitési mérték 65 85% emelés
terepszint felett (%)
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paraméter hatalyos érték célérték megjegyzés

legnagyobb beépitési mérték 100 100 valtozatlan

terepszint alatt (%)

legnagyobb altalanos szintteriileti 2 3,75 emelés

mutaté (m2/m2)

legnagyobb parkolasi szintterileti 1,25/PP0,63 2,5 emelés

mutaté (m2/m2)

Pmu érték 3. melléklet szerint 3. melléklet szerint | az Ovezeti elGirasban Balti feletti
magassagi értékben kerdil
meghatdrozasra

maximalisan létesithetd 6nallé 60 cca. 90 az emelt érték cca. valtozatlan

rendeltetési egységek szama darabszamot biztosit
altalanos szintterilet osztészama

*OTEK-t6l vald eltérést igényel6 értékek. (A 253/1997.(X11.20.) Korm. rendeletben foglaltaktél valé eltéréshez az allami f6épitész
hozzajarulasa szilkséges, melyet a KESZ médositasa soran adhat meg. A hatalyos OTEK 2. szamu melléklete alapjan az Ln nagyvarosias
terlileten a megengedett legnagyobb beépitési mérték nem haladhatja meg a 80%-ot)

A BECSI UTI PROJEKTTERULET

A Bécsi uti projektterilet jelenlegi 6vezeti besorolasa: Lk-1/Z-4, ahol a
terepszint feletti és a terepszint alatti beépitési mérték: 50% és 75%. A
altalanos szintterileti mutatd 1,5 értékd, a parkolasi szintterileti mutaté
0,75 értékd. Az intenzitassal kapcsolatos megfontolasok alapjan ezeknek
az értékeknek az emelése indokolt és a parkoldsi szintterileti mutaté
meghatdrozasdnal egyfel6l az Aaltalanosan Iétesithetd szintteriilet
kiszolgalasdhoz szikséges mértéket, masfeldl a terepszint alatti beépitési
mérték és a miszakilag realisan létesithet6 mélygarazsszintek szama
kozotti osszefliggést is figyelembe kell venni. Mind a beépitési mérték,
mind a szintteriilet tekintetében javasolt még figyelembe venni a

saroktelek geometriai adottsagait is (3 oldalrél kdzterilettel hatérolt, igy

Vs . s . Bécsi uti projekt teriilet
hosszu térfal kialakitasa sziikséges). forrds: sajdt Gbra (Urban-Lis Studid Kft.)

A terepszint feletti és alatti beépitési mérték célértéke 75% és 100%. Az altalanos és a parkolasi szintterileti mutatd célértéke
2,5(+1,75) és 1 érték. A javasolt altalanos szintterileti mutatd célértékében a ,+1,75” érték csak egyes meghatarozott
funkcidkra vehet6 majd igénybe, célja a nagyobb parkoldigényd funcidk létesitésének biztositdsa, azaz elsGsorban a parkolas,
gépészet, kozlekedési, egyéb a parkolast kiszolgald funkcidk szamithaték majd bele.

A megemelt beépitési mértéknek megfelelGen, ardnyosan csékkenteni sziikséges a zoldfellleti minimum elGirt értékét.

A beépitési magassag tekintetében, nemcsak a magassag értéke és mértéke, hanem az alkalmazasra kerilé
szabalyozastechnika maddja is Ujraértelmezhetd (utcai parkanymagassagi érték meghatarozasa helyett, részben vagy egészben
pl. homlokzatmagassag vagy épliletmagassag meghatarozasa, vagy ezek egyittesével térténd szabalyozas).

A maximalisan |étesithet6 ©6ndlld rendeltetési egységek szama — amennyiben nincs eltéré onkormanyzati szandék —

megG6rzendG.

UJ OVEZET SZUKSEGES A BECSI UTI PROJEKTTERULETRE
paraméter hatalyos érték célérték megjegyzés
beépitési mod z z valtozatlan
legkisebb telekterilet (m2) - - valtozatlan
legkisebb telekszélesség (m) - - valtozatlan
legkisebb telekmélység (m) - - valtozatlan
legkisebb zoldfellleti arany (%) 25 15% csokkentés
legnagyobb beépitési mérték 50 75% emelés
terepszint felett (%)
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paraméter hatalyos érték célérték megjegyzés

leghagyobb beépitési mérték 75 100 emelés

terepszint alatt (%)

legnagyobb altalanos szintteriileti 1,5 2,5** [/ §1,75** | emelés

mutaté (m2/m2)

legnagyobb parkolasi szintterileti 0,75 1 emelés

mutaté (m2/m2)

Pmu érték 3. melléklet szerint Epiiletmagassag: az épilletmaga.sség mellett a Bécsi Ut —
14 méter* / § Cserfa utca — Uromi utca mentén az utca

fel6li homlokzatmagassagok
meghatarozasa, és az épiilet legmagasabb
pontjadnak meghatdrozdsa is indokolt

maximalisan |étesithetd 6nalld 240 § a jelenleg hatélyos paraméterek alapjan
rendeltetési egységek szama cca. 18 db 6nallé rendeltetési egység

|étesithetd, ennek megébrzése dvezeti
elGirasként javasolt.

altalanos szintteriilet osztdészama

*OTEK-tdl vald eltérést igényeld értékek. (A 253/1997.(XI1.20.) Korm. rendeletben foglaltaktdl valé eltéréshez az allami fGépitész
hozzajarulasa szilkséges, melyet a KESZ médositasa soran adhat meg. A hatalyos OTEK 2. szdmu melléklete alapjan az Lk kisvérosias
terlleten a megengedett legnagyobb beépitési mérték nem haladhatja meg a 60%-ot, a legkisebb zoldfeliilet nem lehet kevesebb 20%-nal,
a beépitési magassag nem lehet nagyobb 12,5 méternél.)

**Elézetes FRSZ médositast igényl6 értékek. (Az 5/2015.(11.16.) F6v. Kgy. rendelet mddositdsa az altalanos és beépitési s(irliség (bsa)
értékek vonatkozasaban kiilon eljarasban lehetséges, ez figyelembe kell, hogy vegye a teljes teriletfelhasznaldsi egység 0sszefuggéseit is. Az
FRSZ mddositasat a Il. keriileti Onkormanyzat kezdeményezheti a Févarosnal egy 6nallé erre vonatkozé dokumentéciéval, mely tartalmazza
a modositast és annak indoklasat. A Févaros dont arrdl, hogy a keriileti kezdeményezés alapjan elinditja-e a sajat FRSZ rendeletének
médositasat. Ez a KESZ médositastdl kiilonalld, 6nallé FRSZ mddositasi eljaras keretében lehetséges, melynek jogszabélyban rogzitett
menetrendje van, alapvet6en ez hatdrozza meg az eljaras idGigényét.

FRSZ MODOSITASI IGENY

A FRSZ-ben rogzitett Lk-1 teriletfelhasznalasi egységben

= absa altaldnos beépitési siirliség: 1,25, és ‘,-_:f"\' K6
= a bsp parkolasi beépitési slrlség: 0,5.

-
)
A

A hatdlyos KESZ aldtdmaszté munkarésze, mely a févarosi _
% Lk-1:1.75(1.2540.5)

{ =

\_ SR

teleplilésrendezési terveknek — TSZT/FRSZ — valé megfelelést rogziti,
megallapitja, hogy az Lk-1 teriiletfelhasznalasi egységen belili bsa és bsp
értékeket a KESZ gyakorlatilag 97-98%-ban kihasznélja.

Az Lk-1 teriletfelhasznalasi egységben

n a ,bsa tartalék”: 3.090 mZ, és 1. melléklet — A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési
5 siirlisége és az infrastruktura elemek
= a,bsptartalék”:1.104 m*. forrds: FRSZ-2021

Bécsi Ut - Cserfa utca - Uromi utca - Felhévizi utca altal hatarolt tomb
a projektteriilet hatalyos épitési 6vezete

ovezet beépitési | beépithe- | beépitési | beépithetd kedvez-

teriilete mérték t6 teriilet | mérték teriilet m’ mény létesithet6 aszt pszt tobblet | létesithetd

m’ %TF m’ TF %TA TA asztm asztm m’ psztm szorz6* pszt m’
Lk-1/Z-4 2 886 50% 1443 75% 2 165 1,50 - 4329 0,75 1,10 2381

Bécsi Ut - Cserfa utca - Urémi utca - Felhévizi utca altal hatarolt tomb
a projektteriilet javasolt épitési 6vezete

ovezet beépitési | beépithe- | beépitési | beépithetd kedvez-
teriilete mérték t6 teriilet | mérték teriilet m’ mény létesithetd aszt pszt tobblet | létesithetd
m’ %TF m2 TF %TA TA asztm asztm m’ psztm szorz6* pszt m’
2,5+ 7 215+ 5051
Lk-1/z2-12 2 886 75% 2165 100% 2 886 §1,75 - =12 266 1,00 1,10 3175

asztm: dltaldnos szintterileti mutatd

aszt: dltalanos szintterilet

psztm: parkolasi szintterileti mutatd

pszt: parkolasi szintterilet

*: a hatalyos KESZ 43.§ (2) szerinti kdtelezd tobbletparkoldk teriiletigénye miatt sziikséges szorzd
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Az eddig bemutatottak alapjan az aldbbiak allapithatok meg:

e Az Uj Lk-1/Z-12 épitési 6vezetben a javasolt altalanos szintterlleti mutaté alapjan altalanos szintterlleti tobbletre
van szlkség: 12 266 — 4 329 = 7 937 m’ (a tablazatokban lila szinnel jelolt értékek), ez a tobblet mar igényli az
el6zetes FRSZ mddositdst a bsa érték emelését), mivel az Lk-1 teriiletfelhasznalasi egység bsa tartaléka 3 090 m’.

e Az Uj Lk-1/Z-12 épitési Gvezetben a javasolt parkolasi szintteriileti mutaté alapjan olyan mérték(i parkolasi
szintteriileti tébbletre van sziikség: 3 175 — 2 381 =794 m’ (a tablazatokban narancsszinnel jelélt értékek), mely nem
igényel el6zetes FRSZ modositast, mivel az Lk-1 terlletfelhasznaldsi egység bsp tartaléka 1.104 m2.

A FRSZ moddositas soran a teriiletfelhasznalasi egység egésze tekintetében sziikséges majd meghatarozni az altalanos
beépitési slirliség (bsd) emelésének mértékét.

2. ALTALANOS, EPITESI OVEZETI ES EGYEB ELOIRASOK
2.1. A KESZ ALTALANOS ELOIRASAI 1-66. §

A KESZ altalanos el8irdsrendszerét mind a két projektteriilet vonatkozasaban sziikséges részletesen értékelni. A legtobb
altaldnos elGirast akkor kell betartani, ha az 6vezeti vagy a kiegészit6 részterileti elGirds, vagy a szabdlyozasi terv eltérGen
nem rendelkezik attél. Ebbdl kdvetkezik, hogy a két teriiletre vonatkozd szabdlyozasi célokat meg kell vizsgalni, hogy mely
esetben sziikségesek a KESZ &ltalanos elGirasaitdl eltéréen rendelkezni. Az aldbbiakban a legfontosabb témakorsk keriilnek
kifejtésre.
A KESZ 24-39. §-ai rendelkeznek az épiilet elhelyezésére vonatkozé szabalyokrél, ezen beliil a zartsort épitési helyrdl és
azon belll az éplilet-elhelyezésrél és az épiiletek egymashoz valé csatlakozasardl. A szabalyozas mddositasa soran a sziikséges
esetekben meg kell hatdrozni vagy a szabalyozasi terven, vagy az 6vezeti elGirdsban, hol sziikséges és milyen mértékben az
eltérés az altalanos épitési helytdl és épllet-elhelyezéstél, ennek érdekében a szabalyozas soran elérendd célok a kdvetkezék:
= A zartsoru beépitési mddban az épitési helyet az altalanos elGirasok — eltéré Ovezeti vagy egyéb rendelkezés
hianyaban — a telek egészének teriiletén hatarozzak meg. A beépitési javaslatok alapjan indokolt ennek fenntartasa
mindkét projektteriilet esetében. Az épitési hely tekintetében az altalanos elGirasoktdl eltéré elemeket a
szabadlyozasi terven lehet meghatarozni, a szabalyozasi terv jelkulcsdban rendelkezésre allo kételezd szabalyozasi
elemek ehhez kell6 mozgésteret és rugalmassagot biztositanak.

= A zartsoru beépitési mddban az épiiletek szomszédsagi viszonyait részletes csatlakozasi szabalyok rogzitik (alaprajzi
és magassagi vonatkozasban is), melyek figyelembe veszik a meglévs éplleteket. Az ezektdl vald eltérést az épitési
Ovezeti el8irdsok kozott lehet rogziteni, erre sziikség lehet mindkét projektteriilet esetében példaul a szomszédos
telkek beépitésének viszonyaban, vagy az eltérd utcai parkanymagassagok esetében.

sz e .

lehet&ségnek a megadasa mindkét projekttertleten indokolhatd, az épitészeti tomegképzés lehetGségeit gazdagitja.

A KESZ 43-47. §-ai és 4. melléklete rendelkeznek a jarm(ivek elhelyezésérél, ezen beliil a személygépjarm(ivekre vonatkozd
parkolasi kotelezettségrdl és a kotelezd tobbletparkoldhelyekrél. Az épitési Ovezeti vagy részteriileti elSirasok elvben eltéréen
is meghatdrozhatjak a parkolasi kotelezettséget. Indokolt Gvezeti elGirdsokkal figyelembe venni a Schell&Core tervezési
szisztémat, amikor az engedélyezési tervfazisban a konkrét bérlék ismeretének hidnyaban az iroda és kereskedelmi szinteken
a parkoldsi kotelezettséget csokkentd valaszfalak, kiszolgalo- és raktarhelyiségek stb. még nem keriilnek betervezésre.

A KESZ 57.§-a és 2. mellékletének paramétertablazatai egyiittesen rendelkeznek a telken maximalisan létesithetd
rendeltetési egységek szamardl. Mindkét terileten az 4ltaldnos szintteriiletre vonatkozé osztészdmmal kerill meghatarozasra
ez az érték. A foldszinti kereskedelmi, szolgaltatd funkcidk tamogatdsa érdekében a Ln jell nagyvarosias lakoterileten ebbe
nem kell beszamitani az utca fel6l 6nallé bejarattal rendelkez6 foldszinti 6nallé rendeltetési egységeket.
= A Lajos utcai projektterilleten a jelenlegi Ovezeti besorolas szerint ez az érték 60 >> azaz cca. 68 6nall6 rendeltetési
egység alakithaté ki, mely ez Uj 6vezeti besoroldsban is varhatéan elegendd lesz. Az osztészam ujragondoldsa
szlikséges lesz a megemelt szintterileti mutatd miatt.
= A Bécsi uti projektteriileten — a jelenlegi 6vezeti besorolasok szerint ez az érték 240. Az Uj 6vezetekben az osztdszam
Ujragondolasa szikséges az Uj szintterileti mutatok fliggvényében, egyszer(ibb megoldas lehet az 6vezeti elirasok
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kozott rogziteni a darabszamot.

A KESZ 62-65. §-ai és a 3. melléklete egyiittesen rendelkeznek a beépitési magassagrol, az utcai parkanymagassagrol, és a
zartsortu beépitési modban a magassagi illeszkedés szabdlyairél. Mindkét teriileten a hatdlyos el6irasok a beépitési
magassagot az utcai parkanymagassag vonalanak meghatarozasaval rogzitik. A utcai parkdnymagassag eszkdzének
alkalmazasa az Lajos utcai projektteriileten nem valtoztathatd meg, a Bécsi uti projektterileten nem feltétlenil indokolt
ennek megvaltoztatasa, de lehet [étjogosultsdga mas szabalyozasi eszk6z alkalmazasanak is.

= Az utcai pdarkanymagassag alkalmazasara vonatkozd részletes szabdlyok kiterjednek a magassagi illeszkedés
témakorére a zartsoru csatlakozasban. Az elGirdsok lehetGséget adnak arra, hogy a szabdlyozasi terv a magassagi
csatlakozast ettdl eltéréen hatarozza meg.

= A Bécsi Ut mentén a jelenlegi térfal lecserél6désének zaloga, hogy az atalakulds fazisaban ne kelljen a meglévé
foldszintes épliletekhez magassagilag , lelépcsézni”. Amennyiben sziikséges, erre vonatkozo elirdsok pl. a magassdgi
méretezés vagy a széveges szabdlyozdsi elem stb. hatarozhaték meg a szabdlyozas terven.
A KESZ 66. §-a rendelkezik a foldszinti lakasok létesithet6ségérdl, a lakéhelyiségek padlévonaldnak magassagarol.
Szakmailag javasolt, hogy tovabbra is megengedett maradjon a lakaslétesités lehet6sége mind a két teriileten — fliggetleniil a
Bécsi Uti és a Lajos utcai projektteriilet aktualis fejleszt6i koncepcidjatdl —, ezért a foldszinti lakaslétesités és lakohelyiség
padlovonalanak magassaga mind a két terileten értékelést kivan.

= A nagyvarosias Lajos utcai projektterlleten 6,0 méternél alacsonyabban nem alakithaté ki lakéhelyiség, melynek
megvaltoztatdsa nem indokolt.

= Akisvarosias , Bécsi uti projektteriileten a Bécsi Ut fel6l 1,5 méternél, a Cserfa utca fel6l 1,0 méternél alacsonyabban
nem alakithato ki lakéhelyiség (el6kert hianyaban). A saroktelekre vonatkozdan a két elGiras koziil a magasabbat kell
betartani, nem indokolt ennek megvaltoztatasa.

2.2. A LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET OVEZETI ELOIRASAI

A KESZ Ln jelii nagyvarosias dvezetinek altaldnos elGirdsai

rs

A KESZ 67-71. §-ai rendelkeznek az Ln jel(i 6vezetekre vonatkozé altalanos elGirasokrél. Ezek az el6irasok szintén lehetévé
teszik, hogy a konkrét dvezeti elGirds eltérjen, vagy szlkitsen.

= Az Ln jel(i 6vezetekben altaldnosan létesithet6 rendeltetések korét szélesen hatdrozza meg a KESZ. A Lajos utcai
projektteriileten ennek sz(kitése szakmailag nem indokolt.

= Az Ln jell 6vezetekben — eltér6 dvezeti el8iras hianydban — a telkenként létesithet6 kereskedelmi rendeltetés nem
haladhatja meg a 2.500m’-t. Sziikség esetén ennek mértéke a Lajos utcai projektteriileten pontosithato, javasolt
tisztazni, hogy fejlesztdi oldalrdl felmerilhet-e ilyen igény. A jelenlegi tervkoncepcio szerint ennél tobb kereskedelmi
rendeltetés létesitésére nincs fejleszt6i szandék.

= Az Ln jell ovezetek altalanos el6irdsa rogziti, hogy hany f6épiilet létesithet6 egy telken, és hogy egy épiilet brutté
beépitett alapteriilete nem haladhatja meg az épitési dvezetben eldirt legkisebb teleknagysagra épitheté alapteriilet
kétszeresét. E tekintetben a Lajos utcai projektterlletre vonatkozd 6vezetképzés soran Gsszhangba kell hozni a
telekminimum paraméterértékét és az egy f6éplilet bruttd alapteriletére vonatkozé elGirast. (A jelenleg a Lajos utcai
projektteriiletre hatalyos 500 m’-es telekminimum alapjan az épiilet brutté alapteriilete nem haladhatna meg a 650
m’-t, mely jelentds mértékben elmarad a fejleszté szandéktdl.)

= Az Ln jeli ovezetek altaldanos elGirdsai rogzitik, hogy az udvari parkanymagassag legfeljebb egy szinttel haladhatja
meg az utca fel6li Pmu értéket. Ennek pontositasa az ,atmend telek” pozicié és a két utca Pmu értéke (jelenlegi
értékek: 18 m és 9 m) kozotti nagy kilonbség miatt mindenképpen igényelni fogja a kiilon 6vezeti elirasban vald
pontositast.
A Lajos utcai projektteriilet potencialis konkrét dvezeti elGirasai
Az eddigiekben mar tébb témakor is megjeldlésre keriilt, melyek kezelése konkrét 6vezeti elGirasokkal lehetséges. Ezért a
szabalyozds modositasa soran cél, hogy a Lajos utcai projektteriiletre meghatarozasra kerilé Uj 6vezethez ne csak Uj
paramétersor tartozzon, hanem konkrét Gvezeti elGirasok is, melyek az altalanostdl eltéré 6sszes elBirast magukba tudjak
majd foglalni.
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2.3. A BECS!I UTI PROJEKTTERULET OVEZETI ELOIRASAI

A KESZ Lk-1 jel(i kisvarosias 6vezetinek altalanos el&irasai

s

A KESZ 77-80. §-ai rendelkeznek az Lk-1 jel(i 6vezetekre vonatkozé altaldnos elGirasokrdl. Ezek az elSirdsok szintén lehetévé
teszik, hogy a konkrét 6vezeti elGiras eltérjen, vagy szikitsen.

= Az Lk-1 jel( 6vezetekben &ltaldnosan létesithetd rendeltetések korét szélesen hatdrozza meg a KESZ. A Bécsi Uti
projektteriileten ennek sz(kitése szakmailag nem indokolt.

= Az Lk-1 jelli 6vezetek altalanos elGirasai rogzitik, hogy — eltéré ovezeti elGiras hianyaban — a rendeltetések Osszesitett
szintterlilete — a lakas vagy a kozfeladatot ellatd intézmény kivételével — nem haladhatja meg az épilet altalanos
szintteriiletének felét, kivéve, ha a telek KOu jelli 6vezet mentén helyezkedik el. Ez azt jelenti, hogy az épiiletek
altalanos szinttertletének legalabb felén lakast (vagy esetleg kdzfeladatot ellatd intézményt) kell létesiteni. A Bécsi
uti projektterileten ez biztos, hogy nem indokolt, itt inkabb a vegyes irodai intézményi funkcidkat javasolt preferalni
a lakdsokkal szemben. Ez alapvet8en biztositott, mivel a Bécsi uti projektteriilet A Bécsi Ut KOu jel(i 6vezete mentén
helyezkedik el, de a Cserfa utca és Urdmi utca sarokpozicidjaban — a saroktelek vonatkozasaban a lehet8ség
»elbizonytalanodik”, ezért szlikséges lesz dvezeti elSirasként ennek pontositdsa.

s Az Lk-1 jell 6vezetekben — eltéré dvezeti elGirds hidnydban — a telkenként létesithet6 kereskedelmi rendeltetés nem
haladhatja meg a 1.500m’-t. Sziikség esetén ennek mértéke pontosithatd folfelé és lefelé is. A jelenlegi
tervkoncepcio szerint ennél tobb kereskedelmi rendeltetés Iétesitésére nincs fejlesztSi szandék.

= Az Lk-1 jelli 6vezetek altalanos elGirasai rogzitik, hogy — eltérG dvezeti elGirds hianyaban — nem létesithet6 lakas a
kozterilet felé esé foldszinti traktusban a telek homlokvonalatdl mért 3 méter tavolsagon beliil. Ennek az elGirasnak
a fenntartdsa a Bécsi uti projektteriilet esetében indokolt.

A Bécsi uti projekt teriilet potencidlis konkrét 6vezeti elGirasai

Az eddigiekben mar tobb témakor is megjeldlésre keriilt, melyek kezelése konkrét dvezeti elGirasokkal lehetséges. Ezért a
szabdlyozds moddositdsa soran cél, hogy a Bécsi Uti projektterlletre meghatdrozadsra kerll6 () Ovezethez ne csak Uj
paramétersor tartozzon, hanem konkrét ovezeti el8irdasok is, melyek az altaldnostdl eltéré 6sszes elbirdst magukba tudjik
majd foglalni.

Magassagszabdlyozas a Bécsi uti projektteriileten

A szabalyozasi koncepcié csak a projektteriiletre tesz moddositasi javaslatokat, igy magassag vonatkozdsdban azzal a
feltételezéssel él, hogy a szomszédos telkeken a 7,5 m Pmu érték marad (vagy esetleg épiletmagassagként keril
meghatdrozasra).

A Bécsi uti térfal megujulasat, lecserélédését varhatéan a projektterilettél északra is Uj szabalyozas fogja meghatarozni,
melynek tartalmi elemei még nem ismertek teljeskorlen, de elképzelhetd, hogy a 7,5 méteres magassag megemelésre kerdl.
Egy emelt beépitési magassagu térfalhoz a Bécsi Uti projektterilet szabalyozdsa az aldbbiak figyelembevételével igazithatd
majd hozza:

= A szomszédos (emelt) beépitési magassaghoz csatlakozd parkanymagassaggal kell csatlakozni, mely egy
meghatdrozott mértékben eltérhet a szomszédos beépitési magassagtol.

= Az emelt beépitési magassdghoz vald csatlakozds szabdlyozdsa varhatéan elvben lehet6vé teszi a Bécsi Uti
projektteriileten is egy magasabb térfal végigvezetését. Ezzel Osszefliggésben jogosan meriil fel az altalanos
szintterlleti mutaté magasabb értékben valdé meghatarozdsa a Bécsi Uti projektteriileten, a magasabb térfal elvi
kialakithatosaga érdekében.

= Varhatdan sziikségessé valik, hogy a Bécsi uti projektteriilet telkének homlokvonalai mentén a Szabalyozasi Terv
eltéré homlokzatmagassagokat hatarozzon meg.
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3. SZABALYOZASI TERV

A Lajos utcai projektteriilet szabalyozasi tervi médositasai

A Bécsi uti projektteriilet szabalyozasi tervi modositasai

Kotelezd szabalyozasi elemek

A Llajos utcai projektteriileten sziikséges az U] Ovezet
feltlintetése: épitési 6vezet hatdra, épitési 6vezet jele.

A térfalak poziciéjanak meghatdrozasa érdekében sziikséges a
Cserfa utcdban szabdlyozasi vonal és iranyadd szabdlyozasi vonal 14520
alkalmazdasaval , kiegyenesiteni” a telek kozterdiileti hatarat.

A kozteriileti fasorokkal és zoldfellletekkel kapcsolatban javasolt
rogziteni

[ a megtartandd, kiegészitendd fasorokat: a Bécsi Ut, a

Lajos utca és a Cserfa utca mentén, -
. - . - i ) . ) i A KESZ 1. sz. melléklet — Szabdlyozdsi terv 24. szelvénye
a kozteriilet zéldfeliiletként fenntartandé / kialakitando forrds: II. keriileti KESZ (Urban-Lis Studio Kft.)

része jelolést a Cserfa utca mentén.

A Bécsi uti projektterileten sziikséges az Uj dvezet feltiintetése:
épitési 6vezet hatdra, épitési Gvezet jele.

A Bécsi uti projektteriilet kozterlleti hatarai mentén a
magassdgi  méretezés alkalmazasaval a KESZ szoveges
csatlakozasi szabdlyai pontosithaték az adott terileten,
amennyiben ez sziikséges lesz.

A kozteriileti fasorokkal és zoldfellletekkel kapcsolatban javasolt

rogziteni A KESZ 1. sz. melléklet — Szabdlyozdsi terv 24. szelvénye
forrds: Il. keriileti KESZ (Urban-Lis Studid Kft.)

a megtartandd, kiegészitendd fasorokat: a Bécsi Ut és az Urdmi utca mentén,

a telepitendd fasorokat: a Cserfa utca mentén.
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V. SZABALYOZASI KONCEPCIO

1. AZ ALTALANOS BEEPITESI SURUSEG EMELESENEK IGENYE ES INDOKLASA
A FRSZ-ben rogzitett Lk-1 teriletfelhasznalasi egységben

= az bsa altalanos beépitési siirliség: 1,25, és

s

= absp parkolasi beépitési stiriiség: 0,5.

A hatdlyos KESZ aldtdmasztdé munkarésze, mely a févérosi
telepulésrendezési terveknek — TSZT/FRSZ — valé megfelelést rogziti,
megallapitja, hogy az Lk-1 teriiletfelhasznalasi egységen beliili bsa és bsp

értékeket a hatdlyos KESZ gyakorlatilag 97-98%-ban kihasznalja.

Megdllapithatd, hogy az Lk-1 teriletfelhasznalasi egység nem rendelkezik Ak ) -: i | ,Ln 2 5 Dt

fejlesztési tartalékkal. T i | oy
) _ . K-Rek: 1 25 (1 0+0. 25) | O

A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdmi utca sarokpozicidjaban [év6 : £ 1 b

projektterulet el6z6ekben bemutatott fejlesztési elképzelésén tul ismert, FRSZ 1. melléklet — A teru/etfé’/haszna/ml egységek beépitési

. L, . L, , Y, o stirlisége és az infrastruktura elemek
hogy a tomb tébbi része is megujulas, atalakulds el6tt all, mikézben az Lk- forrds: FRSZ-2017
1 jell terlletfelhasznalasi egység terlletének egészén is szamos helyen

mutatkozik fejlesztési nehézség.

Az aldbbiakban bemutatasra keriil a bsd emelésre vonatkozé javaslat, mely nemcsak a KESZ mddositassal érintett tombon
beliil a projektterilet igényeinek kielégitését célozza, hanem az Lk-1 jell teriiletfelhasznaldsi egység egészén mutatkozd
anomalidk rendezésére is javaslatot tesz.

1.1. ALTALANOS BEEPITESI SURUSEG

A REGI KVSZ SZINTTERULETI MUTATOIT NEM TUDTA MEGORIZNI A KESZ AZ FRSZ KERETEK KOZOTT

A régi KVSZ épitési ovezteiben biztositott szintteriileti mutatdk alapjan
szamitott Osszes szintteriilet nem volt megérizhetS a KESZ készitése
soran, mivel az FRSZ bsa értéke alapjan biztositott keretek ennek gatat
szabtak. A régi KVSZ alapjan szamitott Osszesitett szintterilet 104%-az 7

FRSZ bsa értéke alapjan szdmitott 6sszes altalanos szintteriiletnek. A KESZ '/

alapjan szamitott Gsszesitett altalanos szintteriilet 97%-ban haszndlja ki A régi KVSZ és a FRSZ kiézétti A hatdlyos KESZ és az FRSZ
ardny kézotti ardny

az FRSZ bsa értéke alapjan szamitott 6sszes altaldnos szintteriletet. forrds: sajdt dbra (Urban-Lis Stidic Kft.)

ANOMALIA A KIALAKULT BEEPITES ES AZ FRSZ KERETEK KOZOTT

Lk-1/... - ovezetijel
o/ - KESZ alapjan szamitott aszt és
0 vizsgalat alapjan becsiilt aszt aranya

m2 - KESZ alapjan szamitott
altalanos szintterilet (aszt)

m2 - vizsgalat alapjan becsult
altalanos szintterilet (aszt)

- - megfeleld érték (95% alatt)
|:] - megfeleld érték (95-100%)
I - rem megfeleld érték (100% folott)

- KESZ szintteriiletei mutatot
nem hataroz meg (kialakult templomok)
5.1. - 6vezetilehatdrolds szamozdasa

KHIZ-
63;;

A hatdlyos KESZ és a vizsgdlat alapjdn becsiilt kialakult dllapot
kézotti ardny
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

93



Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

A vizsgdlat alapjan becsiilt altalanos szintteriilet nagysaga a pirossal jelzett 6vezetek teriiletén meghaladja, a sargaval jelzett

.....

altalanos szintterileti mutaté alapjan szamithaté maximalis altalanos szintteriletet.

A térkép jol kirajzolja, hogy az Urdmi utcatdl nyugatra esé jellemz8&en kialakult beépitéssel rendelkezd témbék szamara az
FRSZ keretek kozott nem biztosithaté még a kialakult allapotnak megfelel6 altalanos szintterileti mutatd sem. Ez azt jelenti,
hogy egy-egy épiilet lecserélése estén mar a kialakult utcakép visszaallitasa is problémat okozhat. Az Urémi utca — Szépvdlgyi
ut — Bécsi Ut — Felhévizi utca kozotti terllet kihaszndltsaga is magas (88%-105% kozotti), ez a terilet részben mar megujult,
azonban egyes telkek még atalakulds, megujulas el6tt alinak, melyek szamara belathaté id6n belil sziikséges lesz fejlesztési
lehet8ség biztositdsa. A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi utca altal hatarolt tdmb jelenleg alulhasznositott,
eloregedett jellemzéen foldszintes épuletallomannyal rendelkezik, mely sem mdszaki sem egyéb szempontbdl nem felel mar
meg a mai kor kovetelményeinek, az FRSZ keretek kozott biztosithato altalanos szintteriileti mutatdk azonban megnehezitik a
megujulast, a sarokpozicidban Iév6 Bécsi Uti projekthelyszinen pedig nem teszik lehet6vé az épitészetileg kivanatos beépitést.

A fentiek tablazatos formdaban is bemutatdsra keriilnek. (A kedvezményes szintterileti mutatdk figyelembevételével)

Az Lk1- teriiletfelhasznalasi egységen beliil
az altalanos beépitési slirliség és az altalanos szintteriileti mutatdk viszonya
kihasznaltsaga a kialakult allapot és hatalyos 6vezeti struktura alapjan

teriiletfelhasz- FRSZ alapjan teriiletfelhasznélasi egység kihasznéltséga
teriiletfelhasz- | nalasi egység | FRSZ szamitott aszt
nalas jele teriilete m’ bsa m’ KESZ 6vezetek alapjan kialakult allapot alapjan
Lk-1 95 004 1,25 118 755 97% 86%
dvezet
dvezet KESZ A/KH utdnjaré | KESZ alapjan szamitott vizsgalat alapjan becsiilt | kihasznaltsaga (A /
sorszam | 6vezet jele teriilete m” asztm tobblet dsztm aszt m’ aszt m’ KH nélkiil)
1 Lk-1/Z-1 745 2,00 1490 1319 89%
2.1 Lk-1/Z-2 12 450 2,00 24 900 22741 91%
2.2 Lk-1/Z-2 10 462 2,00 20924 6 365 30%
3 Lk-1/Z-3 1977 1,50 2 966 3136 106%
4 Lk-1/Z-4* 8221 1,50 12 332 5855 47%
5.1 Lk-1/2-5 5286 1,75 9251 10 006 108%
5.2 Lk-1/2-5 3179 1,75 5563 7 198 129%
6.1 Lk-1/2-6 3955 1,25 4944 7 133 144%
6.2 Lk-1/Z-6 4404 1,25 5505 5482 100%
7 Lk-1/2-7 1775 1,00 0,50 2 663 1604 90%
8.1 Lk-1/2-8 4560 0,75 3420 4356 127%
8.2 Lk-1/2-8 5038 0,75 3779 7931 210%
9 Lk-1/2-9 4 565 0,95 0,05 4 565 5679 131%
10 Lk-1/2-10 2562 0,75 0,75 3843 2 031 106%
11 Lk-1/A1/Z-1 3011 2,00 6 022 7 151 119%
12 Lk-1/E1/O-1 702 0,05 35 0 0%
13 Lk-1/SZ-1 2351 0,75 1763 2242 127%
14.1 Lk-1/Te 1156 1568 1568
14.2 Lk-1/Te 268 132 132
OSSZESITVE: 76 667 115 663 101 929
bsa altaldnos beépitési s(irliség
asztm [ dszt altalanos szintterileti mutaté / dltaldnos szintterilet
A /KH alapintézmény / kézhasznalat
Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi utca &ltal hatérolt tdmb épitési dvezete
a kialakult allapot alapjan az 6vezet kihasznaltsaga meghaladja az éltaldnos szintterileti mutaté alapjan biztositott keretet
Lk-1/Z-4* a Bécsi Uti projektteriilet hatdlyos épitési dvezete
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JAVASLAT A BSA ERTEK EMELESERE
Az Lk-1 teriiletfelhasznaldsi egységen a bsa javasolt célértéke 1,5 hatalyos bsa: 1,25

A bsa érték 0,25-el valé megemelése (+23.751 mz) biztositani tudja a Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca altal
hatarolt tombben a Bécsi Uti projektteriileten a megujulas szamdra a sziikséges mérték(i nagysagrendet. Egyben lehetdséget
teremt arra is, hogy szlikség esetén a tomb tdbbi részén és a teriiletfelhasznalasi egység jellemz6en mar kialakult beépitéssel
rendelkez6 részén a jelenleg mutatkozé anomalidk legalabb részben feloldhatdkka valjanak, és a kisebb fejlesztési mozgdastér
is biztosithatd legyen.

Az alabbi tablazat arra tesz javaslatot, hogy potencidlisan hogyan ,o0szthatd szét” a bsa érték emelésével rendelkezésre allé

altalonos szintteriilet tobblet. (Igény szerint mas elosztas is lehetséges.) A bsa emeléssel optimalisabb, a kialakult beépitéshez
és a jelentkez6 fejlesztési mozgastér igényekhez jobban illeszked altalanos szintteriileti mutatdk hatdrozhatdk meg.

Az Lk-1 teriiletfelhasznalasi egységben az 1,5-re emelt bsa érték mellett

a potencialisan mddosithatd szintteriileti mutatok
javasolt bsa teriletfelhasznalasi
teriiletfelhasznalasi | javasolt alapjan szamitott egység
teriiletfelhasznalas jele | egység teriilete m® | bsa asztm’ kihasznaltsaga
Lk-1 95 004 1,5 142 506 99,15%
kedvezmény javasolt asztm
bvezet / teriilet javasolt alapjan jaro aszt | alapjan szamitott | vizsgalat alapjan | dvezet

sorszam | 6vezet / teriilet jele teriilete m’ asztm m’ aszt m’ becsiilt szt m* kihasznaltsaga
1 Lk-1/Z-1 745 2,00 1490 1319 89%
2.1 Lk-1/Z-2 12 450 2,00 24 900 22741 91%
2.2 Lk-1/Z-2 10 462 2,00 20924 6 365 30%
3 Lk-1/Z-3 1977 1,50 2 966 3136 106%

Lk-1/Z-4 kisebb
4 terulettel 5335 2,00 16 442 5855 36%
5.1 Lk-1/Z-5 5286 2,00 10572 10 006 95%
5.2 Lk-1/Z-5 3179 2,00 6358 7 198 113%
6.1 Lk-1/Z-6 3955 1,50 5933 7 133 120%
6.2 Lk-1/Z-6 4 404 1,50 6 606 5482 83%
7 Lk-1/Z-7 1775 1,00 0,50 2 663 1604 60%
8.1 Lk-1/Z-8 4560 1,00 4 560 4 356 96%
8.2 Lk-1/2-8 5038 1,00 5038 7931 157%
9 Lk-1/Z-9 4 565 1,25 5706 5679 100%
10 Lk-1/Z-10 2562 1,50 3843 2031 53%
11 Lk-1/Al/Z-1 3011 2,50 7528 7 151 95%
12 Lk-1/EI/O-1 702 0,05 35 0 0%
13 Lk-1/SZ-1 2351 0,75 1763 2242 127%
14.1 Lk-1/Te 1156 1568 1568
14.2 Lk-1/Te 268 132 132

Lk-1/Z-12* - 4j

épitési ovezet (Lk-
15. 1/Z-4-bé6l) 2 886 4,25 12 266

76 667 141 292 101 929

bsa altalanos beépitési s(irliség
asztm [/ dszt  altalanos szintteriileti mutaté / altaldnos szintteriilet
Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca altal hatdrolt tdémb meglévé épitési dvezete

Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca altal hatdrolt tdémbon beliil a projektteriilet Uj épitési dvezete

* az (j épitési Gvezet szamozasa, majd a KESZ moédositas soran véglegesithetd
a kialakult allapot alapjan az 6vezet kihasznaltsaga meghaladja az éltaldnos szintterileti mutaté alapjan biztositott keretet

(hatalyos értékhez képest) véltozatlan altalanos szintterileti mutato érték

(hatalyos értékhez képest) potencialisan megemelhetd altalanos szintterileti mutato érték

A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi utca &ltal hatarolt tdmb jelen KESZ mdédositdsa soran csak a projektteriilet 4j
Lk-1/Z-12 épitési bvezetének terlletén torténhet meg az altalanos szintterileti mutaté emelése, mely 6sszesen cca. 9 380 m’
szintterileti tobblet aktivalasat jelenti. A fennmarado (23 751 — 9 380=) 14 371 m’ altaldnos szintteriilet a keriilet szamara
tartalékul szolgdl, a késébbiekben felhasznalhaté majd a teriletfelhaszndlasi egység terlletén jelenlévé anomalidk olddsara

keriileti dontések alapjan.
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1.2. AZ FRSZ 1. MELLEKLETENEK MODOSITASI JAVASLATA
A médositdsi javaslat megfelel a Févérosi TSZT-ben rogzitett és az OTEK- _ | B-SHS
tol  valé  eltérési  engedély alapjdn  meghatarozott  Lk-1 _ o e i k;e’

tertletfelhasznalasra vonatkozé maximalis értékeknek:

U/VEHE3.C

teriiletfelhasznalasi egység | bs bsa bsp

Kisvarosias, jellemzéen
zartsoru beépitésii 1,25-2,75* 0,75-2,0 0,5-0,75
lakéterilet Lk-1

*EHAT/112/1/2014. szamU OTEK-tdl vald eltérési engedély alapjan

Javaslat az FRSZ médositdsdra
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7

2. EPITESI OVEZETEK MEGHATAROZASA
2.1. EPITESI OVEZETEK STRUKTURAJA ES BEEPITESI PARAMETERE!

A LAJOS UTCA — CSERFA UTCA — BECSI UT — SAJKA UTCA ALTAL HATAROLT TOMB

A hatélyos KESZ a nagyvarosias, jellemz8en zartsory, keretes beépités(i tombot f _
egy épitési dvezetbe sorolja: Ln-2/Z-3. A szabalyozasi koncepcié azt javasolja,

hogy a jelenleg fejlesztés elGtt alld teriletrész 6nalld épitési dvezetbe keriljon, | 1}

ez teszi lehetévé a fejlesztés biztositasat és a varosképi szempontbdl hianyzé

Bécsi Ut és Lajos utca feldli térfalszakaszok kiépiilését. Ln-2/Z-3 228

A javasolt uj 6vezet jele: Ln-2/2-15.

Az Uj Ovezet beépitési modja zartsord marad, a telekminimum megemelése et
biztositja, hogy a fejlesztési teriilet — a jelenlegi Megbizdi szandék szerint — egy Ln-2/Z-15
telekként, egy fejlesztésként valdsuljon meg.

A terepszint alatti beépitési mérték nem vdltozik, 100%, de a parkol3si T | [
szintteriilet meghatarozasa oly médon torténik, hogy 3 szint mélygarazs Hatd’y‘zi‘ﬁztzz A javasolt ijtrlz;fti:erz

kialakithatova valjon.
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

A terepszint feletti beépitési mérték és az altaldnos szintterileti mutaté emelése teszi lehetévé, hogy az elvart, a
szomszédsaghoz illeszkedS, magassaggal éplilhessen be a ma még hidnyzé Lajos utcai térfalszakasz és egyben biztositja a
fejlesztés volumenét is. (A 85%-0s terepszint feletti beépitési mérték OTEK eltérést igényel.)

A zoldfelileti minimum 10%-ban valé meghatarozdsat a 100%-os terepszint alatti beépitési mérték megérzése indokolja.

A beépitési magassag tovébbra is Pmu érték megadasaval keriil régzitésre a KESZ 3. mellékletében, az értékek megemelésre
keriilnek és balti feletti értékben keriilnek szamszer(sitésre ovezeti elGirdsként. A Cserfa utcatdl délre taladlhatd beépitéshez
vald illeszkedés, épitészeti hangsuly kialakithatdsaga érdekében: a Bécsi Ut fel6l 118 mBf, a Lajos utca fel6l 125 mBf.

A maximalisan |étesithet6 6nalld rendeltetési egységek meghatdrozdsara szolgaldé osztészam megemelésre keril annak
érdekében, hogy az emelt szintteriileti mutaté mellett is cca. azonos rendeltetési egység szam legyen létesithetd.

2. MELLEKLET Az épitési ovezetek és az dvezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 2b. tabldazat
A B c [ o[ E [ F [T & | H ] 1 | ] [k [ 1 M N | o
il —— BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN
——— . LETESITHETG ONALLO
2 categbria a telek az épiilet RENDELTETESI EGYSEGEK
' legkisebb legnagyobb legnagyobb SZAMA
° E
2 = |beépitési mértéke = 1
3. Ln-z E X . szintteriileti mutatéja £ - wE o
2 _ d terepszint - |5¥5| E
& G £ B > w (g ® 2 [
o € = £ E ] - © o 8 c
i - ) Py o — @ o ¥ a - s ®,
@ oo oo S < © = © N ) o
< - ‘@ & = € -7} T E @ 8 = ©
o @ 2 5 5 _ @ = = & S © 2
= K} = = 3 < e a —~ £ S8 ® 2 © o
. [ ‘o ‘“E’ s = S S = ° 5§ E = 3 ‘G
4. dvezetcsoport = b & S £ @ 2= 5 E=2 § = &
] K] © = = e o a E2 £ B2 ©
° g © = 3= ‘“’ 28| = £ =
] &) 3 ] &
S O
© a -9 =
¢piTESI B 3 £ F = s s' £ 39 | &
5. |EPITESI OVEZET JELE:| = @ = % < < g £ o g > ©
) ) ] N (-
12. | Ln-2/Z-3 z 500 - - 20 65 100 2 1.25/PP0.63 - Pmu 60 - -
Ln-2/2-15 z 1200 10 85 100 3,75 2,5 - Pmu 90 - -
Beépitési méd Intézményi jelenlétre/ Alkali gsi feltétel Kedvezmények esetei Magassdgok Onadllé rendeltetési egységek szdma
| funkcidra utald jelélés
SZ | = [szabadonalld Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § | = |elGirdasaban Em | = [épliletmagassag X| = |lakds nem létesithetd, egyéb
O | = |oldalhataron El | = |intézmény intézmény esetén szerepld feltétel Pmu | = |utcai rendeltetési egységre nincs
allé dominéns L | = [lakdsrendeltetés szerint parkanymagassag eldirt paraméter
Z | = |zartsoru Te | = [templom esetén KH | = |kdzhasznalatu H, | = [lejtd feldli -| = [nincs el&irt / nem
Sp | = |sportpélya S | = |saroktelek esetén teriilet kialakitasa homlokzatmagassag alkalmazott paraméter
A | = |jelentds dllomas | PP | = |parkolGhely pétlas esetén 5 Elp | = [épiilet legmagasabb | 8/1| = [57. § (4) a) szerint
- 5 Szabdlyozasi Terven kedvezmény pontja §/2| = |57. § (4) b) szerint
P parkold >cabdl : tobblet
B | = |benzinkut jelolt ingatlan esetén (tSbblet) § | = |el6iras szerint §| = |el6iras szerint
- | = |nincs el6irt / nem - | = |nincs el8irt / nem
alkalmazott paraméter alkalmazott =
p megjegyzés:| OTEK eltéréssel
paraméter
| FRSz20.5 (2) alapjd
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A BECSI UT — CSERFA UTCA — UROMI UTCA - FELHEVIiZI UTCA ALTAL HATAROLT TOMB

A szabalyozasi koncepcié azt javasolja, hogy a Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca
sarkan elhelyezkedd projektteriilet a 3 kozterilettel hatdrolt sarokpozicid miatt
keriiljon 6nallod épitési dvezetbe.

A javasolt uj 6vezet jele: Lk-1/2-12.

Az U] épitési Ovezet beépitési mddja zartsoru és a telek legkisebb teriilete nem kerdl
meghatdrozasra.

A beépitési paraméterek emelését a specidlis (3 oldalrdl koézterilettel hatarolt)
sarokpozicié indokolja. Kisvarosias 6vezetben az OTEK 60%-ban maximalja a beépitési
mértéket, ezért a szabdlyozasi koncepcidé vonatkozd 75%-os javaslata igényelni fogja
az OTEK-tl valo eltérést is. A terepszint alatti beépitési mérték javasolt értéke 100%.
A szintteriileti mutatdk emelése illeszkedik a beépitési mértékekhez (altalanos
szintteriileti mutatd: 2,5+1,75, parkolasi szinttertleti mutaté: 1,0), egylttesen teszik
lehetévé a projektteriileten a Bécsi Ut mentén a nagyobb parkoldigényd
rendeltetések — iroda, szolgdltatas, kereskedelem — elhelyezhet6ségét és a szlikséges
parkoldszam kialakithatosagat.

A zoldfeliileti minimum javasolt 15%-os értéke OTEK eltérést fog igényelni. (100%-o0s
terepszint alatti beépités esetén zoldtetSvel lesz teljesithetd.)

A beépitési magassag épilletmagassagként (14 m), tovdbba szovegesen és a
Szabdlyozasi Terven kerll meghatdrozasra. (Az épiletmagassagra vald attérés

onkormanyzati elvaras.)

Lk-1z2 |

NS

KV

/

o

b

\ Lk-AZ-7 [

{ Lk-1/Z-4

Ln-2/Z-

Hatdlyos Bvezet(’ struktura

ke /. = _,;’. /
_a .»-",\ tetiz7 |
s }3_’_‘,_\_‘1f .“I‘ e
i [
Lk-112-2 /J /f )
o
Lkiz4a | |
f I
| | Ln2iz<
Lo /
T ] |
f f [ {’"“‘T‘"
e R
L Lkeza2 [ nazas

— |

A javasolt uj 6vezeti struktura
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

P

A maximalisan létesithetd 6nalld rendeltetési egységek szdma osztdszam helyett egyedi elGirdssal kerlil meghatarozasra
annak érdekében, hogy az emelt szintteriileti mutaté mellett is cca. azonos 6ndllé rendeltetési egység darabszam legyen

|étesithetd.
2. MELLEKLET Az épitési ovezetek és az ovezetek paramétereit meghatarozo tablazatok 4. tabldzat
A B c [ o [ E F G H I 1 [ « L M N 0
L teriilet- BEEPITESI PARAMETEREK MAXIMALISAN LETESITHETO
5 feklhasznélési a telek az épiilet ONALLOIRENDEL’TETESI
. ategoria: EGYSEGEK SZAMA
& legkisebb legnagyobb legnagyobb
- E
2 — |beépitési mértéke = . ®
3. Lk-l E X ) szintteriileti mutatéja £ = ©
@ = terepszint = = ®c £
‘o _ — © © 0 o O
b= < £ B z w | g a2 o
-3 £ - = S © - © o 8 c
) - ) o e — o o W39 = s \©
[ ) o a0 (] < © B2 S m N Nl =
& 5 ] g = E » |@ER 3 2 kT
= 3 = = s < B &~ £ 58 ® B © o
5 © T = £ E3 £ 8 <g 5 |3€E| = 5 8
4. Gvezetcsoport & 3 £ & = £ o 23 5 E2® 3] = 5
= 2 i) c 5 £ a a E2 £ 3 R}
g & | % 5 8= | ¥ |"25| E | E| 2
E = ] ] °
= o | 8 E &
5 9
“© a .o =
£ g | = = o £ x L'_L| 'Sl EI EI £ ;~E £
5. [EPITESI OVEZET JELE 2 = N 3 ;Q = g wii g s ©
- @ b b a r
12. | Lk-1/Z-4 z - - - 25 50 75 1.5 0.75 - Pmu 240 - -
Lk-1/Z-12 z - - - 15 75 100 2,5/8§1,75 1 14/ § - - - 8
Beépitési méd 6. i j létre/ Alkal gsi feltétel Kedvezmények esetei Magassdgok Onadllé rendeltetési egységek szdma
funkciéra utalo jelolés
SZ | = [szabadondll Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § | = |elGirasaban Em | = |éplletmagassig X| = |lakds nem létesithetd, egyéb
o|=]06 El | = |intézmény intézmény esetén szerepld feltétel Pmu | = |utcai rendeltetési egységre nincs
oldalhatéro dominéns L | = |lakasrendeltetés szerint parkanymagassag elgirt paraméter
Z | =|nallé Te | = [templom esetén KH | = [kdzhasznalatu H, | = [lejté feldli -| = [nincs el&irt / nem alkalmazott
zartsoru Sp | = [sportpalya S | = |saroktelek esetén terdlet homlokzatmagassag paraméter
A | = [jelentss P | = [parkoldhely pétlas Kialakftasa Elp | = |épiilet legmagasabb | §/1| = [57.§ (4) a) szerint
p | = |allomas P | |[Szabalyozasi Terven e pontja §/2| = |57.§ (4) b) szerint
= |parkolé jeldlt ingatlan esetén ktgivljoeny § | = |el6irs szerint §| = |el6irés szerint
benzinkdt = | = |nincs el&irt / nem (tobblet) - | = |nincs elirt / nem
alkalmazott paraméter alkalmazott 7
SR megjegyzés:| OTEK eltéréssel
| FRsz 20.5 (2) alapjé
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2.2. A BEEPITESI PARAMETEREK MEGFELELOSEGE

OTEK-NAK VALO MEGFELELES

Az OTEK 2. szamU melléklete rogziti a ,beépitésre szant teriiletek épitési hasznalatanak megengedett felsS hatarértékeit”. A
Ln-2 és az Lk-1 teriletfelhasznalas és épitési Ovezet vonatkozasaban a megengedett legnagyobb beépitési mérték, a legkisebb
zoldfellilet és a megengedett legnagyobb beépitési magassag elGirasainak kell megfelelnie a szabalyozasi koncepcidban
javasolt uj 6vezeteknek.

Az OTEK 2. szamu mellékletének valé megfelelés

Megengedett legnagyobb beépitettség

ovezet OTEK szerinti érték javasolt paraméter megfelelés
Ln-2/Z-15 | 80% 85% OTEK eltérés
Lk-1/2-12 | 60% 75% OTEK eltérés

Legkisebb zoldfeliileti minimum

ovezet OTEK szerinti érték javasolt paraméter megfelelés
Ln-2/Z-15 10% 10% MEGFELEL
Lk-1/2-12 | 20% 15% OTEK eltérés

Megengedett legnagyobb beépitési magassag

ovezet OTEK szerinti érték javasolt paraméter megfelelés

Ln-2/Z2-15 | 12,5m< Pmu egyedi elGirds | Pmu egyedi el8irds | 2019-es OTEK | MEGFELEL

szerint 118 mBf - Bécsi | szerint 125 mBf- a Lajos | €ltérési
Gt feldl és a Cserhalom utca | utca fell és a Cserhalom | engedély
mentén a  homlokvonal | utca mentén a homlokvonal | alapjan
felez6pontjdig (12,0-13,8 m | felezGpontjaig (20,8 m)
kozotti magassag)

(OTEK eltéréssel
engedélyezett a 12,5
méternél kisebb érték)

Lk-1/Z-12 | <12,5m Epiiletmagassag: 14 m OTEK eltérés
Bécsi Ut fel6l | Hm: 13 m Hm:9 m OTEK eltérés MEGFELEL
Cserfa utca fel6l Hm: 13 m OTEK eltérés
Urémi utca fel6l Hm:9 m MEGFELEL

Mindkét épitési Ovezetben sziikséges OTEK eltérés. Mindkét Ovezet egy-egy korabbi telkek Osszevonassal létrejott,
sarokpozicidban lévé ingatlanra terjed ki. A beépitési mérték és a zoldminimum vonatkozasaban a saroktelek altalanostdl
eltér geometriai 6sszefiiggései indokoljdk az OTEK-tdl eltérs értékek meghatarozasat. A kisvarosias Gvezetben a beépitési
magassag egyes értékeinek OTEK-ban megengedettnél magasabb meghatarozasa a szomszédos nagyvarosias dvezethez és
kialakult nagyvarosias beépitéshez vald illeszkedést szolgalja, a nagyvonallibb épitészeti megfogalmazast teszi lehet6vé.

FRSZ-NEK VALO MEGFELELES

Az FRSZ 1. melléklete rogziti a Ln-2 és az Lk-1 Lk-1: 2,0 (1,5+0,5)* Ln-2: 5,0 (3,5+1,5)
terlletfelhasznalasi egységre vonatkozd altalanos és
parkolasi beépitési s(irliséget, melyek alapjan szamithaté a
terlletfelhasznalasi egységen belll 0Osszesen létesithet6
altaldnos és parkolasi szintterllet. Ezen keretek kozott kell
tartani a teruletfelhaszndlasi egységen belll kijelolt épitési

ovezetekben 06sszesen l|étesithet6 altalanos és parkolasi
szintterileteket.

KESZ bvezetek a javasolt uj Gvezetekkel
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

* el6zetes FRSZ modositas — bsa emelés utan

99




Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

A JAVASOLT LN-2/2-15 JELU EPITESI OVEZET MEGFELELOSEGE

Az FRSZ altalanos beépitési slirliségének valé megfelelés — Ln-2/2-15

teriiletfelhasznalas / teriilet (m?) bsa / altalanos altaldnos
épitési ovezet szintteriileti mutato szintteriilet (mz)
Ln-2 13 657 3,5 47 799,5
terlletfelhasznalasi egység
Ln-2/Z-3 6461 2 12 922
Ln-2/El/Z-5 4011 3,5/ KHO0,5 16 044
Ln-2/Z-15 2 053 3,75 7 699 MEGFELEL
Osszesen 36 665 | <47 799,5 | MEGFELEL
Az FRSZ parkolasi beépitési siiriségének valé megfelelés — Ln-2/2-15
teriiletfelhasznalas / teriilet (m?) bsp / parkolasi parkolasi
épitési ovezet szintteriileti mutato szintteriilet (m?)
Ln-2 13 657 1,5 20485,5
terlletfelhasznalasi egység
Ln-2/Z-3 6461 1,25 /PP 0,63 6623
Ln-2/EI/Z-5 4011 2,5/PP1 4011
Ln-2/Z-15 2053 2,5 5133 MEGFELEL
O6sszesen 15767 | <20485,5 | MEGFELEL

PP jel(i parkolasi szintteriileti mutatdval érintett terilet

Ln-2/Z-3 évezetben: 2.343 m2
Ln-2/El/Z-5 dvezetben: 4.011 m2

A javasolt Ln-2/2-15 épitési 6vezetben

az altalanos szintteriileti mutaté célértéke: 3,75
a parkolasi szintteriileti mutato célértéke: 2,5.

Megfelel az FRSZ-nek.

A JAVASOLT LK-1/2-12 JELU EPITESI OVEZET MEGFELELOSEGE

Az 1. pontban részletesen bemutatottak szerint a szabdlyozasi koncepcidé az FRSZ altalanos beépitési slir(iségének (bsd)

emelését javasolja. Az el6zetes FRSZ mddositas teheti majd lehetévé az Lk-1/Z-12 jell épitési Gvezetben a szabalyozési

koncepcio altal javasolt altalanos szintterlleti mutatdkat.

Az FRSZ altalanos beépitési siirliségének valé megfelelés — Lk-1/Z-12

teriiletfelhasznalas / teriilet (m?) bsa / altalanos altalanos
épitési ovezet szintteriileti mutaté szintteriilet (m’)

Lk-1 95 004 1,5% 142 506
terlletfelhasznalasi egység

Lk-1/Z-1 745 2,00 1490
Lk-1/Z-2 12 450 2,00 24 900
Lk-1/Z-2 10 462 2,00 20924
Lk-1/Z-3 1977 1,50 2 966
Lk-1/Z-4 5335 1,50 8 002
Lk-1/Z-5 5286 1,75 9251
Lk-1/Z-5 3179 1,75 5563
Lk-1/Z-6 3955 1,25 4944
Lk-1/Z-6 4404 1,25 5505
Lk-1/Z-7 1775 1,00/ KHO,5 2663
Lk-1/Z-8 4560 0,75 3420
Lk-1/Z-8 5038 0,75 3779
Lk-1/Z-9 4565 0,95 4565
Lk-1/2-10 2562 0,75 3843
Lk-1/Al/Z-1 3011 2,00 6022
Lk-1/E1/O-1 702 0,05 35

100




Il. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE

TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

Az FRSZ altalanos beépitési siiriiségének valé megfelelés — Lk-1/Z-12

teriletfelhasznalas / teriilet (m?) bsa / altalanos altalanos
épitési ovezet szintteriileti mutaté szintteriilet (m?)
Lk-1 95 004 1,5% 142 506
terlletfelhasznalasi egység
Lk-1/SZ-1 2351 0,75 1763
Lk-1/Te 1156 1568
Lk-1/Te 268 132
Lk-1/Z-12 2 886 4,25(2,5/ §1,75) 12 266 MEGFELEL
OGsszesen 123 600 | <142 506 MEGFELEL
*elézetes FRSZ modositds — bsa emelés utdn
Az FRSZ parkolasi beépitési siirliségének valé megfelelés — Lk-1/Z-12
teriiletfelhasznalas / teriilet (m?) bsp / parkolasi parkolasi
épitési ovezet szintteriileti mutaté szintteriilet (m’)
Lk-1 95 004 0,5 47 502
terlletfelhasznalasi egység
Lk-1/Z-1 745 0,90 671
Lk-1/Z-2 12 450 0,90 11 205
Lk-1/Z-2 10 462 0,90 x1,1* 10 357
Lk-1/Z-3 1977 0,90 1779
Lk-1/Z-4 5335 0,75x1,1* 4401
Lk-1/Z-5 5286 0,45 2379
Lk-1/Z-5 3179 0,45 1431
Lk-1/Z-6 3955 0,40 1582
Lk-1/Z-6 4404 0,40 1762
Lk-1/Z-7 1775 0,30x1,1* 586
Lk-1/Z-8 4 560 0,30 1368
Lk-1/2-8 5038 0,30 1511
Lk-1/Z-9 4 565 0,30 1370
Lk-1/2-10 2 562 0,30 769
Lk-1/Al/Z-1 3011 0,70 2108
Lk-1/El/O-1 702 0,05 35
Lk-1/SZ-1 2351 0,30 705
Lk-1/Te 1156 0
Lk-1/Te 268 0
Lk-1/2-12 2 886 1 2 886 MEGFELEL
Osszesen 46 904 | <47.502 MEGFELEL

*tobbletszorzo az 1. parkolasi terlleten

A javasolt Lk-1/2-12 épitési 6vezetben

az altalanos szintteriileti mutaté célértéke: 4,25 (2,5/8§1,75).
a parkolasi szintteriileti mutato célértéke: 1.

El6zetes FRSZ mddositas utan megfelel6 értékek.

Az FRSZ sem az Ln-2, sem az Lk-1 teriiletfelhasznaldsi egységre nem hataroz meg zoldfelileti atlagértéket, igy arra vonatkozé

igazoldsra nincs sziikség.
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2.3. AZ EPITESI OVEZETEK SZOVEGES ELOIRASAI

hatalyos normaszoveg

javasolt normaszéveg

indoklas

54. Az Ln-1, Ln-2 és az Ln-3 jelli nagyvarosias teriiletek épitési ovezeteinek

altalanos rendelkezései

70.8§ Az épillet fels6- és
tetGszintjének kialakitasa soran —
a beépitési magassadg betartasa
mellett —:

a) az udvari
parkdanymagassag az
utcai jdrdavonaltél mért
Pmu értéket legfeljebb
egy éplletszinttel, de
maximum 3,5 méterrel
haladhatja meg,

70.8§ Az épiilet fels6- és tetGszintjének
kialakitasa sordan — a beépitési magassag
betartasa mellett —

a)

az udvari parkanymagassag az utcai
jardavonalol mért Pmu értéket
legfeljebb egy éplletszinttel, de
maximum 3,5 méterrel haladhatja
meg — ha az épitési Ovezet vagy a
Hatodik rész kiegészit6 elGirdsa
masként nem rendelkezik —,

55. Az Ln-1 jelii épitési 6vezetek részletes elGirasai
74.§

(7) Az Ln-2/Z-15 épitési dvezet a 68. §-ban
meghatarozottak elhelyezésére szolgal, ahol

a)
b)

éplletkoz létesithetd;

az altaldanos  épilet-elhelyezés és
éplletcsatlakozas altalanostdl eltéré
szabalyai a kovetkez6k:

ba) foldszintes épliletrész a szomszéd
telekhatarhoz tlizfalasan
csatlakozhat az épitési helynek a
Szabdlyozasi Terven jeldlt, terepszint
felett kizarélag foldszinten
beépithets részén,

bb) ahol a telekmélység nem éri el a 22
métert a huzamos tartézkodasra
szolgald helyiség nyilaszaroit
tartalmazé udvari homlokzat
homlokzati sikjanak tavolsaga a telek
beépitetlen hataratdl legfeljebb a
telekre vonatkozé legnagyobb

A Bécsi Ut és a Lajos utca kozotti
atmené telek esetében hatdlyos
el6irds  értelmezése  anomdlidkat
vethet fel, ezért javasolt az Uj Ovezeti
el6irasban ennek egyértelmdsitése.

Az U] Ln-2/Z-15 épitési Ovezet
integralasra keriil a KESZ
normaszovegébe.

Az elGirds lehet6vé teszi az eltérést a
30.§ (2) b) és c) pontban foglaltaktél.
A Llajos utcai csatlakozasndl, a
kismélység( (alig 20 méter)
telekrészen sziikséges, a meglévd
falazott, tomor  keritésszakaszok
mentén. A meglévd kerités magassaga
valtoz6 cca. 2-3 méter, egyes
helyeken ennél is magasabb. (Lasd a

#%,._nem mérhetd \
s ._kig‘.rﬁ e s

E -7'& o

A Lajos utcai jardavonal: 104,2 mBf, a
bemért legnagyobb keritésmagassag:
108,8 mBf >>> Legnagyobb
keritésmagassag:

108,8 mBf — 104,2 mBf = 4,6 méter

Az elGirds lehet6vé teszi az eltérést a
30.§ (5) a) pontban foglaltaktdl. A
Lajos utcai csatlakozdsnal a Bécsi ut
fel6li szomszéd viszony kezelése
érdekében sziikséges.
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hatalyos normaszoveg javasolt normaszoveg indoklas

beépitési magassag értékének
harmadara csékkenthetd a telepitési
tdvolsag betartasa mellett.

bc) a 70.§ a) pontja szerinti udvari A 70.§ a) bekezdés egyértelmd(sitése
parkdnymagassag betartasa soran a atmend telek esetében.
Bécsi Ut és a Lajos utca fel6li Pmu
értéket az atmendG- vagy saroktelek
felez6vonaldig kell betartani;

c) az épitési hely Szabdlyozasi Terven A kismélységli (alig 20 méter)
jelolt terepszint felett kizardlag telekrész indokolja a telekhatarok
foldszinten beépithet6 részén az menti épllet-elhelyezés altalanostdl
éplilet(rész) legmagasabb pontja nem eltéré lehet&ségét, melyre
haladhatja meg a 107,50mBf értéket,  vonatkozdéan célszeri  magassagi

megkotés rogzitése. (Lasd a ba) alpont
indoklasat.)
107,5 mBf — 104,2 mBf = 3,3 méter

d) az egyedi magassagi szabalyok a A 62.§ (2) c¢) pont alapjan
kovetkezdk: meghatdrozasra keril6 szabalyok.

da) a 3. mellékletben az utcai
parkdnymagassag vonalanak ,§”
jeloléssel rogzitett Pmu értéke

- 118 mBf a Bécsi Ut mentén és
befordulva a Cserfa utca mentén a
telek homlokvonalanak
felez6pontjaig,

- 125 mBf a Lajos utca mentén és
befordulva a Cserfa utca mentén a
telek homlokvonalanak
felez6pontjaig,

db) a da) alpont szerinti magassaggal
meghatarozott Pmu vonalak
flggetlenek a jardavonaltdl,

dc) a Cserfa utca mentén kizardlag a
118mBf Pmu érték(i magassagi idom
sikjai folé megengedett a tulnyulas,
melynek
- hossza nem haladhatja meg a
Cserfa utcai teljes homlokzathossz
1/3-4t,

- magassaga nem haladhatja meg a
122 mBf értéket,

de) az épllet legmagasabb pontja nem A Lajos utca feléli magassagi idomon
haladhatja meg a 128 mBf értéket, belll sem emelkedhet ezen érték folé
az épllet.
df) ha az 0j épllet parkanymagassaga és llleszkedési szabaly.
a szomszéd épllet csatlakozo
pdrkdnymagassdga kozotti atmenet
épitészeti hangsulyképzéssel
torténik, nem kell figyelembe venni a
65.§ (3) a) pontot;

e) a parkoldsi kételezettség és a A 43.§ (1) alapjan eltéré parkolasi
kerékpar elhelyezési kotelezettség kotelezettség meghatdrozasa.
értékének meghatarozasa soran, ha a
tervezés  Schell&Core  szisztéma
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javasolt normaszoveg

hatalyos normaszoveg

szerint torténik és ezért a 4.b. és 4.c.
mellékletek szerint a szamitas alapjaul
szolgald helyiség(tipus) alapteriilete
nem hatdrozhaté meg, akkor a
szamitas alapjaul az adott funkcio
Osszesitett alapteriiletének az
alabbiakban meghatarozott hanyadat
kell figyelembe venni:

ea) a kereskedelmi funkcié esetén 60%,
eb) egyéb funkcid esetén 80%.

f) a 43.§ (2) bekezdés szerinti kotelezd
tobbletparkoldhelyek a telken kivil is
biztosithatok, amennyiben a |étesités
helye és mddja megfelel a 43.§ (8) a)
pontban foglaltaknak.

59. Az Lk-1 jel(i épitési 6vezetek részletes elGirasai
82.§

(8a) Az Lk-1/Z-12 épitési dvezet a 78. §-ban
meghatarozottak elhelyezésére szolgal, ahol

82.§

a) épuletkoz létesithetd;

b) a 2. mellékletben ,§” jellel
meghatdrozott dltaldnos szintteriileti
mutato kizardlag az 59.§ (7) bekezdés
szerint a parkolashoz szlikséges
szintterilet tovabba gépészeti,
kozlekedési szinttertlet kialakitdsara
vehetd igénybe terepszint alatt;

c) legfeljebb 18 db 06nallé rendeltetési
egység alakithato ki;

d) a 78§ (3) b) pont elGirdsdnak
megfelel az a saroktelek, melynek
legalabb az egyik hatarolo kozterilete
KOu jel(i dvezetbe sorolt;

e) az altalanos épilet-elhelyezés és
éplletcsatlakozas dltalanostol eltérd
szabadlyai a kovetkez6k:

ea) az Urémi utca mentén a 30.§ (2) b)
pont szerinti 1,5 métert a telek
homlokvonalara merélegesen kell
mérni,

eb) a telek oldalhatara mentén —a 30. §
(2) c) ponttdl eltéréen — tiizfal

- ott allhat, ahol a szomszéd telek
oldalhataran is tiizfal all, és

- hossza a szomszéd tlizfal hosszatdl
legfeljebb 1,5 méterrel térhet el,

ec) telek egyéb telekhatdra mentén
tlizfal

- ott, ahol a szomszéd telek hataran
is tlzfal all, annak hossza mentén

indoklas

A 43.§ (2) alapjan eltéré elGirds a
kotelezd tobbletparkoléhelyekre.

A szabalyozdsi koncepcid szerint az Lk-

1/2-12 épitési Ovezet U] -elGirdsai
kerilnek rogzitésre a (8a)
bekezdésben.

Megegyezik a hatalyos paraméterek
alapjan szamitott értékkel.

A 78.§ (3) b) pontositdsa — a nem
lakds és alapintézmény rendeltetések
nagysagrendjére vonatkozo elGiras
egyértelm(ivé tétele.

A szomszéd épulet udvari
homlokzatdhoz  valé  csatlakozas
el6irasanak pontositasa. Az Urdmi
utcai csatlakozdasnal sziikséges.

Az Urdmi utca feléli oldalhatar
kezelése.

Az Urémi utca feldli szomszéd telkek
hatso telekhatarainak kezelése.
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hatalyos normaszoveg

f)

g)

javasolt normaszoveg

és azt legfeljebb 1,5 méterrel
meghaladva alakithato ki,

- ott, ahol a szomszéd telek hataran
nem all tlzfal, legfeljebb 14 méter
hosszusagban alakithatd ki, ha
magassaga nem haladja meg a 10
métert és a szomszéd telek
beépitése legaldbb 20 méterre van;

az egyedi magassagi szabdlyok a

kovetkezdbk:

fa) az épliletmagassagot a Szabdlyozasi

fb

fc) épllet

fd

maximalis
értékekkel

Terven rogzitett
homlokzatmagassagi
egyutt kell betartani:

- az Urdémi utca felSl 9 méter,
- a Cserfa utca feldl 13 méter,
- a Bécsi Ut felSl 13 méter és 9 méter,

a Bécsi ut fel6li 9 méteres maximalis
homlokzatmagassagot a Szabalyozasi
Terven jel6lt 22 méter hosszon kell
betartani uUgy, hogy az épitészeti
kialakitdas soran a 22 métertél +1,5
méteres eltérés megengedett,

—

legmagasabb pontja nem
haladhatja meg a 122 mBf értéket,

) az épllet csatlakozo
pdrkdanymagassdga legfeljebb +1,50
méterrel térhet el a szomszéd telekre
vonatkozd beépitési magassagtol, de
nem lehet kevesebb 7,5 méternél,

a parkoldsi kételezettség és a
kerékpar elhelyezési kotelezettség
értékének meghatarozasa soran, ha a
tervezés  Schell&Core  szisztéma
szerint torténik és ezért a 4.b. és 4.c.
mellékletek szerint a szamitas alapjaul
szolgdléd helyiség(tipus) alapterilete
nem hatdrozhaté meg, akkor a
szamitas alapjaul az adott funkcio
Osszesitett alapteriletének az
aldbbiakban meghatarozott hanyadat
kell figyelembe venni:

ga) a kereskedelmi funkcié esetén 60%,

gb) egyéb funkcid esetén 80%.

indoklas

A 628§ (2) c) pont alapjan
meghatdrozasra kerll§ szabalyok.

Ezek F/L értékek, igy azon belul
épitészeti  hangsulyok, kiemelések
kialakithatok.

Cél a régi telekosztds ritmusdnak
megjelenitése az utcai térfalban. A
régi telek homlokvonalanak hossza
cca. 22 méter volt, a szabalyozasi
javaslat nem ,mereviti be” ezt a
konkrét értéket, hanem a 20,5-23,5
méter kozott biztosit mozgdasteret a
térfal épitészeti kialakitasahoz.

Az épllet egészére vonatkozd elGiras,
mely nem haladja meg Cserfa utca
déli oldalan a nagyvarosias 6vezetben

lévé épulet kalkulalt
gerincmagassagat.

121,33 mBf
119,74 mBf ; |

lmiwiwillllll.rﬁhl
Illeszkedési szabdly. a Bécsi ut és az
Urémi utca feldl is betartandd, a 1,5
méteres eltérés lehetGsége az
épitészeti hangsulyképzéssel torténd
csatlakozast is lehet6vé teszi (Urdmi
utca fel6li csatlakozas).

A 43.§ (1) alapjan eltéré parkolasi
kotelezettség meghatarozasa.
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3. SZABALYOZASI TERV
A SZABALYOZASI TERV MODOSITASANAK JAVASLATA — KESZ 1. MELLEKLET

1 By e (SRR
Hatdlyos Szabdlyozdsi Terv @:& : /
; i g

forrds: KESZ 1. melléklet Livenes = N
s i

),

513
L

1

(o e m
<
*

&%

= Ln-2/2-15
1480473

A
A javasolt Szabdlyozdsi Terv
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)
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KOTELEZS SZABALYOZASI ELEMEK

A Szabalyozasi Terv mindkét érintett tombben a projektterlletek
vonatkozasaban feltlinteti az (j Ovezeti strukturat, az épitési dvezetek
jeleit és azok hatarat.
A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca altal hatarolt tdmb
Uj épitési dvezete:

o Lk-1/Z-12.
A Lajos utca — Cserfa utca — Bécsi Ut — Sajka utca altal hatarolt témb (j
épitési dvezete:

e Ln-2/z-15.
Szabdlyozasi vonal keriilt rogzitésre a Cserfa utca északi oldala mentén a
Bécsi Ut és a Lajos utca kozotti szakasz nyugati felén. Célja, a Cserfa utca
északi kozterileti hataranak kiegyenesitése, egyben olyan koézteriileti
hatarvonal meghatdrozdsa a Bécsi Ut és a Lajos utca kozott, melynek
mentén a Cserfa utca északi térfalanak sikja az Urémi utca és a Bécsi Ut
kozotti térfalsikkal 6sszhangban alakithaté ki. (Ez a csatlakozé irdnyadd

szabalyozasi vonallal egylittesen biztosithato.)

A hrsz.: 14820 ingatlan kozterilet fell kialakitasra keriil6 homlokzataira
vonatkozdan kerilt alkalmazdsra a magassagi méretezés, mely a harom
kézteriilet (Bécsi ut, Cserfa utca, Urémi utca) fel6l hatdrozza meg a
maximalis homlokzatmagassag értékét. (Ennek a szabalyozasi elemnek az
alkalmazdsa azzal is jar, hogy a KESZ Pmu értékeket rogzité 3.
mellékletérél az ingatanokat érint6 Pmu érték torlésre kerdl, mivel a
tomb nem tartozik a FRSZ altal Il. parkanymagassagi kategériaba sorolt
terliletbe, ezért ennek nincs akadélya. A KESZ 3. mellékletén javasolt
modositas megfelel a hasonld — nem Pmu-val meghatarozott — esetekben
a mellékleten mdshol is alkalmazasra kerll6 jeloléssel.)
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Hatdlyos KESZ 3. melléklet A javasolt KESZ 3. melléklet
forrds: sajat abra (Urban-Lis Studio Kft.)
Az épitési hely kizardlag foldszinten beépithetd része az Ln-2/Z-15 épitési
dvezetben keriil rogzitésre a szomszédos telekhatarok mentén cca. 65 m’
terileten azért, hogy az alig 20 méteres telekmélység( teriletrészen az

épuletkialakitast (a mélygardzs megkozelitését) megkodnnyitse. (Az épitési

épitési ovezet/ovezet hatéra

Vit-Vi2 | épitési ovezet/iovezet jele

E’ szabélyozasi vonal

Hm 12,0

magassagi méretezés

Hm - homlokzatmagassag
Pm - parkanymagassag

[ _7 1 az épitési hely része, mely
o /f terepszint felett kizarolag foldszinten épithetd be
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hey kizarélag foldszinten beépithet6 része meglévé falazott, tomor
keritésszakaszok mentén kerl kijel6lésre.)

A Cserfa utca Bécsi Ut és Lajos utca kozotti szakaszan a kozterilet északi
oldaldn kerilt kijelolésre a ,kézteriilet zéldfeliiletként fenntartandé /
kialakitando része”, mely részben a kialakult allapot megdrzését célozza,
részben az ehhez a kialakult allapothoz mélté mddon csatlakozd Uj
kozteriletalakitast iranyozza eld.

A Szabdlyozasi Terv modositasi javaslata a fasorok vonatkozasaban az
alabbi:
e, megtartandd, kiegészitendd fasor” jeldlés javasolt a Lajos utca,
a Bécsi Ut, az Uromi utca érintett szakaszan, a Cserfa utca északi
oldalan a Bécsi Ut és a Lajos utca kozott,
e telepitendd fasor” jeldlés javasolt a Cserfa utca északi oldalan a
Bécsi Ut és az Urémi utca kdzott.

JAVASOLT SZABALYOZASI ELEMEK

Irdnyadd szabalyozasi vonal keril régzitésre a Cserfa utca északi oldala
mentén a Bécsi Ut és a Lajos utca kozotti szakasz keleti felén. Célja a
Cserfa utca északi kozterileti hatdranak kiegyenesitése, egyben olyan
kozterileti hatarvonal meghatarozasa a Bécsi ut és a Lajos utca kozott,
melynek mentén a Cserfa utca északi térfaldnak sikja az Urémi utca és a
Bécsi ut kozotti térfalsikkal 6sszhangban alakithatd ki. (Ez a csatlakozo
szabalyozasi vonallal egyittesen biztosithatd. / A jelenlegi kozterileti
trafd bévitett kapacitassal az épitési telken, és az uj éplileten belil kerdl
majd kialakitasra.)

MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT KOTELEZO ELEMEK

A hatalyossal megegyez6 mddon a Szabdlyozasi Terv feltiinteti a mas
jogszabaly alapjan védett elemeket:

e kiemelten védett miiemlék telke,

e védett mliemlék telke,

e miemléki kornyezet,

e védetté nyilvanitott régészeti lelGhely,

e anyilvantartott régészeti lel6hely.
levédett

A Szabalyozasi Terven szikséges feltiintetni a TKR-ben

hrsz.:14824/2 ingatlant:
o kerileti helyi védett érték.

A hatdlyos Szabdlyozasi Terv feltiinteti a Cserfa utcdban és az Urdmi
utcdban a nagykozépnyomasu foldgazszallitd vezetéket és biztonsagi
Ovezetét, értelemszer(ien ennek fenntartasa tovabbra is indokolt.

TAJEKOZTATO ELEMEK

A Cserfa utca déli oldaldan a Bécsi Ut és a Lajos utca kozotti szakaszon
feltlintetésre keril a tervezett kozteriileti hatarvonal jelolés, mivel a
hrsz.: 14808 ingatlan egyelére még nincs kozteriileti statuszban, a
tulajdoni lapja szerint kerileti 6nkormanyzati tulajdonban lévé ,kivett
sajat hasznalatu at”.

kizterillet zaldfelletként fenntartandd /
kialakitando része

telepitendd fasor

beee

megtartando, kiegészitendd fasor
egyes meghatarozé helyszineken

L]
L |

iranyado szabalyozasi vonal

M(kv)

kiemelten védett mlemlek telke

M(v

vedett miemlek telke

MK

muemléki kormyezet

RV:

vedetté nyilvanitott régészeti leldhely

nyilvantartott régeszeti leléhely

=z

kerleti helyi védett ériékek

nagykozépnyomast foldgazszallitd vezeték
&s hiztonsagi dvezete

tervezett koztertileti hatarvonal (meglévé telekhataron)
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A hatalyossal megegyezd mddon a Szabalyozasi Terv tajékoztaté jelleggel o o

, i L ) févarosi jelentdsegl kozlekedési terulet
elkilonilé szinnel tlnteti fel a Bécsi Ut és a Lajos utca févarosi
jelentéségii kozlekedési teriletét és a tobbi kerileti jelent6ségh | | kenllijlentsigi koriekedésierlt (KK
kozlekedési teriiletet.

A hatdlyossal megegyez6 mddon a Szabalyozasi Terv jeloli a Bécsi uti | |
I

meglévé villamos vanal

meglévé villamosvonalat.

4. KESZ 3. MELLEKLET
AZ UTCAI PARKANYMAGASSAG MODOSITASANAK JAVASLATA — KESZ 3. MELLEKLET

Hatdlyos KESZ 3. melléklet
forrds: KESZ 1. melléklet

A javasolt KESZ 3. melléklet
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studio Kft.)

(MEGJEGYZES: A médositdsi javaslat csak a két projektteriiletre vonatkozik, a Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca dltal hatdrolt témb KESZ
mddositdsa sordn a témb projektteriileten kiviili részén is lehetséges a Pmu szabdlyozdstdl eltér6 magassdgi szabdlyozds)

PMU ERTEKEK

Javasolt bevezetni a Pmu értékekre vonatkozéan egy olyan jelolést, mely :l §- ogyedi eléiras szerint
a normaszovegben rogzitésre kerll6 egyedi elGirasokra utal. Ez pl.
lehet6vé teszi, hogy a magassagok geodéziai felmérés alapjan Balti feletti
értékben  keriljenek  meghatdrozasra, és egyéb  elGirasok

megfogalmazdsanak lehet6ségét is biztositja.
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VI. VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEK

A telepitési tanulmanyterv aktualizaldsa két projektterilettel foglalkozik, az ezekre javasolt fejlesztések vonatkozadsaban
keriilnek meghatarozasra a kozlekedési és kozm{ infrastrukturalis igények.

LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET

e varhatod (j altalanos szintteriilet: cca. 7 699 m’

e varhato uj parkolasi szintteriilet: cca. 5 132 m’

e 3 szintes mélygardzs 137 db parkoléhellyel

e iroda és foldszinti vegyes (kereskedelmi-szolgaltatd) funkcid.

BECS!I UTI PROJEKTTERULET

e varhatd (j altalanos szintteriilet: cca. 7 215 m’

e varhato uj parkolasi szintteriilet: cca. 7 936 m’

e 3 szintes mélygarazs 190 db parkoléhellyel

e iroda és foldszinti vegyes (kereskedelmi-szolgdltatd) funkcid.

Az uj (aktualizalt) fejleszt6i elképzelések szerint a két projektteriilet Osszesitett adatai az altalanos szintterilet
vonatkozasaban gyakorlatilag azonosak, a parkolasi szintteriilet és a parkoléhelyek vonatkozasaban kismértékben
alacsonyabbak, mint a korabbi épitészeti koncepcidk adatai.

Az eredeti telepitési tanulmanyterv, mind a kozlekedés, mind a kézmiivek tekintetében rogzitette, hogy a
tobbletforgalmat a kdrnyezé uthalozat be tudja fogadni, a kozmiigények varhatéan a rendelkezésre allé halézatokrol
biztosithat6k. igy megallapithaté, hogy a nagysagrendjiikben azonos Uj épitészeti elképzelések infrastrukturalis igényeit a
meglévd uthalézat és kozmiihalézat varhatéan biztositani tudja.

1. KOZLEKEDES
1.1. MEGKOZELITHETOSEG, HALOZATI KAPCSOLATOK

Kodzlekedési szempontbdl a Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi utca — Bécsi Ut — Sajka utca — Lajos utca altal hatarolt teriilet
és azon belll a két projektteriilet kivaléan megkdzelithet6 helyszinen talalhaté. A Il. és Ill. keriilet hatarzénajaban talalhato
ingatlanok mindkét kerilethez és a févaros tavolabbi részeihez is szervesen kapcsolddnak kozuti és kdzosségi kozlekedési
halézatukon keresztil.

KO6zOSSEGI KOZLEKEDES

A kiszolgald kozosségi kozlekedési haldzatnak része a tervezési
teruletek kozvetlen kozelében elhaladd villamosvonal és a kézelben
taldlhatd HEV-vonal is. Ezek a kotottpalyas kapcsolatok a teriiletek
fenntarthatdé maddon torténé megkozelitését segitik, igy a generalt
forgalom is varhatdéan kisebb lesz, mint ha csupan buszjaratok
kozlekednének a kornyéken.

A f6vdros szerkezeti tervének kozlekedési tervlapja jelentGs kdzosségi
kozlekedési fejlesztéseket mutat az elkdvetkezendd id@szakban. A

tervezési teriileteket kozvetleniil fogja érinteni a Szentendrei és
Csepeli HEV-vonalak dsszekdtésével Iétrejové metré-vonal, amelynek

\\K<//

kozelében tervezett. Ezzel a fejlesztéssel parhuzamosan a jelenlegi  Budapest Févdros Telepiilésszerkezeti Terve 2021 — Kozlekedési
infrastruktura

egyik megalldja a Szépvolgyi Ut Arpad Fejedelem Gti csomdpontja

™,

HEV-vonal helyén villamosvonal épiil majd a Duna-parton.

KEREKPARFORGALMI HALOZAT

A kornyék kerékparforgalmi halézataban nem tervezett valtoztatas a kdzeljovében, ugyanakkor a kerékparforgalmi igények
novekedése tapasztalhatd a f6varos ezen teriletén is. A Il. kerililet 2017-ben készilt Kerékparforgalmi Haldzati Terve nem
tartalmazta a tervezési teriileteket. A Magyar Kerékparos Klub altalanos javaslatai k6zott sorolta fel a nagyforgalmu féutak
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csomoépontjainak kerékpdrosbarat fejlesztését, valamint a Zsigmond tér és a Margit-hid budai hidféjének 6nallé kerékparos
infrastrukturaval (kerékparuttal, vagy kerékpdrsavval) valé dsszekotését.

Minden Uj beruhazas épitésénél sziikséges az OTEK altal el8irt kerékpartdmaszok elhelyezése és a kerékparos kdzlekedés
el6segitése a miiszaki megoldasok tervezése soran.

GYALOGOSBARAT FEJLESZTES

A tervezési teriiletek kornyékének gyalogosbarat fejlesztése sziikséges a kozeljov6ben, tobbek kdzott a tervezett funkcidk
altal vonzott gyalogosforgalom biztonsaga érdekében is. Bar a tervezési teriilet mellett haladé féutak (Lajos utca, Bécsi ut)
kozteriileti szélessége a jelenlegi kozuti és parkold kapacitds megtartdsa mellett nem teszi lehet6vé a gyalogjardak
szélesitését, az Ujjaéplld szakaszokon a gyalogosok szamara eltéré burkolattipusok épitésével, a kdzutak keresztezésének
biztonsagos megoldasaval fejleszthets a gyalogosbarat megkozelités.

A projektterileteken a két Uj beruhdzas altal érintett Cserfa utca a Il. kerileti Telepiilésfejlesztési Koncepcidban és az arra
tamaszkodd KOZTER fejlesztési tanulmanyban megfogalmazottak szerint gyalogoskdzpontu, forgalomcsillapitott Gtszakasz
lesz a jov6ben. A kozterileti szélesség mindkét érintett szakasz északi oldaldan megengedi a gyalogosok szamdra kijel6lt
fellletek kialakitasat, szélesitését, ez nem érinti a forgalmi savokat, és a kozterileti parkoldhelyek tulnyomd része is
megérizhetd. A Cserfa utca Urémi utca és a Bécsi Ut kozotti szakaszanak északi oldalan a kdzteriilet kialakitds esetleg igényli
a cca. 9-10 kozteriileti parkold megsziintetését, ezek szama projektterilet mélygarazsdban a parkolasi kotelezettségen felil
visszapotolhatd. Jelenleg a gyalogosok szamara keskeny feliiletek allnak csak rendelkezésre, pedig a f6utakon atvezeté
kozeli gyalogdtkelGhelyek egy, a Duna menti zoldsav felé iranyuld gyalogos f6iranyt jeldlnek ki. Ennek megfelel6en az
Utszakasz forgalmi szerepének megvaltoztatdsara, a kialakitdas humanizaldsara, gyalogoskdzpontuva tételére kell torekedni.
A tervezési terllet beépitése idején jo lehet6ség adddik a Cserfa utca keresztmetszeti atépitésére, szélesebb gyalogosfeliilet
kiépitésére, zoldsav telepitésére. Az uthaldzat forgalmi kapcsolatai lehet6vé teszik azt is, hogy az Utszakaszok korlatozott
forgalommal (csak célforgalom megengedhet8) mikddjenek tovabb.

1.2. BELSO KOZLEKEDESI LEHETOSEGEK, PARKOLAS

LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET

A tervezett irodaépliilet gyalogos bejaratai a Cserfa utca és a Lajos il ‘IIIHI Hi HlmL it

utca, valamint a Bécsi Ut iranyabdl, kézati kapcsolata a Lajos utca feldl
biztosithatd. A Lajos utca fel6l a be- és kihajtds csak jobbra

kanyarodasokkal képzelhet6 el a 2x2 forgalmi savos Utkeresztszelvény

és a forgalmi terhelés miatt. A Cserfa utca jelenleg is egyiranyu
forgalommal terhelt, amennyiben az Utszakaszt csak célforgalom fogja
terhelni, tovabb javul a forgalmi helyzet. Javasolt a teljes Cserfa utcai

forgalmi rend felllvizsgalata, a keresztmetszet atépitése

(humanizalasa) az 0] éplilet épitésével egyiitt.

A haromszintes mélygarazsban a szintek kozotti gépjarmiuves
kozlekedést az épiilet alaprajzanak kozepére tervezett egyenes rampa
biztositja. Az 6sszesen 137 db (39+48+50) merGleges parkoldallasbal

szintenként két-két parkold a mozgaskorlatozottak szamara van
fenntartva, és harom-harom parkolé elektromos tolt6vel tervezett.

A létesitendd parkol6féréhelyek szamat a KESZ hatdrozza meg, mely

szerint az elGirt parkolasi kotelezettség 135 db parkold, és 14 db
kotelez6 tobbletparkoldhely. A kotelezé tobbletparkoldhelyek egy

része (12 db parkoldhely) a Bécsi uti projektteriilet mélygardzsaban U
keril majd elhelyezésre. A parkoldsi mérleget ldsd a beépitési Lajos utcai projektteriilet — tervezett mélygardzsszint
koncepcié bemutatasanal. A megfelel6 (OTEK &ltal meghatarozott) forrds: V.T. Arch Epitész Iroda Kft.

szamu kerékpartarolo elhelyezése biztositott a mélygarazsszinteken.
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BECS!I UTI PROJEKTTERULET

A tervezett vegyes funkcidju épilet f6 gyalogos bejarata a Bécsi ut fel6l keriil kialakitasra, a foldszinti Gzletek és
szolgaltatasok megkozelitése elvben mindhdarom kozterilet fel6l lehetséges, a tervezés kés6bbi fazisaban véglegesedik.
Ezért javasolhato, hogy a Cserfa utca kozterilete is (a keriileti fejlesztési koncepciénak megfelelve) épiljon at gyalogosbarat
kialakitasu utcava. A Cserfa utca északi oldalan a jelenlegi Utpalya széle és a telekhatar kozott cca. 5 méter széles sav fasoros
z6ldsav, gyalogos fellilet biztonsagos kialakitasat is lehetévé teszi. Csak egyiranylu forgalom megengedésével, vagy csak
célforgalom beengedésével tovabb novekszik a gyalogosok biztonsaga és javul az erre jarok komfortérzete. A kérnyezé
uthaldzat kiépitettsége lehetévé teszi a Cserfa utcabdl potencidlisan kiszoritott gépjarmiforgalom befogadasat.

Tekintettel a Bécsi Ut jellemzd forgalmdra és a villamosforgalomra,
kozlekedésbiztonsagi szempontbdl erésen tamogatott a kozuti
kapcsolat helyének az épitészeti terveknek megfelel6 elhelyezése, a
Cserfa utcai csoméponttdl legtavolabbi ponton. Az Urémi utcéra és a

Cserfa utcara semmiképpen nem javasoljuk kézuti kapcsolat nyitasat.

A Bécsi uti kijaratnal kizardlag jobbra kanyaroddsok megengedése

javasolt.

A haromszintes mélygarazsban elhelyezésre keriil§ 190 db (52+68+70)
merdéleges beallasu parkoldhely rdmpakon kozelitheté meg a foldszinti
bejarétél. Minden szinten 6-6 elektromos tolt6hely és 2-2

mozgaskorlatozottak szamdra fenntartott parkold kapott helyet.

A létesitendS parkoléféréhelyek szamat a KESZ hatdrozza meg, mely

Bécsi uti projektteriilet — tervezett mélygardzsszint
forrds: V.T. Arch Epitész Iroda Kft.

szerint az elGirt parkolasi kotelezettség 130 db parkold, és 14 db

kotelez6 tobbletparkoldhely. Az elSirt parkoldhely szamon feliili 46 féréhely alkalmas arra, hogy sziikség szerint biztositsa a
Lajos utca projektterilet kotelez6 tdbbletparkoldinak helyét, illetve a Cserfa utca kozterileti atalakitdsaval esetlegesen
megsz(ind parkoldinak pétlasat. A megfeleld (OTEK &ltal meghatarozott) szamu kerékpartarolé elhelyezése biztositott a
mélygarazsszinteken.

1.3. KOZLEKEDESI HATASOK
A teriilet fejlesztése esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

e atervezett fejlesztés megkozelitési lehetGségei a meglévd haldzatok szempontjabal, azok fejlesztési sziikségessége
a forgalomkeltés szamszer(sitésével (kozuti, kozosségi kozlekedési, gyalogos és kerékparos kapcsolatok),

e parkolasi lehet6ségek, varhato igények kezelése.

Elfogadva, hogy a forgalomndvekmény oka a betelepill6 terilethasznalati funkcidk lesznek és a forgalomkeltést a
funkcidkhoz épitendd parkoléfeliiletek nagysagabol szamoljuk, a legfontosabb az elhelyezendd parkolasi igény
meghatdrozasa, ebbdl az atlagos forgalomkeltés meghatdrozdsa és annak ellenérzése, hogy a meglévé kozlekedési
lehet&ségek (halzatok) be tudjék-e fogadni a keltett forgalmat. A forgalomkeltést a II. Keriileti Epitési Szabdlyzatban el6irt
parkoléhelyek szamabdl, a varhato tartdzkodasi id6kbdl, a parkoldhasznalati szokdsokat és a funkcioktdl fiiggd sajatsagokat
figyelembe véve lehet szamolni.

Amennyiben a meglévé halézatok kapacitdsa nem elegendé az Uj megjelen6 forgalom lebonyolitasara, a
kozlekedésbiztonsag fenntartasa és a haldzatok miikod&képességének megbrzése érdekében kozlekedési fejlesztéseket kell
el6irni. Ezek — nagyobb beruhazasok esetén — csak részletes kozlekedési hatastanulmany birtokdban hatarozhatok meg.

Tekintettel arra, hogy a tervezett beruhdzasok helyszine kozosségi kozlekedéssel 100 %-osan ellatott teriilet, az Uj
beépitések altal keltett gépjarmiforgalom varhatdan kisebb lesz, mint egy hasonlé nagysagu, de kiilsé keriletben épulé
beruhazas esetén lenne. Jelents aranyu lesz mind az irodai, mind az egyéb vegyes funkcié (kereskedelem, szolgéltatas)
esetén a nem gépjarmuivel érkezék aranya. A kereskedelmi-szolgdltatd funkcidkat tobbségében az irodai funkcidkat is
hasznaldk, vagy a gyalog érkez6k veszik majd igénybe. A tervezett funkcidkhoz autéval érkezék altaldban nem révid ideig
parkolnak itt, vagyis a forgalomkeltés kisebb lesz, mint a révid idejl varakozasok esetén lenne.

Az OTEK szerint elvart szamu kerékpartdrold elhelyezését az épiiletek bejaratainak kozelében, lehetdleg fedett helyen
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sziikséges megoldani.
LAJOS UTCAI PROJEKTTERULET — VARHATO FORGALOMKELTES
Az j fejlesztGi elképzelés szerint az Uj épiiletben kevesebb parkolo tervezett, mint a 2020-as épitészeti valtozatban.

A jelenlegi felszini 50-60 parkoldhely helyett 137 parkoldallds épil a mélygardzsokban, ez 87 Uj parkoldhelyet jelent a
forgalomkeltés szamolasanal (ez kevesebb, mint az eredeti telepitési tanulmanyterv szerinti fejlesztGi elképzelés). Mivel az
irodahazhoz érkez6k tébbsége varhatdan a reggeli csucsoraban érkezik és valdszintleg a délutan folyaman idében jobban
elhuzodik a hazaindulas, a keltett tobbletforgalmat az aldbbiak szerint becsilhetjik (90 %-os kihasznaltsagot és 5 ora atlagos
benntartdzkodast figyelembe véve):

Fk=87x 0,9 x 0,2 = 16 Ejm/h/irany mértékado oraforgalom.

Feltételezve, hogy a legrosszabb eset a reggeli csiicséra, amikor a parkoldhelyek 40 %-a egy 6ra alatt megtelik, a csucséra-
forgalom

F= 87 x 0,4 = 35 Ejm/csucsora (befelé).

Az értékek alacsonyabbak az eredeti telepitési tanulmanyterv fejleszt6i elképzelése alapjan kalkuldlt értékeknél. igy
kijelenthetd, hogy a tobbletforgalom befogaddasara a kornyezé uthaldzat konnyen képes lesz, kilénésen a kozvetlen
kapcsolatot biztosité Lajos utca.

P

A Lajos utcai projektteriilet esetében a tobbletforgalom befogadasara a kérnyez6 uthalézat alkalmas.
BECSI UTI PROJEKTTERULET — VARHATO FORGALOMKELTES
Az j fejlesztGi elképzelés szerint az Uj épiiletben kevesebb parkolo tervezett, mint a 2020-as épitészeti valtozatban.

A tervezési terileten jelenleg a mar megkezdett terepszint alatti foldmunkak miatt mar nincs parkolas, korabban cca. 70
gépjarmd szamara allt rendelkezésre felszini parkoldteriilet. Az Uj épiiletegylttesben 190 db parkoldalldas megvaldsitasa
tervezett. A 120 db parkoldhelytébblet nagy része irodai funkcidhoz tartozik, ezért (a biztonsag javara torekedve) 90 %-os
kihasznaltsdgot és 5 déra atlagos benntartdzkodast figyelembe véve:

F=120x0,9x0,2 = 22 gjm/dra/irdny tobbletforgalom vérhato a kornyezé Gthaldzaton (mértékadd éraforgalom).

Masik elérebecslési mddszer lehet, ha (legrosszabb esetként) feltételezziik, hogy a tobbletforgalom 40 %-a egyetlen dra
alatt érkezik (mondjuk a reggel 8 és 9 h kozétti csucsforgalmi id6szakban) a mélygarazshoz, igy csucsérai forgalomként az
aldbbiakat szamolhatjuk:

120 x 0,4 = 48 gjm/d/irany

Az értékek alacsonyabbak az eredeti telepitési tanulmanyterv fejleszt6i elképzelése alapjan kalkuldlt értékeknél. igy
kijelenthetd, hogy a tobbletforgalom befogadasara a kornyez6 uthaldzat alkalmas, amely még csucsforgalom esetén is
befogadhatd a Bécsi Uton, amelyet a legjobban terhel majd.

P

A Bécsi uti projektteriilet esetében a tobbletforgalom befogaddsara a kornyez6 tthalézat alkalmas.

A fenti szamitasok szerint tavlatban, amikor mindkét fejlesztési teriilet megépiil és megindul a forgalom, a generalt

P

tobbletforgalom varhatéan akadalyoztatas nélkiil eloszlik a kdrnyezé uthalézaton. Az M5 metrévonal és a Duna-parti
villamosvonal iizembe helyezése utan még kisebb aranyu gépjarmiihasznalat és ebbdl eredden kisebb forgalomkeltés
varhato a vizsgalt teriiletek kornyezetében.

1.4. JAVASLATOK
A fentiek alapjan az alabbi megallapitdsok tehetdk:

e mindkét projektterileten a gyalogosforgalmi megkdzelitést biztonsagos és vonzd maddon sziikséges kialakitani,

e a kerékpdros megkozelités elGsegitése érdekében megfelel§ szamu kerékpartarolordl kell gondoskodni, és javasolt
nem csupdn a mélygarazsban, de az épliletek bejaratanak kozelében is,

e torekedni kell az 4j mélygarazsok egy részének kozforgalom szamdra valo atadasara is,

e az Uj épiletekbe betelepiilé funkciok Gzemeltetéi felé legyen elvaras a fenntarthatd kozlekedési eszkdzokkel vald
megkozelités népszer(sitése, esetleg mobilitasi pont kialakitasa.
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2. K6zmU

A telepitési tanulmanyterv Bécsi Gt — Sajka utca — Lajos utca — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca &ltal hatarolt két
témbben a Lajos utcai és a Bécsi uti jelenleg beépitetlen projektterileteken hatarozta meg a varhato fejlesztéseket.

A két projektteriileten (Lajos utcai és Bécsi Uti) 6sszesen megjelené altalanos szintterilet cca. 14 914 m?* iroda és vegyes
(kereskedelmi-szolgdltatd) funkcidk, valamint a parkoldsi szintteriilet cca. 13 068 m’, mely az altaldnos szintterilet
vonatkozdsaban gyakorlatilag azonos, a parkolasi szintterilet vonatkozasaban kismértékben alacsonyabb, mint a korabbi,
2020-as épitészeti koncepcidk szerinti adatok.

A vizsgalt terileten jelenleg a teljes kozmdellatas biztositott. A kiépitett kozhaldzatok a feltard uthaldzatban haladnak. Az
egyes telkek rendelkeznek a teljes kdzmuellatashoz sziikséges kdzmlibekotésekkel. Az elbontdsra kerild épiileteknél a
korabbi koézmdellatast szolgdldé halézatokat a telken beliili haldzati kapcsolatokat fel kell szamolni, funkciét vesztett
vezetékeket kibontdssal kell eltavolitani és azok haldzati csatlakozasait szakszer(ien le kell zarni.

A tervezett Uj beépitéshez a teljes kézmdellatast kell biztositani, ahogy a teriilet jelenleg is teljes kézmdellatassal
rendelkezik és a hatdlyos helyi épitési szabalyzat is elGirja. A teljes kdzml(iellatashoz biztositani kell az ivévizellatast, a
kézcsatornas szennyviz- és csapadékviz elvezetését, a vezetékes termikus energiaellatast, a villamosenergia ellatast és az
elektronikus hirkozlést.

Az eredeti telepitési tanulmanyterv a kozmiivek tekintetében rogzitette, hogy a két projektteriilet k6zmliiigényei
varhatéan a rendelkezésre allé halézatokrdl biztosithaték. igy megallapithaté, hogy a nagysagrendjiikben azonos uj

7

épitészeti elképzelések k6zmiiigényeit a meglévé kozmiihalézat varhatéan biztositani tudja.

A szolgaltatdk felé azonban a tovabbtervezés sordn a ténylegesen meghatarozott igények bejelentése sziikséges.

A varhatod igények kielégitésének feltétele a kozhaldzati kapcsolatok kiépitésének megoldasa. Elsédlegesen a meglevé
kozhaldzati csatlakozasok igénybe vétele javasolt, annak muszaki allapota és a paraméterei felllvizsgalataval, de igény
esetén a szolgaltatoval egyeztetve Uj bekotés épitése is megoldhatd. A varhatd igények kielégitésének tovabbi feltétele a
kozhaldzatok, bazisok sziikséges kapacitasanak a biztositasa, amelyhez vizi k6zmivekre ugyanugy, mint energiakdzm(ivekre
és elektronikus hirkozlésre is szolgaltatasi megallapodast kell kotni a szolgaltatoval. A megallapodasokban a szolgaltatd az
ellatds biztositasanak miszaki-gazdasagi feltételeit rogzitheti. Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy az egyes telkek jelenleg is
rendelkeznek lekotott kézmU-kontingenssel és kozmiifejlesztési hozzajarulast, csak a jelenlegi lekotott kontingens feletti
igényekre kérhetd.

Meg kell emliteni, hogy a tobbszér mddositott 7/2006.(V.24.) TNM rendelet elirdsanak megfeleléen, Uj beépités esetén az
épllet energiaigényét az Osszesitett energetikai jellemz6 méretezett értékéhez viszonyitva legaldbb 25%-0s mennyiségben,
helyben termelt megujuld energiaforrasbdl kell biztositani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvez6 lehetGséget. A
tovabbtervezés soran ennek kielégitését is biztositani kell.

Bar az energiaigények 25 %-at megujulé energiahordozd hasznositdsaval kell kielégiteni, figyelembe kell venni a javasolt
napenergia, mint megujuld energiahordozé hasznositasi lehetéségének id&jaras fliggdségét. igy a hagyomanyos vezetékes
energiahordozdkkal ki kell tudni elégiteni a csucs energiaigényeket, a megujulé energiahordozé hasznositdsaval a
hagyomanyos vezetékes energiahordozdk éves fogyasztdsa csokkenthetd.

2.1, VIZELLATAS
IVOVIZELLATAS
A vizsgalt terilletre tervezett Uj beépitések tovabbtervezése soran, mar a ténylegesen meghatarozott vizigény ismeretében
kell a szolgdltatét megkeresni és arra szolgaltatdi megallapodast kotni.

A vizigény varhatodan jelentGsebb kiilsé halozat és bazisfejlesztési igény nélkil a hatarolé utcakban mar kiépitett vizellato
halézatrdél biztosithato.

A vizsgalt teriilet koziizem( vezetékes ivovizellatd rendszerét lizemeltets Févarosi Vizmivek Zrt.-vel egyeztetve kell kijel6lni
a kozhaldzati csatlakozasi és fogyasztasmérd helyeket, amelyre célszerli a korabbi csatlakozasi helyek igénybevétele,
azoknak a szikséges korszer(sitésének a megoldasdaval, de varhatdan nincs akadalya, igény, kérés esetén Uj csatlakozasi
helyek kialakitasanak sem.
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A helyzetfeltard vizsgalatok alapjan a vizsgalt Lajos utca- Cserfa utca-Urdmi utca-Szépvélgyi ut altal hatarolt teriiletet északi
iranyban hatarold Szépvolgyi uton kelet-nyugat irdnyban tagabb térség ellatasat szolgald gerincvezetékek haladnak végig
parhuzamosan egymas mellett, észak-dél keresztmetszetben az 5-6s zéna NA 400-as GOV vezetéke, 7-es zéna NA 500-as
GOV vezetéke, 5-6s zdna NA 300-as 6v vezetéke. A Bécsi Uton észak-dél irdnyban halad végig a szolgaltaté 1-es zéna NA
600-as GOV, valamint a Lajos utcan az 1-es zéna NA 400-as ac gerincvezetéke. A gerinc vizvezetékek mellett (izemi kabelek
is haladnak, épitési tevékenységnél, azok jelenlétére is szamolni kell.

A Szépvolgyi uton, a Bécsi Uton és a Lajos utcdban a gerincvezetékek mellett, azzal parhuzamosan helyi fogyasztok
ellatasanak kiszolgélasara az 1-es zéndhoz tartozo elosztévezetékek is haladnak, a Szépvolgyi Gton NA 100-as 6v, NA 150-es
ac, a Bécsi Gton NA 200-as GOV, a Lajos utcdban NA 150-es ac elosztévezetékek. A kisebb utcikban kiépitett vezetékek
ezekrél a helyi elosztévezetékekrdl agaznak le.

Az Ujabb épités(i vezetékek mar miianyag, vagy GOV csébdl épiiltek, a régebbi épitésii vezetékek ac, vagy dv anyaguak.
Ezeknél a vezetékeknél a cs6anyag jelzi, hogy régi épitésd, ezért ezek rekonstrukcidjanak az igénye még varhaté.

TUZIViZELLATAS

A tlziviz ellatas biztositdsdhoz sziikséges mliszaki megoldas meghatarozdsa a tovabbtervezés feladata lesz. A Bécsi Uton
haladé nagyobb paraméter(i vezeték jelentGsebb tiziviz vételezési lehetGséget biztosit. A Katasztrofavédelmi Hatdsaggal és
a Févarosi VizmUvekkel valé egyeztetés alapjan lehet majd elddnteni, hogy mennyi tiiziviz vételezhet6 a kdzhaldzatrdl és
mennyit kell telken beliil helyi tarolé létesitésével biztositani.

LOCSOLOViz-ELLATAS

A telkek zoldfellletének locsoldviz ellatasahoz és a burkolt kdzlekedési fellletek tisztantartasahoz is vizellatas sziikséges.
Ehhez nem szilikséges ivoviz minGségl vizellatas. A fenntartdsi koltségek csokkentése érdekében, a nem ivoviz minGségi
vizigényt célszer( lenne sajat vizbeszerzésrdl kielégiteni. A sajat vizbeszerzésre célszer( hazi kutakat Iétesiteni. Fel kell hivni
a figyelmet, hogy a hazi kutak létesitése is engedély koteles.

2.2. VIZELVEZETES

A vizelvezetést a Févarosi Csatorndzasi Mlvek Zrt latja el. A vizsgalt telkek a szolgaltatd egyesitett rendszer( vizelvezetési
terliletén fekszik. Meg kell emliteni, hogy a tervezett felszin alatti épitések, az el6zetesen tervezett hdaromszintes
mélyparkold padldszintje a kozcsatorna haldzat folydsfenék szintje alatt lesz, igy a mélyebben fekvé szintekrdl a
vizelvezetésre az épliletgépészet keretében helyi dtemeld m(itargyak igényével is kell szamolni.

A vizelvezetés keretében a felszin alatti vizek, rétegvizek elvezetésének megoldasara is figyelmet kell forditani. A rétegvizek
utjat nem szabad elzarni és a magasabb talajvizallas el6forduldsara is fel kell készilni.

SZENNYVIZELVEZETES

A vizsgdlt telkek javasolt Uj hasznositasanak tovabbtervezése soran, a mar ténylegesen meghatdrozott keletkez6
szennyvizmennyiségek ismeretében kell a szolgaltatot megkeresni.

A keletkez6 szennyviz mennyiséget a szolgaltaté varhatéan kiilsé halézat és bazisfejlesztési igény nélkil fogadni fogja.

A vizsgalt terillet egyesitett rendszerl szennyvizgyljt6 halézatat Uzemeltet§ FGvarosi Csatornazasi Mdivek Zrt. A
helyzetfeltard vizsgalatokban rogzitettek szerint a terilet f6 befogaddja a Zsigmond téren izemel§ szivattyu-telep, ahonnan
a gy(jt6esatornakkal 6sszegylijtott vizeket a budai fégytijté szallitja a Kelenfoldi szivattyutelepre, ahonnan a Duna medre
alatti atvezetésen juttatjak a Budapesti K6zponti Szennyviztisztité telepre.

A vizsgalt terilet utcdiban a gydjt6csatornak lGzemelnek, amelyekkel 6sszegy(jtott vizeket a fégydjték szallitjak tovabb a
Zsigmond téri atemel8ig. A f6gyUjt6k észak-budai teruletekrdl érkezd vizeket is szdllitanak, igy nagyobb paraméterrel
haladnak keresztil a vizsgalt teriileten. A Bécsi Gton 50/75-0s csatorna és 155/225-6s gerinc fégy(jtécsatorna halad. A Lajos
utcaban 210-es gerinc fégydjt6csatorna halad végig a vizsgalt terlileten és vele parhuzamosan 84/126-os csatorna. A vizsgalt
terilettdl keletre, az Arpad fejedelem Gtjan haladé 100/150-es gerinc gy(jtScsatorna, a Lukdcs utcaban kanyarodik a Lajos
utca felé és a Lajos utcai gerinc fégyljtScsatorna szallitja tovébb, az Arpad fejedelem Ut feldl érkezé vizeket is a Zsigmond
téri atemel6hoz.

A csatorndk koézil, amelyek nagy beruhazas keretében (budai fégylijté épitésekor, fonddd villamos épitésekor) atépitésre
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keriiltek, azok m(szaki allapota megfelel§, a nagy beruhdzdsokkal nem érintett utcdkban a csatornak eléregedé allapotban
vannak.

Meg kell emliteni, hogy a ma még egyesitett rendszer(i vizelvezetés elvalasztottd torténd atépitési-atalakitasi igénye
hosszabb tavon nem lesz elkeriilhetd. Az elvalasztotta tétel lehetGségét segiti, hogy a csapadékvizek befogadasara a
kozelben haladd Duna rendelkezésre all és kordbban, a budai f6gy(jt6 megépitése el6tt zapor kiomlSként tobb dunai
bevezetés lizemelt, amely csapadékvizek bevezetésére kedvez6en hasznosithatd.

A tervezett beruhdzasoknal a szolgdltatéval egyeztetve kell kijeldIni a kozhaldzati csatlakozasi helyeket, amelyre célszer( a
korabbi csatlakozasi helyek igénybevétele, azok sziikséges korszerisitésének a megolddsdval, de varhatdan nincs akadalya,
igény, kérés esetén Uj csatlakozasi helyek kialakitasanak sem.

CSAPADEKVIiZ-ELVEZETES, FELSZINI ViZRENDEZES, ARViZVEDELEM

A vizsgalt telkeken a burkolt fellletek ardnya vdrhatéan novekedni fog, ezért és a jelent6sen megndévekedett
csapadékintenzitasok hatdsdra az elvezetendd csapadékviz mennyisége is né. A kivezetend6 csapadékviz befogaddja a
kozhaldzaton haladd egyesitett rendszerl csatorna, amely a jelenlegit meghaladd mennyiséget a zavarmentes
tovabbszallitas érdekében nem tud. A kozcsatorna haldzatot Uzemeltet6 Févarosi Csatornazasi Mdvek Zrt-vel kell a
vizbevezetés lehetdségeirdl és feltételeirdl megdllapodni és annak teljesitési lehetGségére, ha sziikséges a csapadékvizek
helyi vizvisszatartdsat is ki kell épiteni. A helyi zdportarozékbdl a vizet késleltetve és fékezetten szabad kivezetni, a
megallapodasban kotott elGirasoknak megfelelGen.

A teriilettél keletre haladé Duna mederben tartdsat a kiépitett védelme biztositja, a teriiletet igy arvizi veszélyeztetés nem
érinti. Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy az elsérendl védvonal mentett oldaldn a 110 m-es sdvban a fakadodviz
el6fordulasaval kell szamolni, ez a sav a vizsgalt teriiletet a Lajos utca mentén éri el, annak a Lajos utca Duna fel6li oldalanak
a telekhataraig tart. igy a vizsgdlt teriileten bellil a fakaddviz veszéllyel mar nem kell szdmolni, de annak koézelségét
figyelembe kell venni, kiildnésen felszin alatti épitkezések szigetelésének megoldasat érintéen.

2.3. ENERGIAELLATAS

A vizsgalt atépitésre javasolt teriilet ingatlanjainak energiaelldtdsara jelenleg a vezetékes energiahordozok kozil a
villamosenergia és a foldgaz all rendelkezésre. A Lajos utcan végighaladd tavhéhaldzat, a vizsgalt tomb ellatasaban jelenleg
nem vesz részt, de a haldzathoz a csatlakozasi lehetGség biztositott. A vezetékes energiahordozdék rendelkezésre allasa a
terilleten a korszer( termikus ellatast biztositja.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozd elsGdlegesen vilagitasra és erGatviteli céld, vagy technoldgiai célu
energiaigények kielégitésére hasznaljdk. A tervezett Uj épuletek termikus céli energiaellatasa a kozhdlézat jelenlegi
kiépitettségét figyelembe véve, akar a tdvhs, akar a foldgaz hasznositasaval, vagy akar a villamosenergia termikus célu
hasznositasaval megoldhaté. A tovabbtervezés soran a beruhazo valaszthatja meg, hogy a vezetékes energiahordozék koziil
melyik hasznositasat valasztja.

Ugy a villamosenergia ellatds, mint a termikus célt energiaellatas fenntartasi kéltségeit jelentésen csdkkenheti a megujuld
energiahordozdk kiegészité hasznositasa. Erre elsédlegesen a nap energidja hasznosithatd és a hasznositds megoldasara
el6irdsok is kotelezik. A tovabbtervezés soran igy a beruhazé dontheti el, hogy a termikus energiaelldtdsat milyen
energiahordozéra, hordozokra tdmaszkoddssal tervezi biztositani. A dontésénél meghatdrozd feltétel, hogy a teriilet
kornyezeti allapota nem romolhat. Ezt a dontést a beruhdzas tényleges megvaldsitasakor célszerli meghozni.

VILLAMOSENERGIA-ELLATAS

A vizsgalt teriletre javasolt Uj beépitések ténylegesen meghatarozott villamosenergia igényének ismeretében kell a
szolgaltatét megkeresni. A szolgdltatd az egyes beruhdzasok tényleges igénybejelentésére nyilatkozik az ellatas
lehetGségérdl. A teriilet mentén haladd fGelosztd- és gerinc eloszté haldzatok kozelsége a varhatd igények kielégitésére
kedvez6 adottsagnak tekinthetd. A helyzetfeltard vizsgalatok alapjan a vizsgdlt terileten lizemeld villamosenergia haldzati
rendszert az ELMU Héldzati Kft. lizemelteti. A vizsgélt teriilet villamosenergia ellatasanak bazisa a Kaszasd(il&i 132/10 kV-os
aldllomas, ahonnan induld 10 kV-os kozépfesziiltségl kabelek flizik fel és taplaljak a vizsgalt terilileten elhelyezett fogyasztoi
transzformatorokat. A kdabelek foldalatti elhelyezéssel a jardakban haladnak. A fogyasztéi transzformdtoroktdl induld
kisfesziltségl elosztéhaldzat is bar dontd hanyadaban foldalatti elhelyezéssel épiilt, el6fordulnak oszlopokon haladé
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kisfeszultségl haldzati szakaszok is.

A ténylegesen jelentkezd villamosenergia igények kielégitésére a koziizemd villamosenergia haldzati rendszert Gzemeltetd
szolgaltatdoval szolgaltatasi megallapodast kell kotni, amelyben a szolgaltatas miszaki-gazdasagi feltételeit a szolgaltatd
rogzitheti. A vele kdtend6 megallapodasban rogzitettek teljesitését kovetSen a szolgdltatd biztositani tudja a kiépitett
haldzati rendszerén keresztiil az ellatdst. Amennyiben az igények a haldzatban rendelkezésre allé szabad kapacitast
meghaladjak, a sziikséges haldzatfejlesztést a szolgaltatdnak sajat beruhazassal és sajat koltségviseléssel kell megoldania.

A villamosenergia-igényeket varhatéan a szolgaltato a kiépitett halézati rendszerérdl ki tudja elégiteni.

Ha a tervezett Uj beépités termikus energiaellatasaban, a flités-hlités megolddsaban a beruhazé nagyobb szerepet igényel
villamosenergia ellatastdl, akkor tdébb Uj transzformatortelepités igénye is felmeriilhet, errél a tovabbtervezés soran lehet
donteni.

Uj halézatfektetés, Uj bekotés csak foldalatti kivitelezéssel valdsithatéd meg.

A halézatépitésnél figyelembe kell venni az energiahatékonysag javitasat szolgald fotovoltaikus energiatermelés igényét is.
A fotovoltaikus energiatermelés id6jaras fliggs, a fogyasztas-termelés kiegyenlitését az ad-vesz rendszer alkalmazasa tudja
biztositani, ezért a villamosenergia halézatat arra is alkalmassa kell tenni.

FOLDGAZELLATAS

A vizsgalatok alapjan a vizsgalt terllet térségében a foldgazellatas lehetGsége rendelkezésre all. A tervezett Uj hasznositds
termikus energiaigényét, ha kizarélag féldgaz hasznositdsdval terveznék megoldani, annak sem lenne akadalya a vizsgalt
teriiletet hatdrold utcdkon haladd kisnyomasu vezetékekrdl vald ellatassal.

A helyzetfeltaré vizsgélatok alapjan a teriilet gézellatasanak bazisa a teriilettsl keletre az Arpad fejedelem Gtjan haladd
nagykozép-nyomasu gazvezeték, amely az Arpad fejedelem Utja-Lukécs utca keresztezésénél eldgazik. Az egyik 4g a Slachta
Margit rakparton halad tovabb déli irdnyba, a masik 4ga a Lukacs utca- Cserfa utca-Urémi Gton halad tovabb a Lubléi utcaig,
ahol ismét eldgazik. Az egyik 4ga az Urémi Gton halad tovabb a Szépvélgyi it mentén (izemel8 nyomasszabalyozdig, a masik
aga a Lubldi utcan halad nyugati irdnyba tovabb.

A Szépvolgyi ut menti nyomascsokkenté tekinthets a vizsgalt terilet kozvetlen ellatasi bazisanak. A nyomascsokkentdrdl
induld kisnyomasu elosztéhaldzat a vizsgalt teriilet valamennyi utcajaban kiépitésre kerdilt.

A vizsgalt terlletre tervezett Uj beépitések tovabbtervezése soran, mar a ténylegesen eldontott energiastruktura alapjan
meghatdrozott foldgazigény ismeretében kell a szolgdltatét megkeresni és arra szolgaltatéi megallapodast kotni.

A foldgazigényt a szolgaltatoé varhatdan jelentsebb kiils6 haldzat és bazisfejlesztési igény nélkiil a hatarolé utcakban mar
kiépitett halézatrdl biztositani tudja.

Az egyes beruhdzasokhoz, hasonléan a tébbi kézmdellatasi megoldashoz, a szolgdltatéval egyeztetve kell kijelolni a
kozhaldzati csatlakozasi helyeket, amelyre célszer(i a korabbi csatlakozasi helyek igénybevétele, azoknak a sziikséges
korszer(isitésének a megoldasaval, de varhatdan nincs akadalya, igény, kérés esetén (j csatlakozasi helyek kialakitasanak
sem.

A terilet termikus energiaellatdasdban a foldgdz mellett is fenntarthatdsag javitasat szolgalja a megujulé energiahordozé
hasznositasa.

TAVHOELLATAS
A teriilet termikus energiaellatdsaban a foldgdz mellett a tavhé is, mint vezetékes energiahordozé rendelkezésre all. A

tovabbtervezés sordn eziranyu igény jelentkezését a szolgdltatd egyedileg vizsgdlja meg és hatdrozza meg a szolgdltatds
vallaldsanak mUszaki-gazdasagi feltételeit. Az ellatas lehet6ségét a teriileten dthalado kiépitett haldzata biztositja.

A javasolt U] beépitések megvaldsitasa soran az egyes éplletek tervezésekor mar a ténylegesen meghatarozott hdszikséglet
ismeretében lehet a szolgaltatot megkeresni. A terllleten athaladd héeloszté haldzatot a Févarosi Tavfltémivek Zrt.
lizemelteti. Az Uj héigények alapjan, amennyiben a beruhazo a termikus energia ellatasanak energiahordozéjaként a tavhot
valasztja, akkor a szolgaltatdval szolgdltatasi megallapodast kell kdtni, amelyben a szolgdltatas feltételei rogzithetdk.

A szolgaltatd kiépitett haldzati rendszere rendelkezésre all, a vele kétenddé megallapodasban rogzitettek teljesitését
kovetben biztositani tudja.

117



II. KERULET BECSI UT 12-18., LAJOS UTCA 8-14. ES KORNYEZETE TELEPITESI TANULMANYTERV AKTUALIZALASA

MEGUJULO ENERGIAFORRASOK ALKALMAZASA, A KORNYEZETTUDATOS ENERGIAGAZDALKODAS LEHETOSEGEI

Ma mar a megujuld energiaforrasok hasznositasa nélkil energiagazdalkodasi és kérnyezetvédelmi igények nem elégithet6k
ki (7/2006.[V.24.] TNM rendelet). Budapest teriletén a megujulé energiahordozok koziil a leghatékonyabb hasznositasra a
napenergia alkalmas. Budapest térségében a 1800-1900 korli napos érak hasznositasi lehetéségének igénybe vétele segiti
a raciondlis energiagazdalkodas megvaldsitasat. Uj beépitésii telken a napenergia aktiv és passziv hasznositasi lehet8sége is
biztositott. Aktiv hasznositdsara a naperém( panelek alkalmazhatdék. A meglevé épilet hasznositasaval a napenergia passziv
hasznositdsa novénytelepitéssel fasitassal, arnyékolassal, szélhatast csokkentd beruhazasokkal érheté el. Az aktiv
hasznositast szolgdlé naperémi panelek az épllet tet6szerkezetére helyezhetSk el. Az épllet terhelhetGségének
vizsgalatanal ezt az igényt is figyelembe kell venni.

Arra is fel kell hivni a figyelmet, hogy az OTEK lehet8séget ad arra, hogy ha a termikus energiaellatast villamosenergia és

megujulé energiahordozé hasznositasaval oldjak meg, azzal is kielégithet6 a ,teljes kozmuellatas” kovetelménye, ezért a
foldgazellatas, vagy a tavhGellatas bekotése akar feleslegessé is valhat.

A termikus energiaigények villamosenergia és megujuld energiahordozd hasznositasaval torténd kielégitésének kiemelt
elénye, hogy ma mar a flités-h(ités célu energiaellatasi igénybdl a hiitési céll energiaigény nagyobb a termikus igénynél, igy
kedvez6bben a villamosenergia hasznositasaval lehet megoldani, amelynek gazdasagossdgat a megujuld energiahordozd

hasznositasa biztositja.
2.4, ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

VEZETEKES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

Az elektronikus hirkozlés alanyi szolgaltatas, igy a vezetékes tavkozlési és misorelosztasi igény egyéni szerzGdés alapjan, a
szolgaltatd szabad kivalasztasaval, a szolgaltatd beruhdzdsaval oldhatd meg. A haldzatfejlesztés csak foldalatti elhelyezéssel
javasolhatd.

VEZETEK NELKULI ELEKTRONIKUS HiIRKOZLES

Vezeték nélkili ellatasra kiépitett és tagabb térségben elhelyezett antenndk a megfelel§ vételi lehet&séget biztositani
tudjak. Uj vezeték nélkiili létesitmény elhelyezési igényének felmerilése esetén a telepités lehetGségét a keriilet TKR-je
szabalyozza.
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3. HUMANINFRASTRUKTURA
A Bécsi Ut és a Lajos utcai projektterileteken iroda és ehhez kapcsolddo kiegészit6 vegyes funkcidk tervezettek.
e Atervezett funkcioknak a keriilet hataskérébe tartozé humaninfrastruktura fejlesztési vonzata / igénye nincs.

e Az uUjonnan megjelend irodahasznalok szamara a projekteken beliil a sziikséges kiszolgalé infrastruktira
(kereskedelem, vendéglatas, egyéb szolgdltatas) biztosithatd, biztositandd, igy az ujonnan megjelené
irodahasznalék nem fogjak a kornyék kialakult kereskedelmi és szolgéltaté infrastrukturajat terhelni.

e A projektteriileteken ujonnan megjelend kereskedelmi / szolgaltaté vegyes funkcidk a kérnyezé lakékozonség
kiszolgalasaban is szerepet fognak kapni.
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VIl. VARHATO KORNYEZETI HATASOK

1. KORNYEZETVEDELEM
1.1. KORNYEZETI ZA) VARHATO ALAKULASA

A tervezési terilet mentén és kornyezetében valamennyi Ut jelent6s forgalmu, és hatarérték feletti zajterhelésd.
Legjelent8sebb zajterheléssel a Lajos utca és a Szépvélgyi Ut esetében kell szdmolni, de a Bécsi Ut és az Urémi utca mentén
is hatarérték feletti a zajterhelés éjjel és nappal. A zajterhelés f6 forrdsa valamennyi utca esetében az atmend
jarm(iforgalom. A tervezett szabalyozasi moddositasok révén a projektterileteken novekedni fognak a beépitési
paraméterek, ezeknek a kovetkeztében szamolni kell a terilet vonzott forgalmanak novekedésével. (A beépitési
paraméterek valtozasa nélkil is néne a terilet vonzott forgalma, mivel jelenleg is sok a tertleten belll a beépitetlen, vagy a
jelenlegi beépitési lehet&ségeket ki nem hasznald ingatlan.) A Lajos utcai és a Bécsi Uti projektteriileteken elsGsorban iroda,
kereskedelem és egyéb vegyes szolgaltatasi funkciok megjelenésével lehet szamolni, a jelent6sebb kdrnyezeti terheléshez is
igazoddan.

A vonzott forgalom ndévekedése éhatatlanul a teriilet zajterhelését fogja ndveli, attdl fiiggéen, hogy hol, milyen jellegi
forgalmak tényleges realizdléddsa torténik meg a két projektteriilet beépulésével. Tapasztalatok alapjan a Lajos utcdban és
a Bécsi uton a jelenleg is igen jelentGs zajterhelés a két projektterilet beéptlésével mar csak kis mértékben, 0,3-0,7 dB
értékkel fog névekedni, ami az ott meglévd zajterhelési viszonyokhoz képest mar minimalis, alig érzékelhet6 hatasu lesz.
Kilonosen a Lajos utcai és Bécsi utcai homlokzatok esetében gondot kell forditani az uj épiletek m(szaki kialakitdsara a
zajtél védett belsé terekben a beltéri zajterhelési hatarértékek biztositdsa érdekében. A szomszédsagban a meglévé
éplletallomany vonatkozdsaban a jelentGs, indokolt, zajméréssel alatamasztott zajpanaszok esetén javasolt az utcafronti
nyilaszarok fokozott zajgatlasu tipusokra cserélése, lehetdség szerint a cserék elGsegitése. A kozterileti ndvényallomany
fejlesztése is javasolt a meglév6 zajpanaszok csokkentésére (fasorok telepitése, fasorhianyok pdtlasa, a zoéldsavok
cserjedllomanyanak novelése).

30 év feletti id6tavon a jarmlvek technoldgiai valtasdbol eredéen a zajterhelés csokkenése varhatd, de csak az
elektromobilitds széles elterjedése hatdsaként valamint az egyéb nem személygépkocsihoz kot6d8 kozlekedési formak
jelent&sebb térhdditasa esetében.

1.2. LEVEGOSZENNYEZETTSEG ALAKULASA

A térség légszennyezettségi allapotaban két f6 meghatdrozd elemmel kell szamolni. Nagyobbrészt az utakat hasznald
jarm(ivek emisszidjaval, kisebb részben az éplletek flitési emisszidjaval. A novekvé beépitettség ellenére a flitési emisszidk
jelent6sebb novekedésére nem kell szamtani, ami els6sorban az Uj épitési technoldgiaknak, flitési rendszereknek és az
ezeket elGird szigoru kovetelményeknek is kdszonhetd. (Az alulhasznositott szomszédsag megujuldsaval, a teriileten ma
meglév8 nagyobb szdmu korszer(itlen épulet és fltési rendszer kivaltdsa révén akar a helyi emisszidk csokkenése sem
zarhatd ki hosszu tavon.)

A jarmiforgalom novekedése kovetkeztében viszont a jarmivek kibocsatasabdl ered6 légszennyez6 komponensek
koncentracidinak novekedésével kell kozéptavon mindenképp szdmolni. Hosszu, 20-30 éves tavlatban ezek csokkenése is
elképzelhetd, a jarmUpark elektromos meghajtasuva valasanak készonhetben. Ez a technoldgiai valtas érzékelhetd hatasuva
valasa a jarm(park tdmeges cseréje esetében varhata.

A terilet szempontjabdl figyelembe kell venni azt a kedvez6 adottsidgot, hogy az a Févaros f6 atszell6zési sdvja mellett
taldlhatd. Az atszellGzési sav a Lajos utca vonaldig ér. A szomszédos teriiletek hatékony leveg6cseréjét segiti el6 ez a sav,
ami a teriltre mindig h(ivos, oxigéndus, tiszta levegSt szdllit, ezzel gyorsitva a légcserét, a helyi szennyez6anyag
koncentracidk higulasat.

1.3. TALAJOK ES FELSZIN ALATTI VIZEK ALLAPOTA

A terlileten az Uj épitéssel érintett részeken a talajok humuszos részének dont6 hanyada nem Grizheté meg. A humuszos
terméréteg szakszer( letermelés esetében kisebb részben a terlleten bellli, nagyobb részben a teriileten kivili
zoldfeliiletek kialakitasaban hasznosithatd legkdnnyebben.
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A terilet beépitése soran a terlileten esetleg meglévs ismeretlen szennyezések feltarasra kerilhetnek és ennek
kovetkeztében a karmentesités, karenyhités megtorténhet, ami a talajok és kilénoésen a talajvizek szempontjabol
kifejezetten tidvozlendd és kedvez6 valtozas.

A teriletet érinti a Budauijlaki ivovizbazis kiilsé és hidrogeoldgiai ‘A’ védbovezete. A kiilsé védbovezet a Duna fell a Lajos
utcai éplletekig, mig a hidrogeoldgiai ‘A’ védGovezet a Bécsi Ut kozépvonaldig terjedé teriileteket érinti. A Bécsi Ut és a Lajos
utca kozotti savban, tehat a Lajos utcai projektteriileten, a hatélyos (123/1997. (VII. 18.) Korm. rendelet a vizbazisok, a
tavlati vizbazisok, valamint az ivovizellatast szolgdlé vizi létesitmények védelmérdl) rendeletben rogzitettek betartanddk a
beépités soran.

A teriilet Ny-i széle az Urdmi utca mentén nyilt karsztos teriiletek kdzé sorolt. Ezeken a teriileteken és a vizbazis érintett
védGovezeti teriletein egyforman fontos hatdsként jelenik meg a csapadékvizek kisebb mérték( talajba szivargasa a
nagyobb beépitettség kovetkeztében. A talajba el nem szivargd vizek a talajvizekbdl hianyozni fognak, mig a felszini
csapadékviz elvezetésben tobbletként fog megjelenni, ami akar a vizlevezet6 kapacitdsok bévitését is igényelheti.

A nagyobb volumen( terepszint alatti beépitések a talajviz aramlasra lehetnek hatassal, amit minden projekt esetében
kiilon is vizsgalni kell. Szakszerd, el6relato tervezéssel és miszaki megoldasokkal kell elkeriini a talajviz aramlas kedvezétlen
véltozasat, hogy az a meglévé/megmaradd épuileteknél ne okozzon karokat, kdrosodasokat még id6szakosan sem.

1.4, HULLADEKKEZELES ALAKULASA

Az Uj beépitések és funkcidk révén a kommunalis és szolgdltatd tevékenységekhez kotédé hulladékmennyiségek novekvé
mértékl keletkezésével kell a terlleten szamolni. Termelési és jelentGs mennyiségli veszélyes hulladékok képz&dése a
jov6ben sem varhato a tervezett funkcidk alapjan. A lakossagi kommundlis hulladékok gy(jtése és elszallitasa a terileten a
févarosra jellemz6 szelektiv hulladékgydjtési rendszerrel egyiitt biztositott az FKF Zrt altal. Az Uj irodak és szolgaltatd
egységek onalld szelektiv hulladékgydjtési modokkal gydjtik a rajuk jellemzé hulladékfajtakat és a specidlis hulladékok
kezelésére jogosult vallalkozasokkal szallittatjdk el és kezeltetik majd a hulladékaikat a vonatkozd kornyezetvédelmi
elGirasok szerint.

2. ZOLDFELULETEK ALAKULASA

7 v

2.2. ZOLDFELULET!I ELOIRASOK VALTOZASAI

A terllet Uj ovezeti strukturajaban az elGirt zoldfellleti minimumok valtoznak, kismértékben csokkennek igazodva a
beépitési mértékekhez. A Lajos utcai projektteriilet Uj épitési 6vezetében 20%-rél 10%-ra csokken a zéldminimum. Itt a
hatalyos elGirassal megegyezGen tovabbra is lehetdség van a 100%-os terepszint alatti beépitésre, tehat a 10% zoldfeliileti
minimumot tet6kerti kialakitassal kell biztositani. A Bécsi Uti projektterilet Uj épitési 6vezetében 25%-rél 15%-ra csokken a
z6ldminimum, mivel lehet6ség lesz a terepszint alatt a 100%-os beépitésre. Ez tet6kertekkel lesz biztosithatd.

Mindkét projektteriilet esetében a zoldtetSk OTEK szerinti beszamithatdsagénak kovetkeztében az el8irt mértéknél
nagyobb fellileten biztositja majd a telekbels6ben a zoldtetds kialakitast. Ez a jelenlegi zoldfeliilet nélkili allapotokhoz
képest kedvezébb végallapotot jelent.

2.3. ZOLDFELULETI ERTEKEK HELYZETENEK KEZELESE

Bécsi ut - Sajka u.- Lajos utca —Cserfa utcai tomb

A Lajos utcai projektteriilet zartsoru keretes jellegii beépitéssel épiil be. A Lajos utca felé a széles jarda kozterilet zolditését
és a kornyezeti izolacids tavolsag novelését tudja biztositani. A Lajos utcai projektteriilet beépitésekor fakivagasra csak
minimalisan kerll sor, alapvetfen a terileten lévé gyomfak kivagasara fog megtorténni. A tombot hataroléd utcak
fasithatésaga megmarad és varhatdan a fasor hianyok is potlasra keriilnek, ami kedvez8 varosképi alakulast eredményez.

A Cserfa utca északi széles zoldfellleti sdvja megmarad és a Lajos utcai vége is rendezetté valik.

Bécsi ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utcai témb

A Bécsi uti projektteriileten egy vegyes szolgdltatd funkcidkat is magaba foglalé irodahdz létesiilne. A Cserfa utca északi
oldalan fasor telepitésére lesz lehet6ség a masik tervezési tombhoz hasonldan zoldfeliileti savval, ami noveli a kozterileti
zoldfellletek nagysagat.
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Vill. OROKSEGI ES KORNYEZETI ERTEKEK

MUEMLEKEK ES MUEMLEKI KORNYEZET

A Bécsi Ut — Cserfa utca — Urémi utca — Felhévizi utca — Lajos utca altal hatarolt teriileten két miieml|ék épilet all:
e  Bécs Ut 32. szam — plébaniaéplilet,
e  Bécsi Ut 28. szam lakdépiilet.

A mlemléki kornyezet a Bécsi Ut mentén a 26. hazszamtdl északi irdnyban a Szépvolgyi ut lll. keriileti oldaldra nydulik at, a
Felhévizi utca mentén, az északi oldalon magdba foglalja a templomot és a mogotte 1évé ingatlant, a déli oldalon a 2a.-10.
hazszamig terjedd ingatlanokat.

A Bécsi uti projektterilet beépulése kdzvetlenll nem érinti sem a miiemlék épiileteket, sem a miiemléki kdrnyezetet.

KERULETI VEDELEM, VEDETT ERTEKEK, TELEPULESKEPILEG MEGHATAROZO UTCAK
A Bécsi ut — Cserfa utca — Urdmi utca — Felhévizi utca — Lajos utca altal hatarolt teriileten a keriileti telepiilésképi rendelet
szerint kerileti egyedi védelem alatt all:
e Urdmi utca 19. szam — lakéépiilet.
A Bécsi uti projektterilet beépuilése kdzvetlenil nem érinti a kertileti egyedi védelem alatt all6 épiiletet.
A keriileti telepilésképi rendelet telepiilésképileg meghatdrozé utcaként rogziti az aldabbiakat:
e Bécsiut,
e Urdmi utca
e Felhévizi utca.
A telepulésképi rendelet a meghatdrozé utcak kozteriileteinek kialakitdsara vonatkozéan hataroz meg elGirasokat (pl.
légkabelek tiltdsa, kozm rekonstrukcidk, vezetékfektetés stb.).
Jelen esetben a két egymadssal szemkozti beépitetlen projektterilet fejlesztésével a Bécsi uti térfalak latvanya, a Budai

Promendad ezen szakaszdnak utcaképe meghatdrozé mértékben fog megujulni, megvaltozni, ezért a térfalakat alkoto
épuletek tomegformaldsa és anyaghasznalata is kiemelt fontossaggal bir.

HAGYOMANYOS UJLAKI UTCAKEP

Orokségi érték a hagyomanyos Ujlaki utcakép, az utcaképet alkoté épiilettipusok, kiiléndsen a Budai Promenad (Bécsi ut)
mentén és kornyezetében. Ennek lehetGségét tovdbbra is biztositja a telepitési tanulmanyterv szabalyozasi koncepcidja,
mely a Bécsi Ut keleti oldaldn fenntartja az utcai légtérarannyal és parkdnymagassaggal torténd szabalyozast, a Bécsi ut
nyugati oldaldn homlokzatmagassagok rogzitésével szabalyoz. Mindkét alkalmazasra javasolt szabalyozasi eszkoz
mozgasteret biztosit a sarokpozicidban Iév6 projektteriileteken a sziikséges magassagvaltas épitészeti megformalasahoz
(illeszkedés a Cserfa utcatol délre 1évé nagyvarosias beépitéshez).

A szabalyozas az ennél részletesebb épuletformalasra (magastetd / lapostet§ stb.) nem tud kiterjedni, erre a keruleti
telepulésképi rendeletben van lehet8ség.

Jelenleg a hatdlyos telepilésképi rendelet szerint mindkét projekttertilet a Kisvarosias telepiilésképileg meghatarozé
teriileten belil helyezkedik el, ahol

e egyarant megengedett a magastet@s és a lapostet6s éplletkialakitas is, de a magastet6k vonatkozasaban el van
irva, hogy annak hajlasszoge nem térhet el a 35-45°-tél, ami azt jelenti, hogy a telepitési tanulmanytervben
bemutatott fejlesztGi épitészeti koncepcidban alkalmazott alacsony hajlasszogli (5-15°) magastetd
alkalmazhatdsaga a telepilésképi rendelet el6zetes mddositasat igényli;

e a homlokzati anyaghasznalatra vonatkozéan nincs megkotés, igy a fejleszt6i épitészeti koncepcidéban alkalmazott
téglaarchitektira megfelel az elGirasnak, és tul ezen illeszkedik a tdgabb szomszédsag intézményi tipusu
téglaarchitekturas épileteihez, melyek kdzott vannak régi és Uj épitéslek is;

e a magastet6 héjalasaként alkalmazhatéd anyagok korét a teleplilésképi rendelet meghatdrozza, a fejlesztdi
épitészeti koncepcidban megjelen6 fémlemezfedés, ennek megfelel.
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