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Bevezetés

Albertfalva fejl6dd, atalakuld teriiletein, a mar m(kédé Luminis Kft. a telephelye energetikai
korszerdisitését tervezi. A teriileten és kornyezetében elrendelt valtoztatasi tilalom ezt jelen-

leg nem teszi lehetévé.

A vizsgdlt teriilet a Szerémi és a Fehérvari Ut kdzétt taldlhatd, a Kondorosi és az Epitész utca
altal hatarolt témbben van.

A Telepitési Tanulmany tartalma a XI. kerllet F6épitészi Irodajan, a Keriileti F6épitésszel
egyeztetve keriilt megallapitasra.

A teriiletre vonatkozé épitési szabalyokat a 16/ 2018 (VI.06.) szamu Budapest, XI. Keriilet Uj-
buda Onkormanyzata Képviselé-testiilete Onkormanyzati rendelettel elfogadott Keriileti Epi-

tési Szabalyzata hatdrozta meg.

Kelenfdld, Albertfalva és Ormezé egyes teriileteire Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda On-
kormanyzata Képviselé-testiilet 47/2022. (XIl. 15.) szamu 6nkormanyzati rendelettel véltozta-
tasi tilalmat rendelt el. Ez a rendelet a teriiletet is érinti.

126/2022. (VI. 15.) XI. OK hatarozatban a képvisel6-testiilet iranyelveket fogadott el a valtoz-
tatdsi tilalommal érintett teriiletek épitési szabalyozasanak fellilvizsgalatahoz.

Az Onkormanyzat és az Epittet6 megegyezése alapjdn a telekre elrendelt tilalom feloldhato,
ha egy Telepitési Tanulmanyterv késziil, amivel parhuzamosan és amihez kapcsolédva Telepii-
lésrendezési Szerzédést fogadnak el. A tanulmdnynak meggyézéen kell alatamasztania, hogy
az Onkormdnyzat telepiilésfejlesztési céljai nem sériilnek, s a beruhdzds nem lesz tulzg, vala-
mint a beépités fejlesztése sordn az Snkormadnyzat dltal meghatarozott szintteriileti mutatd
értéke és zoldfeliileti elSirasai betarthatéak lesznek a jévében is. Ez alapjan a két fél kozott
teleplilésrendezési szerz6dés johet létre, mely rendezi a fejlesztés épitési paramétereit, s a
felujitas ez alapjan tervezhetd, kivitelezhetd, valamint alapja lehet a KESZ megkezdett médo-

sitasanak.

A tervezett elképzelések alapjan a megengedett szintteriileti mutato 1,24 lesz, a beépitettség
megengedett mérték( marad, valamint a zéldfeliileti fedettség mértéke nd.
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1. A teriilet és kornyezete, hatisteriilete bemutatasa

1.1. Teriilet és kdzvetlen kornyezete

A vizsgalt teriilet Budapest dél-Budai térségében fekszik, 500 méterre a Dunétdl. A tombtél
nyugatra és északra jellemzéen tobb a lakéteriilet, mint délre és keletre, ahol (izemi, gazdasagi
- illetve az alulhasznositott ,barna-mezds” ingatlanok foglalnak el nagyobb teriileteket. Tébb
varosi szint( kézm( terilet is tagolja a térséget.

A vizsgalt témbot és kornyékét a véltozatossag jellemzi. Mind a funkcidk, mind az épitészeti

karakter szempontjabol eltéréek a teriiletek, s igy a beépitési jellemzdik is kiilonbozéek. A

tombtdl északra épiilt Budapest legmagasabb épiilete, s az Epitész utcatdl délre, févarosi vé-

dettségl, foldszintes sorhazas beépités van.
e h

Atelek kozvetlen kérnyezetében gazdasagi, intézményi épiiletek allnak. A volt hengerm(i csar-
nokaiban gazdasagi tevékenység folyik, sportlétesitmények, raktarak, iroddk miikédnek. Ezek
altalaban nagy alapteriilet(, de magassagaban és szintteriiletében alacsony intenzitasu beépi-
tések. A tomb északi része nem régen épiilt 4t magas hazas, intenziv beépitettség(i lakéterii-
lettel (Kondorosi laképark). A témbat nyugatrdl, a Fehérvari ut feldl 8-10 szintes, zartsort be-
épitési lakéhazak hataroljak. A keleti szélen, a Szerémi Ut mellett korszer(i keresked6hazak,
irodak épiltek.

Ujbuda Duna parti zénajanak alulhasznositott ipari teriiletei napjainkban alakulnak &t varosias
(nagyvarosias) szovetté. A Pet&fi-hidtél indulva az elmult évtizedekben és napjainkban is tobb
témb épiilt at intenziv beépitésili, magashazas lakoteriletté. Az itt lakok egészséges életéhez
nagyobb zéldfeliiletek, intézményi ellatottsag, kozlekedéshalézati fejlesztések sziikségesek.

Az Onkormanyzat a beépitések intenzitdsanak csokkenésével szeretné elérni, hogy az ellatasi
igények és a lehetdségek kiegyenlitettebbek legyenek.
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1.2 Kialakulas, jelenlegi allapot

Dél-Buda a XVIII. szazadig beépitetlen, vizes tér-
ség. A kornyezé teriiletek, Albertfalva, Nagyté-
tény az XIX. szazadban megépiilt vasutvonal utan
kezdett el beépiilni. A Fehérvari it mellett lakote-
riiletek alakultak ki, s a vizhez, vasuthoz kapcso-
I6dva az ipari izemek is megkezdték mikodeési-
ket.

A XX. szdzad elejétdl (az els6 vilaghaboru utan) a
nagy betelepedési hullam kiszolgalasara itt is ala-
csony intenzitasu, kertes teriileteket parcellaztak
a teriilettdl nyugatra és délre.

1920-as években szabalyoztak a kdrnyéket, kije-
I6Iték a Szerémi Gt helyét, mely csak napjainkban
valésult meg. A teriilet 1950-ig nem tartozott Bu-
dapesthez.

1945-6s légifoton lathato a fémlemezmegmun-
kalé és a hozza vezetd vasttvonal, mellette az Epi-
tész utcai alacsonyhazas beépités

A rendszervaltas utdn a szocialista ipar helyét fo-
., kozatosan ,értékesebb” varosi teriiletek vették
}0 &t. Rékoczi kozati hid megépitése utan a folyamat
~ felgyorsult. S a Mol torony atadaséval vérhatéan
a gazdasagi recesszié sem allitia meg a Févéros
dél-budai atépiilését, s szerves integralodasat.

Napjainkban a vizsgalt teriilet, tomb és kornye-
zete mar részben atalakult, de teljes egészében
nem tekintheték beallt tertiletnek. A Fehérvari Gt
melletti lakoteriletek varhatdan a kozeljovében
nem épllnek at, a tombbelsében lévé gyarépiile-
. tek jelenlegi hasznositasa gazdasagossdgi szem-
 pontok fliggvényében véltozhat, mig a Szerémi ut

' melletti szabadonalld, gazdasagi-intézményi zéna
egy-két telek beépitésével elérheti a végleges ar-
culatat.

Az Epitész utcai 43780/3 hrsz- ingatlan és kozvetlen kornyezete régebben a gyartelep része
volt. A telek kbzepén, szabadon all6 épiiletegyiittes egy része a mult szazadban épiilt csarnok
jellegti izem épulet. A szazadforduldn egy L alaku iroda épiilet épiilt, melynek az utcidra me-
réleges szarnya 3 szintes, s a masik része féldszintes.

A telek kdzepén allé beépités koriil kozlekedési teriiletet alakitottak ki parkolékkal, igy az
egylttes koril jarhatd, tébb iranybol megkozelithetd. A telekhataron és a telken tobb helyen
fasitott teriilet szegélyezi a burkolt kozlekedési teriiletet (az épiletekrdl és a beépitésrél rész-
letesebben a 2. Fejlesztési cél, valtozast szemléltetd beépitési terv cimii fejezetnél irtunk).

Pro Arch. Epitész Studié Bt.
1085 Bp. Jozsef Krt. 36. proarch.epstudio@gmail.com; +3620/960-5041 6




atalakulo terulet

ia",

!

BUDAPEST, XI. keriilet

!
a

et
o

4

kateriil

¥
.

QU |

-

itész utca

6

Pro Arch. Epitész Stidié Bt.

Telepitési tanulményterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kornyezete

st beapite

arosie e

203 A3gdes)

‘

Hasznositott gyéfé‘pﬁletek

Kondorosi lakopark

Magighaz ?3‘,

&

o/ b0

|||||| i A

1
E i8|0.1310% eisezeysede ]

= L 7T e —
I Yy — Fgtoy T T
g e e
J "R O e [
‘ : B T LI
- . & o | (O —

1085 Bp. Jozsef Krt. 36. proarch.epstudio@gmail.com; +3620/960-5041




BUDAPEST, XI. keriilet
Telepitési tanulmanyterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kdrnyezete

Az érintett ingatlan képei
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1.3. Térszerkezet, f6varosi terv

A vizsgalt teriilet az Orszdgos Teriiletrendezési Terv (OTrT) és a Fvaros Telepiilésszerke-
zeti terve (TSZT) szerint a Févaros el6varosi zénajaba sorolt térség, Duna menti teriileten
van, mely a févaros telepulési térségi Gvezeti besorolasu teriilete.

Két nagyobb kozlekedés fejlesztési elképzelés
érintheti a kornyéket. A témbtél északra és
délre is uj kozuti Duna-hid épitését tervezik.
Eszakon a Galvani, délen az Albertfalvai hid ter-
veit készitették el.

A TSZT a két hid kozotti dél-budai, Duna-parti
teriileteket szerkezetalakitd fejlesztési térség-
ként jeldli meg. igy itt tobb helyen megallapi-
tottak magashazas beépithetGséget, illetve at-
alakuld térségeket.

A teriilettél délre 1évé Epitész utcai sorhazas,
févarosi védelem alatt allo beépitésnél magas-
sagi emelés nem lehetséges.

]:] Jelentésebb siniségd, vegyes hasnilatd térség
- Egybefiggd, jelentds kiterjedésd gezdasagi terilet
== sterkesetalokits fellesnsl céltérses - vegyes hastndlattl A szerkezeti terv kozlekedésfejlesztési javas-
lata meghatdrozza, hogy mind a Szerémi Gt va-
rosi szakasza, mind pedig a Feharvari Gt varosi
fékozlekedési utvonalak. A Fehérvari it mellett
kerékparutat jeloltek ki.

A tdmbén beliil, - a kialakult beépités és a tav-
lati tervek alapjan, - két teriiletfelhasznalasi
egységet hataroltak le, melyek szinttertleti pa-
ramétereit és épitési elirdsainak kereteit a F6-
varosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) pontositja.
S ezek alapjan kertilnek kidolgozésra a Keriileti
Epitési Szabalyzatok (KESZ).

A TSZT Telepllésképi és miivi értékvédelemre
vonatkozd megallapitasai kozil az aldbbiakat
kell kiemelni.

- A terllet kozvetlen kérnyezetében nincs
orszagosan védett miemlék és annak kor-
nyezete.

- A vizsgdlt terilettdl, tombtél délre régé-
szeti teriilet van.

- A téomb hatdros egy Févarosi onkormany-

i seriniek, zati rendeletben védett épiilt egyiittessel.

CETTEEEE . A témbét nyugaton és keleten varosképi
szempontbdl kiemelt Gtvonalak hataroljak.

- A Fehérvari ut mellett févarosi jelentGségli

1 ahol 2z dpilet védett fasor van.
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TSZT értékvédelem
; £ = m—
1 1 Hr.
[ \ Mixern Ikt jelentowsii reriiler (Vilagorok .ex |
[ [ | Mikmléki hormveret
(d[ | Miienlél
\ il | Réweszetilex vedett terulet
[ 14 | | Févaroa rendelethen védett epiiler
| ] J Foviarosi rendeletben védent épiiletegyiitie
[ I 1@ ] vireskép szempontiahél kicmelt temiletek
| [ :l" A Varoskep szempontjabo! kiemnelt utvonalak
B ] Orazagos jelentésemi vedott rermeszeti renile
\ |

Fovaroa jelentdsemi vedett wnmeszen tenilet

=
[ [ I | [ 1 Cwszaros jelentéscgii védott tennészeti érték
| [ Fovaros vedelerure javasolt termdszetn tenile
[ [ | .- _J Févirosi jelentdsemi vedert kazpark ter. kert
| | @ Févaros jelentosepi vodott fason

] Héviznyerd holvek védatenilete
] Fovarosi jelentésésgi vimverhelvek vedéten

» P RKarsztos terulet

Felszwmunozgasveszélyes teniler

[
1]
I ] 1Y Bedpitett, beépitésre szant meéhvfekvésii tenil
: ] ][ Fokozottan védett barlanz telizmm venilete
| | [l Barlangveszelves tenilet felszini vedszonaga
| ] Egvéb barlang cléfordulisos tenilet
' |
|

Mikzohudlarm sav

Repuilitér zajeatlé veddaverzeter

| [ Menré vedelm zéna

A FGvarosi Rendezési Szabdlyzat teriiletfelhasznalasi besoroldsa a témb nyugati részén nagy-
varosias lakoteriiletet jeldl ki, mig a keleti, déli oldalon telepiiléskézponti intézményi dveze-
tet. Az FRSZ-ben a szintteriileti mutatdkat 3,5 és 2,25-6s értékekben maximaltak.

FRSZ teriiletre vonatkozé elGirasai
»A beépitési sliriiségre vonatkozo elGirdasok

4. § (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti teriiletfelhasznalasi egységekre vonatkozdan terileti
meghatérozassal régziti a beépitési slirliséget, amelyet a keriileti épitési szabélyzatban
(a tovabbiakban: KESZ-ben) megallapitasra keriil épitési Gvezetek beépitési paramé-
tereinek meghatarozasanal oly médon kell figyelembe venni, hogy a teriiletfelhaszna-

lasi_egységen beliil meghatdrozott dsszes épitési Svezet megengedett szintteriilete

sr rr

egyuttesen nem haladhatja meg a beépitési s(ir(iség alapjan szamitott szintteriiletet.

(2) A beépitési slirliség (a tovabbiakban: bs) 1. mellékletben jeldlt értéke

o) a teriiletfelhasznalasi egység szerint elhelyezhetd funkcidkra vonatkozé altaldnos sii-
rliségi értékbél (a tovdbbiakban: bsa), és

b) a parkolas épiileten beliili tamogatasa céljabdl kizarélag az épiileten beliil elhelyez-
heté parkolok szamadra - a kiszolgalo kézlekedési tertleteikkel egyiitt - igénybe vehetd
parkolasi strliségi értékbdl (a tovabbiakban: bsp) tevédik éssze.

(3) Egy adott teriiletfelhasznaldsi egységen beliil az 1. mellékletben meghatarozott be-
épitési slirtiség alapjan az épitési 6vezetek el8irdsait és beépitési paramétereit a
KESZ-ben differenciéltan, de jelentds jellemzébeli kiilénbségek nélkiil lehet meghata-
rozni.

we(6).......A Vi-2 jeli teriiletekre meghatarozott bsp érték az 1. mellékletben teriiletileg meg-
hatarozott, ,infrastruktura figgvényében iitemezetten igénybe vehetd, véltozdssal érintett”,
valamint a ,jelentds valtozassal érintett” teriiletek esetén legfeljebb 0,5 értékkel novelhetd,
de az 1,25 értéket nem haladja meg. ,,
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Févarosi Szerkezeti terv (TSZT) kivonat “
= AT £

Vi-2, intézményi, jellemz6en szabadonalld jellegii beépitéssel
Ln-3, nagyvdrosias lakéteriilet, jellemz&en szabadonillé jellegli beépitéssel

RRIIiiiiiiiansss] | uj lakofunka kizérdsa kornyezeti terhelds miatt
Budapest Févaros Rendezési Szabdlyzat {FR_SZ_) kivonat
e °
T Ty — | fFF)
) by
=r
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Vi-2: 3.0 (2.0,41.0)

(0.6+0.2)
; i Vil2: 2.25 (f.5+0.75)
Lk-2:1.25 (0.75+).5) | ‘
| [ )

'. ™ .:w
Ln-3: 1.75 (1.25+0.5) L o
. | “',I
. .0
L LT
(] ®:
. e/
. - e
T ’ - .
2 [ Zk 3
)2) Ln-T: 2.0(1.540.5) Kp :
. 9
: Lk-1: 1.5 (1.0+0.5) Gksz-2: 2.0 (2.0+0.0) o
. 3
! Ln-T: 225 (1.7540.5) &

v Vi-2: 3.0 (2.0+1.0)
s !
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1.4, T4j és természeti kérnyezet, kérnyezetvédelem

A teriilet a févaros belteriiletén van, barna mezés, dtalakuld térség. A sik, Dunai vizmingség
védelmi teriileten (hidrogeoldgiai B) részben a régebbi teriilethasznalat, részben a varosban
elfoglalt helye miatt a természeti kérnyezet kevésbé van jelen.

A legfontosabb természeti érték a teriilett6l 500 méterre 1évé Duna, mely Natura 2000 beso-
rolasu természeti értek.

A teriilettdl északra nyugat - kelet iranyd, rendezett medrii vizfolyas talalhaté. A térségre vo-
natkozd Févérosi z6ldfeliiletfejlesztési Koncepcid szerint itt a beépitett teriileteken beliili z6ld-

feliiletek fejlesztése lenne fontos.

A gylijté utak, a kiemelt févarosi foutak menti meglévé fasorok, fasitasok jelentésen csokken-
tik a zaj és légszennyezést. A Fehérvari ut melletti fasor Févarosi védelem alatt 3ll A legkoze-

lebbi védett zéldfeliileti struktura az Epitész utcai védett beépitésen beliil van.

_i - / : f | :
:ﬂrlas,,_ug —— . . I 1 . f / =
s oo cntivack] s

- L K'Y ) e g em \
i . J o észuma;.‘.-;‘-.; .'-/ e
H-3 ] -2 = ) ; . Epffﬁsﬁ"ulm m'_
Fakataszter | ﬁ# /

: [ Vizmindség-vedelmi teruiet ovezete
e o .| (KDWVIZIG adatszolgaltatasa)

! Veszélyes Uzem (also/felsd kuszobértéki) és veszélyességi zonak (belsd/kozépsd/kilss)
= IV (Fove rofavédelm | 058 lgaltatasa)
Ql - g (Févérosi Katasztrofavedelmi Igazgatoség adatszolgaltatasa
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2. Fejlesztési cél, valtozast szemléltetd beépitési terv

Az épiilet Jelenlegi allapota, tervezett fejlesztései

| e | A kialakult épiiletegylittes tobb épitési iitemben és el-
| o | téré szerkezettel épiilt. Eredetileg a gyartelep ezen ré-
el | szén két gazdasagi épulet allt, az utcaval parhuzamosan,
3.UTEm N e majd ezeket egy bévitménnyel fogtak 6ssze. A privatiza-
e cié utan 1998-2000 kériil egy tobbszintes iroda és raktar
| épiilet épiilt a meglévé hazak mellett. Az ingatlan és a
. ot l rajta talalhato épiiletek jelenlegi allapota 2015-ben ke-
| Az épiiletegyiittes _I;izinl_g_k_g_y_ai_siia_ ] rilt kialakitdsra Molnar Péter (MOHA Studio Kft.) tervei
alapjan. Az ingatlan tradicionalisan a XI. keriilethez ké-
t6d6 szamos vallalkozas székhelyeként funkcional, pl.: Luminis Kft., Rexfilm Kft., Pontis Media
Services Kft.,, HMX Hungarian Media Exchange Kft., Confidenter Kft. stb.

1. UTEM

Az épiiletegyiittes valdszinGsithet6en 4 litemben épiilt. Az 1.-3. item pontos épitési idejérél
és eredeti funkcidjarél nem all rendelkezésre informacid, az alkalmazott épiiletszerkezetek
alapjan a kovetkezék feltételezheték:

1. utem:iroda és raktar épiilet
alapteriilete: 253 m?, épitmény magassaga: 4,7 m
A csarnok jellegi épiilet feltehet6en 1940-1955 kozott épiilt, az eredeti gyarépiiletek
egyike volt.

Mdszaki jellemzdk:

- alapozasa nem keriilt feltarasra

- két traktusos, hosszféfalas szerkezeti kialakitas

- ikersejt tégla falazat szemrevételezés alapjan

- téglabetétes, acél gerendas fodém G vagy GM gerenddhoz hasonlité gerendazattal
Horcsik fodém), gerendak kdzott salakfeltoltéssel

- lapos tetd, bitumenes lemezfedés

- allapota jelenlegi funkcio szamara tartdszerkezeti szempontbdl megfeleld,

- részlegesen terhelhet6 zoldtetével,

- emeletrdépitéssel a szerkezet nem terhelhetd,

- energetikai szempontbol korszer(isitésre szorul.

Tervezett korszerd(sités:
- homlokzati hészigetelés 20 cm EPS hészigeteléssel,
- tetdszigetelés forditott rétegrenddel 25 XPS hészigeteléssel, parkanymagassag egy-
ségesités, zoldtetd kialakitasa vizsgalandd, parkany magassdg: 5,2 m
- nyilaszarok cseréje, meglévé miianyag nyilaszarok helyett alu és korszer(i miianyag-
nyilaszarok, vildgos sziirke szinben, osztasok valtoznak
- homlokzati architektira valtozik- kiilsé feliilet strukturalt vakolat, tértfehér szinben

2.utem: foldszintes csarnok
alapteriilete: 182 m?, épitmény magassaga: 4,3 m
A csarnok jellegti épiilet feltehetéen 1965-1980 kozott épiilt, az Gizemi teriilet része volt.
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Miiszaki jellemz6i:

- alapozéasa nem keriilt feltarasra,

- egy traktusos, hosszféfalas szerkezeti kialakitas,

- keramia blokktégla falazat szemrevételezés alapjan,

- 13 m fesztavd 1 300 acél fétartok lejtésképzé kiegészits acélszerkezettel magasitva,
el6regyartott félmonolit fodém,

- bitumenes lemez tet&fedés, kiilsé ereszcsatorna,

- allapota jelenlegi funkcid szamara tartoszerkezeti szempontbdl megfelels,

- zoldtetbvel, emeletraépitéssel a szerkezet nem terhelhetd,

- energetikai szempontbdl korszerdisitésre szorul-

Tervezett korszerdsités:
- homlokzati hészigetelés 20 cm EPS hészigeteléssel,

- tetGszigetelés egyenes rétegrenddel 25 XPS hészigeteléssel, parkdanymagassag egy

ségesités, napelem, parkany magassag: 5,2 m,

- nyilaszarok cseréje, meglévé mlanyag nyildszardk helyett alu és korszer(i miianyag
nyildszardk, vildgos sziirke szinben, osztasok valtoznak,

- homlokzati architektura valtozik- kiilsg felulet sima vakolat, tértfehér szinben.

3.utem: foldszintes épiiletek bévitése, osszeépitése
alapteriilete: 274,6 m?, épitmény magassaga: 4,3-4,7 m.
A csarnok jellegli épiilet feltehetGen 1980-1995 k6z6tt épiilt, az tizemi teriilet része volt.

Miiszaki jellemz6k:
- alapozdsa nem keriilt feltarasra,
- meglévd szerkezetekhez igazitott teherhordé fal,
- keramia blokktégla falazat szemrevételezés alapjan,
- vegyes fesztavu | 300 acél fétartokra szerkesztett félmonolit fodém,
- lapostetén bitumenes lemezfedés,
- allapota jelenlegi funkcié szamara tartdszerkezeti szempontbél megfeleld,
- z6ldtetbvel, emeletraépitéssel a szerkezet nem terhelhetd,
- energetikai szempontbol korszer(sitésre szorul.

Tervezett korszer(sités:
- homlokzati hdszigetelés 20 cm EPS hészigeteléssel,

-tetGszigetelés egyenes rétegrenddel 25 XPS hészigeteléssel, parkanymagassag egy-
ségesités, napelem, parkany magassag: 5,2 m,
--nyildszarok cseréje, meglévé miianyag nyilaszarok helyett alu és korszer(i miianyag

nyildszarok, vildgos sziirke szinben, osztasok valtoznak,

- homlokzati architektura valtozik- kiilsé feliilet vakolat, tértfehér szinben.

4.utem: foldszintes és 3 szintes éplilet, iroda, gazdasagi épiilet
alapteriilete: 625 m?% épitmény magassaga: 5,2-9,6 m.
Epitési id6 1998-2000 kozott. A jelenlegi tulajdonos 2012-13-ban belsé atalakitast végzett az
éplleten, melyhez kapcsolodva részleges kiilsé feldjitas is tértént, ekkor keriiltek fel kiilsé
arnyékolok, a szlirke vakolat szinezés.
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a. jeldi féldszintes épiiletrész-iroda, raktar
alapteriilete: 160 m% épitmény magassaga: 5,2 m

- alapozasa nem kerdilt feltarasra

- egy traktusos, falazott szerkezeti kialakitas

- 36 cm kerdmia blokktégla falazat (pl Poroton 36) szemrevételezés alapjan

- 13 m fesztavu | 400 acél fétartok felett 10 cm hullammagassagu acél trapézlemez
mint fédém kibetonozas nélkiil 12 cm EPS hészigeteléssel

-tetészerkezet: bels vizelvezetéssel pontra lejtetéssel PVC csapadékviz elleni szige-
teléssel

- allapota jelenlegi funkcid szamadra tartdszerkezeti szempontbél megfelel6

- zoldtetdvel, emeletraépitéssel a szerkezet nem terhelhetd,

- energetikai szempontbdl korszer(isitésre szorul.

Tervezett korszeriisités:

- homlokzati hészigetelés 20 cm EPS hészigeteléssel,

-tetdszigetelés forditott rétegrenddel 25 XPS hészigeteléssel, parkdnymagassag egy-
ségesités, kavics terités, parkany magassag: 5,2 m

--nyilaszarék cseréje, meglévé miianyag nyildszardk helyett alu és korszer(i miianyag

nyildszardk, vildgos sziirke szinben, osztdsok véltoznak

- homlokzati architektura valtozik- kiilsé feliilet vakolat, tértfehér szinben

b. jeld F+2 szintes épiiletrész-iroda épiilet
alapteriilete: 465 m?, épitmény magassaga: 9,6m

Miiszaki jellemzék:

- alapozasa nem kerdilt feltarasra

- két traktusos, vasbeton pillérvédzas szerkezeti kialakitas

- 38 cm keramia kitolts falazat szemrevételezés alapjan

- 20 cm vasbeton fodémszerkezet, valdsziniisithetéen 12 EPS hészigeteléssel egyenes
rétegrenddel,

- belsd vizelvezetéssel pontra lejtetéssel PVC csapadékviz elleni szigeteléssel

- dllapota jelenlegi funkcid szdmara tartdszerkezeti szempontbdél megfelel

- 1 szintes emeletraépitéssel a szerkezet terhelhetd

- energetikai szempontbdl korszer(sitésre szorul

Tervezett korszerd(isités:

- homlokzati hészigetelés 20 cm szalas hészigeteléssel,
-tetészigetelés forditott rétegrenddel 25 XPS hészigeteléssel, kavics terités, parkdny
magassag nem valtozik

--nyilaszardk cseréje, meglévé mlanyag. nyildszardk helyett alu és korszer( mianyag

nyilaszarok, vildgos sziirke szinben, osztasok valtoznak
- homlokzati architektira valtozik- kiilsé feliilet vakolat, tértfehér szinben
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c. jeldi aula
Az épiiletek kozponti részén lévé, kétszintes kiugro tér. Kialakitasa acélvazra erdsitett kény-

nylszerkezetes, jarhato tetdvel kialakitott épiiletrész.
- allapota jelenlegi funkcid szamara tartoszerkezeti szempontbdl megfelels
- zOldtetbvel, emeletraépitéssel a szerkezet nem terhelhetd
- energetikai szempontbdl korszer(sitésre szorul

Tervezett korszerusités:
-Az éplilet kozéppontjaban lévs épiiletrész kiilsé megjelenése teljesen meguijul,
- A kiilsé térelhatarolds h6hidmentes, 3 rtg hészigetel§ livegezési fliggonyfalas szer-
kezettel atépiil,
-tet6 hdszigetelése mellett a terasz oldalaban acél, design arnyékold keretszerkeze
tek késziilnek az épiilet teljes magassagaig,
- nyildszarok cseréje, a bejarat felett tomor hészigetelbetétes kialakitassal.

d. jelti foldszintes épiiletrész, bejarati szélfogd

A tobbszintes irodaépiilet bejarati része konnyliszerkezetes kialakitasi, mely nem terhel-
heté. Az épiiletrész teljesen dtépiil, azonban az alapteriilet valtozatlan marad. A tetdszerke-
zet megfelel6 hészigeteléssel felemelésre kerdil, 0j szerkezet keriil beépitésre.

A jelenlegi beépités

A telek épitési paraméterei

Teleknagysag: 3622 m?

Beépitettség: foldszint:1372 m?/ telek teriilet:3622 m?=38,53 %
Z6ldteriileti fedettség: z6ldfeliiletek:479, 1 m?/ telek teriilet:3622 m= 13,23 %
Epitmény magassag: 73m

Szinterileti mutaté altala- | 2224,85 m? / 3622,00 m? = 0,61 m%/ m?

nos:

Terepszint alatti beépités | -

El6kert mérete 13 m
Oldalkert mérete 8m
Hatsokert mérete 7m

A meglévé beépités a Megbizonak haszndlat szempontjabdl megfeleld, azonban az energetikai
és az esztétikai problémak miatt sziikségessé valt az épuletegyuttes felljitdsanak mérlegelése.
Tervezett fejlesztés

A meglévd épiiletek minden kilsd feliiletét korszer(i hészigeteléssel latjdk el. A nyildszardk
teljes cseréjére kerdiil sor.

A beépités hdsziget hatdsainak cs6kkentése érekében a lapostetds feliiletekre kavicsréteg ke-
riil (ahol ezt a meglévé szerkezet elbirja), s azokon az épiilet részeken, ahol a szerkezet meg-
engedi, megvizsgaljak zoldtetd kialakitasanak lehetdségét.

Az épliletegyiittes esztétikai megjelenésének javitdsa érdekében egységes parkanymagassa-
guak lesznek a foldszintes épiiletek. Tobb helyen fém szerkezet(, egyedileg tervezett design
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arnyékold szerkezet keriil beépitésre (pl a f6bejarat el6tt). A homlokzatokat tébb helyen at-
tervezték: megvaltozott a nyilaszarok elhelyezkedése, a homlokzati feliiletek szine, struktu-
raja.

A telken a zéldfeliiletek megujitasa mellett, Uj fak telepitését is elhataroztak. Zéldfeliilet né-
velést jelent a hazkorili beton jardak részleges megsziintetése, s helyettiik l1élegzé feliiletek,
novény beiiltetési sdv rendezése.

Attort térelhatarolas

. — "
L ]

A3 00 MMJH e

A tervezett fejlesztés megvaldsulasaval a telek hésziget hatasa jelentésen csokken.
3. Beépitési tervhez kapcsol6dé infrastruktura-igények

A tervezett fejlesztés soran Uj beépités nem fog megval6sulni, a meglévé beépités csak
energetika korszer(sités miatt valtozik minimalisan: a jelenlegi 1364,03 m2-rél 1437,71 m2-
re novekszik. A tervezett beépités tovabbra is a Keriileti Epitési Szabalyban megengedett
1629,9 m?-es beépitési érték alatt van. Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetel-
ményekrél sz6l6 253/1997. (X11.20.) Korm. rendelet (OTEK) 35.§ (8) bekezdése alapjan az
utolagos hdszigetelés és homlokzatburkolds:

a) azeld-, oldal- és hatsokert méretét csokkentheti,

b) atelek homlokvonaldra kiépitett épiilet esetében a kézteriiletre tnyulhat, és

c) azoldalhatarra kiépitett épiilet esetében a szomszéd ingatlan tulajdonosanak hoz-
zajaruldsa esetén a szomszéd ingatlanra atnydlhat.

3.1. Kozlekedésfejlesztési javaslat

A teriilet megkozelithet8sége jelenleg is megoldott. A Fehérvari Gton a Budai fonddé villa-
moshdlézat tobb jaratanak is taldlhatd itt megélléja, 350 méterre a tervezési teriilettdl.
Kotottpalyas kozlekedésen kiviil autébuszmegéllok vannak a vizsgalt ingatlantdl nyugatra
és keletre is 350-350 méterre a Fehérvari Gton, valamint a Hunyadi Janos uton.

A gépkocsival érkez6k szamara biztositott az utcai és a telken beliili parkolas is. Budapest
Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormdnyzata KépviselS-testiilete 16/2018. (VI.6.) énkor-
manyzati rendeletének 3.c melléklete alapjén a teriiletre szamolva, a raktarozasi rendel-
tetési egységek utan 1 db, az iroda rendeltetési egységek utdan 22 db parkoléhelyet sziik-
séges biztositani telken bellil. Ez 6sszesen 23 db parkoléhely, aminél a fejlesztés soran
megmarado 30 parkoléhely tobb, vagyis megfelel a jogszabalyoknak.
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3.2. Kérnyezetalakitasi javaslat

Az ingatlan zoldfeliiletének jelenlegi mértéke 14,77 %-os, vagyis 535,05 mZ-en taldlhaté
kétszintes zéldfeliilet. A tervezett energetikai korszer(isités soran tébb médon is névekszik
a jelenlegi zéldfeliilet dllomany. A jelenlegi terepszinti 535,05 m2-nyi zéldfeliilet 637,17
mZ-re novekszik, amit kiegészithetnek még zoldteték. A terepszinten kialakithaté zéldfelii-
let 102,12 mZ-rel noveli a jelenlegi zoldfelliletek mértékét, ezaltal a telek zoldfeliileti ara-
nya 14, 77 %-rdl, 17,59 %-ra novekszik. Ez az érték még javulhat, amennyiben a meglévé
lapostetékon kialakitasra keriil zoldtets. A meglévé fas szard névényzet kiegésziil tovabbi
nagy lombkorondjui 6shonos facsemetékkel és kisebb koronaméretii diszfaval, amik az ed-
digi kétszintes zoldfeliiletet haromszintesre novelik.

3.3. Kézmifejlesztési javaslat

Uj beépitéssel nem béviil a teriilet, a k6zmiigény nem fog néni. A tervezett fejlesztés ener-
getikai korszerd(sités, 0j hészigetelS nyilaszardkkal, napelemekkel és hészigeteléssel. A be-
ruhazas soran csokken az ingatlan energiaigénye, amit a napelemek tovabb csokkentenek.
Ennek készonhetéen kisebb terhelést jelent a kézmiihal6zatra, annak fejlesztése nem

sziikséges.

4. Atervezett beépités kdrnyezeti hatasai és kovetelményei
4.1. Kérnyezetalakitdsi kovetkeztetések, javaslatok

Uj beépités nem torténik és a jelenlegi beépités nem valtozik meg szamottevien, ezért
kijelenthetd, hogy a beruhdzds nincs jelentés hatassal a kérnyezetére. A beruhazas soran
egyediil a napelemeknek lehet kornyezeti hatdsa, amit depolarizalé racsozassal, illetve
matt feliilet(i elemek alkalmazdsaval csékkenteni lehet.

4.2, Kornyezetet felértékel6 hatasok

A beruhdzdsnak nincs jelentés hatdsa a kornyezetre, azt egyediil az esztétikai javuldssal
értékeli fel.

4.3. Kézlekedési (kozuti)

A keriileti szabalyozas dltal el6irt 23 db parkoldéhely helyett az ingatlanon beliil 30 db van
kialakitva, ami csékkenti az Epitész utca terhelését, kevesebben parkolnak a kézteriileten.
A beruhdzds nem teremt Uj munkahelyeket, nem névekszik meg a teriiletre irdnyulé for-

galom.

4.4. Védett értékek

A teriilet nem all védettség alatt. A teriilet legkozelebb az ingatlantdl délre taldlhat6 régé-
szeti teriilet, amire a fejlesztés semmilyen hatdssal nincs.
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BUDAPEST, XI. keriilet
Telepitési tanulményterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kérnyezete

5. A telepiilésterv valtozasanak, modositisanak tartalma, szabalyozasi koncepcidja.

5.1. Hatdlyos telepiilésrendezési eszkéiz rovid attekintése
A teriiletre a Keriileti Onkormanyzat képvisel6-testiilete 2018 ban fogadott el Szabélyozasi tervet,
KESZ-9:

Budapest Févdros 16/2018. (VI. 6.) 6nkormdnyzati rendelete a Budapest XI. keriilet, Galvani it
—Andor utca - Solt utca — Kondorosi ut — Séfrdny utca — vasutvonal - keriilet hatdr éltal hatdrolt

teriilet keriileti épitési szabdlyzatdrdl- cimen

A KESZ készitSje CDC Telepiilésfejlesztési Tervezs és Tandcsadé Kft munkatérsai voltak, vezetd ter-
vezd: Kerekes Gyorgy vezetd tervezd.

Kivonat a XI. keriilet teriiletre vonatkozé hatalyos KESZ-9/1A mellékletébdl:

L UL | H » :
001505

[ ’”_,::J
h

-1 IA szalﬁlvma's masod'agos Elén;ei: ' i

Edteies§ tekethatdr megsiinetduel levverel! ozterilet meten) {7 P AT J
| s
fotés bei tptes s ‘ el .;/{/Z/%/{{ A
Eoités belyterepsznt aal: beéohetd része | § / A 'M%’(é’f’/}’/fl,
¥ My,

Coitew hety mag, “hely i

Magasépiser eseién 37 edider agmapasabb ponty
o6y huyen bl ené s badpités =agassip 12abily

Megergedent max maks pické wmagassip

-
Telek oltelu ethdnt Galanandd/meglartands due ’ : "/‘! /
Enies teken oel ke, kil ticesegd tercet | '. ' ?/'//////I ; /J// ’,%%///,/;///

- b

Megratarosont plréresse tabdivarol! epités voral

7

AL, f

Korauna at ol 40 i Radhdlo magenteruiete ‘t-x'
| [
i R

Kérhasmd o o6, drs dtashaté maginit rer lete
|
|

Epitesz upey ol

Renceretes koratazisal erntett teruiet ks rencebetes ehelrmdsensd uiarisa)

U00DDERA00E0RED

P - T —

Pro Arch. Epitész Stadié Bt.
1085 Bp. Jozsef Krt. 36. proarch.epstudio@gmail.com; +3620/960-5041 19




BUDAPEST, XI. keriilet
Telepitési tanulmanyterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kérnyezete

A tombon belill egységes épitési zona kerilt megdllapitasra, a telken az el6kert mérete 8 méter, sem
hatsd, sem oldalkert nincs el&irva. A teriilet telektémbjét érinti a laké funkcid hasznalatara vonatkozé
korlatozas.

A tdmb, a teriilet részletes épitési szabalyai:KESZ-9/1B
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VI2XI05 | 3000 |30 | sz |45| 85 | 60 | 125 | 230 | 155 | 075 | 00 | 00 | 25
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A vizsgdlt telkre a Vi-2-XI1-05 épitési dvezet elGirasai vonatkoznak.

Kivonat a vonatkozé Onk rendeletbél:
» 42. Vi-2-XI Intézményi, jellemzen szabadondllo beépitésii terliletek épitési dvezete-

Vs

ire vonatkozo eldirdsok

44. § (1) A Vi-2-XI jel(i épitési dvezetek az intézményi, jellemzéen szabadondllo beépitésii
terliletek, amelyek elsésorban igazgatdsi, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis rendel-
tetéseket magukba foglalo épliletek elhelyezésére szolgdlnak.
(2) A Vi-2-XI jelli épitési Gvezetek teriiletén elhelyezett épiiletekben az aldbbi rendeltetése-
ket lehet elhelyezni:

a} lako rendeltetés, egyéb kizdrd szabdly hignydban,

b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis rendeltetések,

¢) igazgatdsi és iroda rendeltetés,

d) kereskedelmi, szolgdlitatds, szdllds rendeltetés,

e) kulturdlis, kéz6sségi szérakoztato rendeltetés és

f) sport rendeltetések.”

A KESZ-9/1B. szdm( melleklet meghatarozza a védelem, korlatozas, kételezettség szabalyozasi

elemeit.
- Atémbobn, a terileten védett épitett érték, kdrnyezeti dllapot miatt korlatozas nincs.
- atomb régészeti érdekd teriileten fekszik, 14987 szdmon nyilvantartott szakmai leléhely,
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BUDAPEST, XlI. keriilet
Telepitési tanulmanyterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kérnyezete

- Atérség orszagos vizmindségvédelmi teriilet (szennyviz kezelésre vonatkozé szabélyok).

A teriilet kdzelében
- potencialisan szennyezé iizem taldlhaté a Natura 2000 védettség(i Duna mellett

- A Fehérvari it mellett telepiilésképi jelentGségili, meglévd fasor van.

Kivonat a KESZ-9/1B. szdmu mellekletébél
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Véltoztatasi tilalom

A Budapest Févaros XI. keriiletének Onkorményzat képvisel§-testiilete a 47/2022. (XIl. 15.) szamu
dnkormanyzati rendelettel valtoztatasi tilalmat rendelt el Kelenfold, Albertfalva és Ormezé

egyes teriileteire.
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BUDAPEST, XI. keriilet
Telepitési tanulmanyterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kérnyezete

126/2022. (VI. 15.) XI.0K hatdrozatban a képviselé-testiilet irdnyelveket fogadott el a valtoz-
tatasi tilalommal érintett teriiletek épitési szabalyozasanak feliilvizsgélatahoz.

A vizsgalt telken meglévé épiilet korszerdsitését csak a valtoztatasi tilalom feloldasaval lehet
megkezdeni.

Valtoztatasi tilalommal érintett teriiletek a témbben126/2022. (VI. 15.) XI.OK hatérozat sze-
rint
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=i 2

e - €
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1A 4
Skt de

[ .
5:2: Projekt megvaldsitas

e

ahoz szilikséges szabalyozasi koncepcid

A jelenleg érvényben 1évé KESZ tombre és a teriiletre vonatkozé épitési elGirdsai, épitési pa-
raméterei alapjan a jelenlegi beépités és a tervezett beépités a legtobb paraméternek megfe-
lel. A meglévé zoldterileti fedettséget és a parkolok elhelyezését kell kialakult allapotnak te-

kinteni és az alapjan tervezni a tovabbiakat.

Jelenlegi tervezett KESZ eliras
Teleknagysag: 3622 m? 3622 m? 3000 m?
Beépitési méd: Sz Sz Sz
Beépitettség legnagyobb mértéke: 38,53 % 39% 45%
Terepszint alatti beépités - - 55%
Zoldteriileti fedettség legkisebb mértéke: 14,77 % 18,52 % 25%
Epitmény magassag: 7,3m 7,6m 6,0-12,5m
Szinteriileti mutato altalanos: 0,61 m?*/ m? 0,64 m%/ m? 1,55 m%/ m?
Szinteriileti mutato parkolé: 0 m¥/ m? 0m?3/ m? 0,75 m%/ m?
El6kert mérete 13 m 13m 8m
Oldalkert mérete 7m 7m nincs meghatérozva
Hatsékert mérete 8m gm nincs meghatarozva

A telek épitési paraméterei jelentds éplletbdvitést is lehetévé tesznek, mivel a megengedett
épliletmagassag értékek és a megengedett altaldnos szintteriileti mutatd szam nagyobb kere-
teket adna. Az elhelyezhetd rendeltetések alapjan itt intézményi és lakdérendeltetések egy-
arant épitheték lennének még.
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BUDAPEST, XI. keriilet
Telepitési tanulmanyterv, 43780/3 hrsz. Epitész u. 26. és kérnyezete

A valtoztatasi tilalom feloldasat célz6 Telepitési Tanulmany alapjan, mivel a teriileten nincs
nagyobb hasznos teriileti fejlesztési igény, s az nkormanyzat is biztositékot szerez a fejlesz-
tések visszafogasarol, sziikséges a terileten az éltaldnos szintteriileti mutaté értékének csok-

kentése.

Modositési javaslat:

A kialakult szabalyozasi kornyezet megtartdsa mellett, az dltaldnos szintteriileti mutaté
1,55 -rél 1,24re csdkkenjen, a zoldfeliilet megengedett legkisebb mértéke 25 %-rol 30 %-ra

né.

A KESZ 9/1C melléklet médositasaval a tervezett fejlesztés megvaldsithaté
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A Telepitési Tanulmany és a hozza kapcsol6do Telepiilésrendezési Szerzédés alapjan a valtoz-

tatdsi tilalom feloldhatd.
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