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jogszabalyi hattér A jelen dokumentacio alapjat a TSZT és FRSZ mddositdsara vonatkozé Telepitési tanulmanyterv képezi,
ésmegel6z6 ami a IIl. KER. Szentendrei Gt — Bogdani Ut — HEV vonal &ltal hatarolt teriiletre terjed ki. A
dontések tanulménytervet 2025. szeptember 24-ei (ilésén fogadta el a Févarosi Onkormanyzat kdzgylilése és
déntdtt a modositds meginditadsardl is. A telepitési tanulmdanyterv alapjan a Févarosi Onkormanyzat, a

I11. Keriileti Onkormanyzat és a Fejleszt6 telepiilésrendezési szerzédést kotott.

A jelen zaré szakasz dokumentuménak alapjat a 419/2021. (VII.15) kr. 68. §-a szerinti egyszer(lsitett
eljaras partnerségi egyeztetésre bocsatott dokumentuma képezi. A partnerségi egyeztetés keretében
lakossagi forum megtartasdra is sor keriilt 2025. oktdber 6-an, emellett a beérkezett véleményekre
adott valaszok elfogadasarol és ezzel a partnerségi egyezetés lezardsardl a févaros Klimavédelmi,
Kozlekedési és Varosfejlesztési Bizottsaga a 2025. oktdber 27-ei (ilésén dontott.

eljards zar6 A kormdanyrendelet szerinti zard egyeztet§ targyaldasra 2025.11.25-énkeriiltsor, melyen megallapitdsra
szakasza keriilt, hogy jogszabdlyon alapulé észrevétel nem maradt fenn, az egyeztetésen elfogadott javitdsok a
jelen dokumentumban datvezetésre keriiltek. A TRSZ-szel kapcsolatban 2025. 11. 26-an hozott Févarosi
Kozgylilési dontés a TSZT és FRSZ modositas lényegét nem érinti, mivel az a teriiletfelhasznalasi

egység atsorolasatol fiiggetlen, az alatdamaszté munkarész modositdsa ezért nem volt indokolt.

tartalom A dokumentum tartalmilag a 314/2012 (X1.8.) kr. szerint késziil a 419/2021. (VI1.15) kr. 78. § (1a) b)
pontja alapjan.

Az |. Megalapoz6 vizsgalat fejezet tartalmazza a terllet jelenlegi helyzetét és a vonatkozd
telepilésfejlesztési dokumentumokat és telepilésrendezési eszkdzoket.

A ll. Alatamaszté munkarész mutatja be modositas alatamasztasaként a javasolt beépitési koncepciot
és a szakagi javaslatokat.

A lll. fejezet a Mddositasi javaslat, ami bemutatja a jovahagyandd munkarészeket, azaz azokat a
térképi szelvényeket, melyeket a mddositds érint. A végleges, kozgy(lési jovahagydsra elbkészitett
Jévahagyandé munkarészeket — tekintettel azok méretére és a TSZT eseti mdédositdsainak alakuldsat
kovet6 adatokra —a BFVT Kft. a zar6 szakasz lefolytatdsara elkészitette, mely a jelen dokumentummal
egyltt képezi a telepllésrendezési eszkdz modositdsi dokumentacidt. A Jovahagyandd munkarész a
megvaltozott févarosi terlileti mérleget, a moddosuld térképszelvényeket és az FRSZ moddositasat
tartalmazza.

A kornyezeti értékelés szlikségességérdl szolo Févarosi kozgyllési dontés alapjan kidolgozasra kerlilt a
2/2005. (1.11.) kr. szerinti tartalommal a Kornyezeti értékelés, mely kilon kotetként keril
dokumentaldsra, mint a jelen modosité dokumentaciot kiegészité alatamasztd munkarész. A kornyezeti
értékelésre vonatkozdan beérkezett vélemények szerinti kiegészitések megtorténtek.

A TSZT, FRSZ ES OBESZMODOSITAST IGENYLO FEJLESZTES ROVID BEMUTATASA

ELOZMENYEK — A FOVAROSI ES KERULETI EGYEZTETESEK EREDMEYNE

eredetikérelem 2025. tavaszan a Budapest III. keriilet Szentendrei Gt —Bogdani Gt —HEV altal hatarolt teriileten beliili
K-Ker besorolasu teriletfelhasznalasi egységre, azaz a szabalyozds moddositassal érintett teriletre
vonatkozéan a Fejleszt6 (Biggeorge 48. Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alap) telepitési
tanulmanyterv benydjtasaval kezdeményezte a Févarosi Onkormanyzatnal a TSZT és FRSZ mddositasat.
A Projektteriilet a Szentendrei Gt 35-37. 19250/10 hrsz.-i épitési telek és a 19250/9 és 19250/11
hrsz.-i maganutak teriilete. A kérelem ekkor még a beépitési slirliség valtozatlan megtartasaval Vt-H
kiemelt jelent8ségli helyi k6zpont teriileti besorolast, és 65 méteres magashazas kijelolésrdl szolt.

az egyeztetések A f6vdarosi és keriileti egyeztetések eredményeként az eredeti elképzeléstdl jelentésen eltéré
eredménye — maddositasra van csak lehetGség, igy a hatdlyos K-Ker besorolas helyett Ln-2 nagyvarosias, jellemzéen
jelentds zartsoru, keretes beépitési lakoteriilet teriiletfelhaszndldsi egység kerlilhet meghatdrozdsra. A
nagysagrendi jelenleg az FRSZ alapjan létesithet6 140.205 m’ helyett 116.838 m’ altaldnos szintteriletre (-17%),
csokkentés  70.103 m’ helyett 46.735 m’ parkolasi szintteriiletre valé cs6kkentéssel (-33%) kaphat tdmogatdst az

atsorolas.
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A kerileti 6nkormanyzati egyeztetések alapjan csak olyan magashaz létesithetd, ami nem haladja meg
a mar meglévo lakételepi magashazak legmagasabb pontjat, igy a kérelmezett 65 méteres magassag
helyett csak 51,6 méteres magashaz lesz elfogadhaté. Ezt a fGvarosi tervben valé 65 méteres
magashdzas kijeldlésre vald mddositds teszi lehetévé, melynek korlatozott értéke a kerileti
szabalyozas szintjén, azaz az OBESZ-ben torténik meg, alacsonyabb, 51,6 méteres ELP
meghatarozasdval. A TSZT és az FRSZ tematikdja szerint csak ketts, azaz 45 vagy 65 méteres
magashazas kategoria jelolheti ki, ezért sziikséges a kategéria mddositasa.

a telepitési A mddositott telepitési tanulmanyterv a fenti elGzetes megallapodasok figyelembevételével keriilt

tanulmanyterv kidolgozasra. Célja tovabbra is a parhuzamosan kidolgozott TSZT és FRSZ fentiek szerinti mddositasat

célja kovetSen a keriileti épitési szabalyzat, azaz az OBESZ médositasanak elGkészitése volt a teriiletre
vonatkozéan.

A Fejleszt6 és a két 6nkormanyzat a Méptv. alapjan telepiilésrendezési szerz6dés (TRSZ) keretében
dllapodtak meg a modositdshoz kapcsolddo kozfejlesztések és a moddositdsi tervdokumentdcidk
koltségeinek Fejleszt6 altali atvallaldsardl. Atelepitési tanulmanyterv a TRSZ mellékletét képezi.

A FEJLESZTES ROVID ISMERTETESE

Barnamezds térség Obudana voltipari teriiletek lassy, de folyamatos atalakuldsa tapasztalhatd. Az egykori ipari teriiletek
helyét az elmult harom évtized soran dominansan lakoé (pl. Waterfront City 1.), intézményi-irodai (pl.
Graphisoftpark), valamint kereskedelmi és szolgdltatd funkciok (pl. volt hazgyar helyén Auchan) vették
at. Tobb jelent6sebb voltiparteriletugyanakkor ez idaig nem tudott megujulni, megmaradtak tovabbra
is barnamezés, fejlesztésre varo teriiletként, igy a volt harisnyagyar témbjeis. Mig a keleti tombrészen
a volt Harisnyagyar értékes ipari épulletegylittesében szdmos, f6ként kreativ szakmakhoz kothetd,
szinvonalas vallalkozas mikddik, addig a projektteriilet az elmaradt beruhazast és a romos épiiletek
elbontasat kovetden elhagyatott teriiletként éktelenkedik a varosrész kapujaban.

Nagyszabasu A Waterfront City |. észak-Buda egyik legnagyobb szabdsu lakéfunkcidju fejlesztése, melyhez szamos
varosfejlesztés — kozfejlesztés is kapcsolddik. A varosfejlesztés folytatdsaként a Bogdani ut tuloldalan lévé volt
Budai Promenad Harisnyagyari terilettel egyltt kezelve nem csupan Uj lakdépiletek megjelenésérdl beszélhetilink,

hanem egy komplex varosnegyed létrejottér6l. A volt Szeszgyadr és Harisnyagyar terllete egy

?A\ varosszerkezeti egységként kezelendd, a varosrész értékdrz6 megujitasaban is nagy hangsulyt kap a
; % ;‘ ;.:‘ torténeti épiiletek integralasa, a zold és gyalogos feliiletekkel valé atszovottség megteremtése.

"1 “ A két egykori iparteriiletet az Obuda f6 kulturdlis értékeit felf(iz6 Budai Promenad (Kolosy tér — Romai
J sy part) koti 6ssze, mely mentén az értékes korabeli és Uj épiiletek nivés, egyedi karakteri lancolatot
| - | alkotnak. A Waterfront City | terliletén mar félig megvaldsult Gj lakonegyed méltd folytatasava, az 4j
¥, 2 varosrész kozponti helyszinévé valik a Bogdani ut tdloldalan létrejové Waterfront City Il.. A
'{;. ‘L,'I " _“:_ varosfejlesztés mdsodik fejlesztési fazisa altal a ma lepusztult hangulatot arasztd, elszigetelt

Harisnyagyari tomb a vdrosszovet integrans részévé valik. A Bogdani ut ezaltal mar nem az uj varosrész
pereme lesz, hanem annak kézponti zénajava, BelsG-Obuda kapujava valik.

Funkciégazdag, A Waterfront City Il. fejlesztés sordn a valds piaci igényekhez és a kornyék funkcidihoz igazoddan a
zolddel atsz6tt Uj barnamez8s terileten vegyes funkcidkat is befogado lakéépiiletek létesiilnek, mintegy 1.300 — 1.400
nagyvarosias lakassal, valamint kb. 7.500 m? lizlettel, szolgaltatasokkal, vendéglatassal és irodaval.

lakoteriilet . I . . . . - .
A Waterfront City |. terliletén mar részben megvaldsult Budai Promendd menti Uzletek sordt a

Waterfront City Il. terlletén létestl6 aktiv foldszinti kereskedelmi sdv teljesiti ki. A Promenad Uj
szakaszara az egyik irdnybdl majd az U] éplletek foldszintjein |étesiilé Uzletsor, a masik oldalrdl a
Harisnyagyar védett ipari épiletében m(ikodé vegyes kereskedelmi, szolgaltatd funkcidk néznek.

A Filatorigat HEV megallétdl igy egy pezsg6 sétaléutcan it lehet majd megkozeliteni az Gj varosias
teriileteket és az Obudai lakételep északi részét. A Promendd mentén létestilé attraktiv
zoldfeltletekhez szervesen kapcsoldédnak a parkositott Uj témbbelsé ,z0ld csapjai”, rézsls
terepkialakitasukkal a publikus és félprivat hasznalatu teriletrészek kozott finom atmenetet képezve.

Viéltozo A kortars eurdpai varosépitészet elveit kovetve a tombon belll kompakt sr(iség megteremtése mellett
magassagok szellGs, magashdzakkal tlizdelt beépités jon létre. Az éplletek raciondlis, helyenként mégis
»megmozgatott” telepitése, a valtozatos magassdgi kialakitds és homlokzati architektira egyedi

karaktert kdlcson6z az dbudai zartsoru keretes beépitést is megidézé lakdteriiletnek.
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A kérnyezethez
illeszkedd
magashaz

Koncepcionalis
tervi fazis

a véleményezést
kovetd tervi
valtozasok

fejlesztésre
alkalmatlan K-Ker
besorolas

K-Ker >>> Ln-2

csokkentett
beépitési sirliség
magashazas teriilet
45 >> 65

(51,6 méteres
keriileti
korlatozassal)

A tomb a Szentendrei ut felé zartsoru keretes jelleget Olt. A magasabb F+10-12 szintes
épiiletrészeket F+3-F+6 szintes szarnyak kotik Ossze, az épliletsor nagy méretli zajgatlé Ulveg- és
attraktiv zéldhomlokzatot kap a zavard hatdsoktdl vald védelem érdekében. Az épiiletekben |évé
lakasok igy a nyugodt, parkositott tombbelss, a Harisnyagyar térténeti épllete és a Duna felé néznek.

A Budai Promenad Uj szakasza menti ponthazak néhany szinttel magasabbak, jellemzéen F+15
szintesek, vagyis megfelelnek a Bogdani uttdl déilre es6 négy pontszerii magashazak jellemzGinek. Az
Uj vérosrész szivében, a HEV megallé mellett kialakitdsra keriil§ teresedéstdl délre indulé Promenad
mentén — a TRSZ-ben meghatarozott gardzsszint feletti terepszintt6l mért — legfeljebb 51,6 méter
magas, F+15 szintes magashazak mutatjak a varosrész megujuldsat és a helyszin varosszerkezeti
jelent6ségét, hangsulyozva a Budai Promenad tovabbvezetésének irdnyat.

A tervezés koncepcionalis szint(i fazisban van, ami a TSZT/FRSZ mddositidshoz elegendd, a végleges
telekosztds, az épitészeti megformalas, az éplletek pontos elhelyezése, a témegek finomitdsa, a
kés6bbi épitészeti tervezés soran alakul ki.

A f6varosi kozgylilési dontés figyelembevételével a telepitési tanulmanytervi elképzeléshez képest a
kozosségi kozlekedési kapcsolat a HEV melletti Gt helyett a Szentendrei UGton létesiils, belvarosi
kapcsolatotjelentd 9-es autdbusz szamara kialakitott megalldval teljesiil, igy a HEV és belvaros kozotti
kozosségi kozlekedési kapcsolat kedvezébbé valik. Ennek és a partneri észrevételek eredményeként a
jelen dokumentacié a HEV melletti Utnak a Bogdani Ut és a Promenad végpontja kozotti, a volt
Harisnyagyarmelletti szakasza nemkeril kiszolgalé utként kialakitasra, igy az ott |évé fasor és a street-
artelsdlegalis graffiti fala megtartasra kerl, ezzel egyben az 4tmend forgalomtdl is mentesiil a teriilet
azon a szakaszon, ami a Promenad gyalogos HEV kapcsolatat is kedvezébb kérnyezeti kialakitdshoz
segiti. Mas koncepcionalis szintli valtozast nem tartalmaz a jelen zard és elfogadasi szakaszra
bocsathaté dokumentum a korabbihoz képest.

A busz nyomvonalanak valtoztatasara vonatkozé 2025 novemberi 26-ai FOvarosi Kozgylilési TRSZ
moédositas a nyomvonal kismértékii médositasaval a megallékat a HEV megallénal javasolja, ami nem
befolyasolja a K-Ker teriiletfelhaszndlasi egység Ln-2 kategoriaba valo sorolasat, és keriileti szinten
sincs szabdlyozasi vonzata, a sziikséges keresztmetszetek rendelkezésre allnak. Ezek a valtozasok a
TSZT és FRSZ mddositas vonatkozasaban indifferensek.

A TSZT ES FRSZ MODOSITASI JAVASLAT OSSZEFOGLALASA

A Budapest Ill. kerllet Bogdani Ut menti, Szentendrei Ut és Harisnyagyar kozotti szabdlyozds
mddositassal érintett terilet jelenleg K-Ker teriletfelhasznaldasi kategéridban van a hatalyos TSZT-ben,
ennek megfelelGen az OBESZ K-Ker/Sz-1 épitési Gvezetbe sorolja a terlletet. A teriileten a hatalyos
févarosi besorolas szerint jelenleg kizarélag bevasarlokézpont lenne megvalésithaté. A 19250/10
hrsz.-u projekttelken a kordbban tervezett ECE bevdsarlokdzpont beruhdazids nem épililhet meg, ezért
tulajdonosvdltas okan olyan kategoriaba indokolt sorolni, ami — szervesen kapcsolddva a szomszédos
déli lakoterlletekhez — megfelel6 lehetGséget teremt a hasznalaton kivili barnamezds teriilet
felélesztésére és a varosi strukturaba vald illesztésre.

Ennek érdekében a szabdlyozds moddositdssal érintett K-Ker teriileten javasolt az Ln-2 nagyvarosias,
jellemzéen zartsoru, keretes beépitésli lakéteriilet teriiletfelhaszndlasi egység besorolas
meghatarozasa, ami alkalmas mind lakdfunkcié elhelyezésére, mind pedig ahhoz is kapcsolddo egyéb
varosi funkciok megteremtésére. A kivald kozosségi kozlekedési ellatottsdg, igy a terllethez kozeli
Filatorigdt HEV megallé és a Bogdani Uti autdbusz végallomas jelenléte is indokolja a nagyvarosias
jellemzékkel rendelkezd kialakitast, ezzel életet lehelve a , lakételepszéli” teriiletbe.

Kiemelt cél, hogy az elGzetes fovarosi és keriileti egyeztetések eredményeként a beépitési siirliség
értéke a javaslat szerint cs6kken, ezzel cs6kken a teriileten Iétesithetd szintteriileti nagysagrend.

Az atsorolassal parhuzamosan javasolt a TSZT/FRSZ magashazas kijelolésének a projektteriiletre esé
keleti részén a 45 méter helyett 65 méteres magassag meghatarozasa az egyeztetések alapjan
megallapitott 51,6 méteres magassag biztositasa érdekében, hogy a kerilet ezen fontos érkezési
pontjan épitészeti hangsulyképzé elemek is megjelenhessenek, nem meghaladva a mar meglévé
lakdtelepi ,magashazak” magassagat. A 65 méteres lehatarolason beliil az OBESZ feladata az épiilet
legmagasabb pontjanak meghatarozasa a meglévé ponthazaknak megfelel6 ELP: 51,6 méteres
értékben. A magashazak épitészeti hangsulyként a Promenad mentén helyezkednek el, kiemelve annak
szerkezeti szerepét.
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a TSZT kozlekedési tervliapjan és az FRSZ térképén és a P+R parkold elhelyezési kotelmet meg kell

P+R
sziintetni, annak a bevasarldkodzponttal egyiitt volt értelme, az Ln-2 terlileten és a védett volt
Harisnyagyar terlletén indokolatlan.
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A TSZT és FRSZ modositasi javaslat Osszefoglaléan a szabdlyozas mddositassal érintett teriiletre:

A K-Ker teriiletfelhasznalasi egység teriiletének atsoroldasa Ln-2 nagyvdrosias, jellemz6en zartsoru, keretes

1.
beépitési lakéteriilet kategoridba, az altalanos beépitési siirliség 17%-kal, a parkolasi 33%-kal csokken:

K-Ker bs: 4.5(3.0+1.5) értékrél >>> Ln-2: 3.5 (2.5+1.0) értékre.

A TSZT és az FRSZ térképén az atsorolt teriilet keleti részén a magashazas kijelolés 45 méter helyett 65 méter, ami
a kerdlileti szabdlyozasban keriil csokkentésre 51,6 méteres értékre.

Az FRSZ térképén a P+R jelolés okafogyottsaga miatt megsziintetésre keriil, egyben azt a TSZT kozlekedési

infrastruktura tervlapjan is toréini sziikséges.

[\[ple][(o]F %50 A megvaltozott helyzet a szomszédos nagyvarosias — lakdtelepi — teriiletfelhasznalds mellett a
Ln-2 nagyvarosias, jellemz6en zartsoru, keretes beépitésii lakéteriilet besorolassal tudja
legjobban szolgalni a teriilet dtalakulasat, és a bontas utani jelenlegi hidtussal rendelkezd, a

varosképet ronto teriilet helyzetét kedvezd iranyba forditani.
A varosszéli jelleget Bels6-Obuda kapuzataként gyalogospreferencidju varosias teriilet valtja
fel.

A TSZT ES FRSZ MODOSITAST KOVETG OBESZ MODOSITASI JAVASLAT

ROVID OSSZEFOGLALASA

A teriileten jelenleg az Obuda-Békasmegyer Keriileti Epitési Szabalyzatardl szélé 20/2018.
(V1.26.) 6nkormanyzati rendelet (OBESZ) van hatdlyban. ATSZT és FRSZ Ln-2 teriiletfelhasznalasi
egységbe soroldsit és a magashazas kijelolés moédositasat kévetSen az OBESZ modositas
feladata a teriiletre vonatkozé részletszabalyok olyan meghatdrozasa, ami lehet6vé teszi a

az OBESZ feladat

A

= teriilet megujulasat.
A keriileti szabalyozas soran a hatdlyos paraméterekhez képest:
_ - a létesithet6 dltalanos szintteriileti mutaté a projektteriilet egészére vonatkozéan 3,75
o "Szab_‘;’yoz"s’""d‘l’:’t"“f’ értékrdl 3,35 mZ/mz-re csokken, a kézhasznalatu terilet esetére vonatkozd kedvezménnyel
érintett terlilet és a projektterdilet . e P P . . . . P

prol egyltt, azaz a létesithet6 altalanos szintteriilet nagysagrendileg 124.000 m?-rél a TRSZ-ben

rogzitett maximalt értékre, azaz 107.500 m’-re csokken, ami 13 %-os csokkentést jelent,

1,34 mz/mz-re csokken, azaz

. a parkolasi szintteriileti mutaté 1,875m2/m2-r6l
nagysagrendileg 62.000 m?-ré1 43.500 m’>-re csokken, ami 30 %-os csokkentést jelent;

az épiilet legmagasabb pontja — a TRSZ-ben meghatarozott garazsszint feletti terepszinttdl
mért — 51,6 méterben keriil meghatarozasra a TSZT-ben mddositasra keriilé6 65 méterhez

képest, igy hasonulnak a Szentendrei Ut menti ponthdzak magassdgahoz. .
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HAROMOLDALU TELEPULESRENDEZESI SZERZODES

A Fejleszté haromoldalt — azaz a févarosi és a keriileti onkormanyzattal — telepiilésrendezési szerzédést két, mely tobbek
kozott a Budai Promenad tovabbépitésérdl, az infrastrukturalis fejlesztések Fejleszt6 altali megvalositasardl, a Fovarosi
Onkormanyzattal a megépitésre keriild lakasok meghatarozott aranyanak 10 év hatarozott id6re torténé bérbeadasarol,
tovdbba a Keriileti Onkormanyzat szdamara human infrastruktura fejlesztésre, panel feldjitasra, illetve bérlakasok épitésére

fordithaté pénzeszkoz atadasrol szol, minddsszesen 4 405 000 000 Ft értékben, az alabbiakban részletezettek szerint.

FGVAROS + Az infrastrukturalis kozcélu feladatok atvallalasa keretében a koévetkezd
KERULET kozlekedésfejlesztési feladatok megvaldsitasa

Megvalésitas . . . 1 e e
. Szentendrei Uton Uj gyalogdtkel 6 |étesitése; 2005000000 Ft
. Bogdani uton balra kanyarodd sav, felfestéssel kerékpar sav, tovabba
parkolék kialakitasa;

. HEV melletti utca Harisnyagyar északi parkol6 bejarata és a Bogdani ut
kozotti szakaszan elvalasztott gyalog- és kerékparutkialakitdsa, a fasor és a
graffiti fal megtartasaval;

< HEV melletti utca és a feliljaré kozotti szakasz kétiranyd, forgalomesillapitott
kialakitasa;

. HEV megalléndl 30 db B+R és BUBI gydijt6allomas létesitése;

. A1950/9 hrsz. fejleszt6i magandton az Uj Ladik utca kiépitése, déli oldali
széles jardaval és éplletek alatti gyalogos atkozlekedés lehetéségével, 3
parkoléval, gyalogos atkelGhely |étesités ével;

. Szentendrei Ut és Bogdani Ut sarkan BUBI gyUjt6allomas kialakitasa;

. Szentendrei Gtkeleti oldaldn szervizdt kialakitdsa, felfestéssel kerékparut
kijel6lése, tovabbvezetve a fel Giljaro mellett, a szervizut két oldaldn parkol ok
kialakitasa, részben a fejlesztési teriilet kbzhasznalatra dtadott teriiletének
felhasznalasaval, fak tltetésével, ha azt a kozm(ivek lehet6vé teszik;

. 'Koz6sségi kozlekedési atszallasi kapcsolatok fejlesztése, megfelels
kialakitasa, valamint a HEV melletti utca rendezése a Harisnyagyar északi
bejarata és Szentendrei uti fel Gljaré nyomvonala kézott, és autdbusz szamara
alkalmas megallé peron kialakitdsa a Filatorigat Hév-allomas mellett;

. 'aBMWszalonésa plébania kozotti (19261/2 hrsz.) utca fejlesztése, tovabba
a Szentendrei Uti jardasziget fel Ujitdsa, azon kerékpdr nyomvonal felfestése;

- afellljaro alatt felszini parkoldkkialakitasa és az esetleg megsz(ing parkoldk
potlasan feltl + 30 db kozteriileti felszini parkold létesitése;

. Hajogyari szigetre vezet6 gyalogoshid megvaldsitasa;
- Na 1200-es viznyomodcsd kivaltasa (a koltségtétel nem tartal mazza).

Tervezési koltség Pacsirtamezé utcai villamos tervezésének finanszirozasa 350000 000 Ft
atvallalas
FOGVAROS Févarosi lakasbérbeadas: 500 000 000 Ft

. a megépitésre keriil§ lakdsok 10%-nak (de legfeljebb 130 lakas) 10 év
hatdrozottidéretorténd bérbeadasa, a piaci bérleti dij 20%-kal csdkkentett

bérleti dijon
KERULETI a Budai Promenad és 200 m? fasitott tér megval dsitésa és kézhasznalatra dtadasa 350000 000 Ft
ONKORMANYZAT
pénzeszkdz atadasa a keriileti 6nkormanyzat szamara, tovabbi 1200000000 Ft

(human)infrastrukturalis beruhazasok megvaldsitasahoz

TRSZ VALLALAS TELJES OSSZEGE 4 405 000 000 Ft

egyéb »  TRSZ-ben meghatdrozott terilettel kozhaszndlat céljara torténé atadas: a belsé park teriiletén, a
Promenddhoz kapcsolddd, valamint a Szentendrei Ut, Bogdani Ut menti teleksavban

. 200 db kozparkolasra alkalmas, nyilvdnos parkoldhely kialakitds, fenntartas

! 1RSZ-szel kapcsolatban 2025.11. 26-an hozott Févarosi Kozgy(ilési dontés alapjan modositva
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A TERULET ES KORNYEZETENEK BEMUTATASA

&
o/ ;
Aquincum rekonstrudlt térképe

(forrds: www.aquincum.hu)

A
/R
&l

tere

lelGhely nyilvantartasi szam érintettség
Obuda — Filatorigdt 31057, KVL* Nem érinti
Ladik u. 9 34294 KVL Erinti
Ladik utca és kérnyéke 45886 KVL Erinti
Aquincum katonavdros 45907 KVL Erinti
F’/"mr’gz’%é,svf,fé';tee”dre' at 46921 KVL Nem érinti
Filatorigat, Ladik utca 46943 KVL Erinti
Szentendrei ut 63-67. 55298 KVL Nem érinti
Szentendrse;:;t;(-Akac kéz 55787 Nem érinti
Obudai rakpart 39-55. el6tt 55987 Nem érinti
Bogddni ut 56634 Nem érinti
Obuda és Békdsmegyer 72911 KVL Erinti
,Hercules” villa északi eld- 76441 Nem érinti

*KVL — Kiemelt védett lelGhely

. ATERULETMULTJA

Avizsgaltteriilet Obuda barnamezdst teriileteihez kapcsolédva a korébbi
ipariteriletek egyik utolsé elemét képezi. Ajelen dokumentacié alapvetéen
ennek a barnamez6s terilet elmult évszazadaira fokuszal, de nem lehet
megfeledkezni a teriilet ékori multjardl, hiszen a Budapest els6 varosi
megjelenésének Aquincum volt a helyszine. Obuda, mint Duna menti
teleplilés terlletén mélyebb rétegek megkutatdsa az Gskor szadmara is
szolgalhat régészeti eredménnyel a teriileten, egyes kutatok a szérvanyos
szarmatailletve avar keramia alapjanfeltétel ezik, hogy itt népvandorlas kori
emlékekkel is lehet szamolni.

Aquincum korzetét a Kr. u. |. szazadban szalltak meg a rdmai csapatok. A
Duna-part jelent6ségét a romai korban az adja, hogy a Romai Birodalom
hatara, a limes (pontosabban a folyami hatar, a ripa) itt hizodik. A mai
Obuda teriiletén épiiltki a taborokbdl, Srtornyokbdl 4116 katonai, védel mi
vonal.Apartilétesitményeken kiviil a Duna szigeteinek csucsain is 6rtornyok
(burgi) alltak. A Kr. u. 89-ben megépiilt 6budai légids tdbor és az azt
korilvevé katonavaros (canabae) képezték a magjat Aquincumnak, a
kés6bbi provincia székhelynek (106 k.). A harom egymastdl jol elkilonul s
teleplilési egység:az Obudailégiés tabor (castra), a katonavaros (canabae)
és a mintegy 2 kilométerre, északra fekvd polgarvaros a mintegy 400 évig
tarté romai uralom végéig fennmaradt.

Ezeken kivil kisebb, falusias telepuléseket (vici) ismeriink az Gjabb régészeti
feltarasokbol Ujlakteriiletérdl. A telepiil éseket 6sszekots utak mentén és a
varosrészek peremén helyezkedtek el a temet6k és ipartelepek, a hegyvidék
laban villa 6vezet alakult ki Az Arpad-hid kozelében (az elkotort Fiird6-
szigeten) rémai hid pilléreinek maradvanyait mérték fel a XIX. szazad végén.
A hid a légiés tabor keleti el6terét kototte 6ssze a pesti oldalon allé
Transaquincum erddjével.

Traianus csaszar uralkodasa idején kezd6dott meg az Obudai szigeten |évé
helytartdipalota, és a Duna menti sdvban a kdzigazgatdsi negyed pompds
épuleteinek kialakitdsa. A virdagkornak a Ill. szdzad ’‘60-as éveiben
bekovetkezett barbar tamadasok vetettek véget, melyet a IV. szdzad elsé
harmaddban a varos utolso felviragzdsa kovetett.

Ekkor | étesitették az dbudai Dunaparton a kés6 rémai er6dot, s ez a varos
agglomeracios ovezetében miikodé villak egyik fénykora is. A IV. szdzad
masodik felétél a varos lassan el néptelenedik, a polgarvarost lakdi el hagytak,
s bekoltoztek a kés6 romai eréd védelmébe.

(részletek a lll. keriilet KESZ 2015. Orokségvédelmi fejezetébdl
forrds: Gyuricza Anna2015.)

A teriilet kdrnyezetében tobb jelentSs rémai emlék keriilt el 6. 2016-ban a
Forster Kozpont készitett egyszersitett el 6zetes régészeti dokumentacidt
(ERD), mely a 2025 novemberben induld el6zetes kutatdarkos régészeti
munkalatokalapjat képezi, a feltarasiszerz6dés megkotése folyamatban van
az orokségvédel mijogszabdlyoknak megfelelen. A feltdrdsok a fejlesztési
Utemek szerint el6zik meg az épitési munkdalatokat.

Arendelkezésre allo ERD szerint atervezésiterileten (részletesen a kordbbi
telkekre Hrsz.: 19250/4,19250/5, 19250/6 (csak mintegy 9000 m? terilete), 19250/7,
19254/1, 19254/2, 19254/3, 19254/4, 19254/5, 19254/8, 19255/1, 19257/1,
19283/1) kapcsanteljes felliletl megel 6z6 régészeti feltaras készilt a Forster
Gyula Nemzeti Orokségvédelmi és Vagyongazdalkodasi Kdzpont altal 2016-
ban.
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torténetiattekintés korabeli térképekkel

A XVIIl. szézad masodik felében az Obudai vérosi
mag megjelenésén kiviil kevés lakott terilet volt. A
Bogdani ut kornyeztében mar megfigyelheté a
Harisnyagyar el 6djének éplilete—a Selyemfond. Az
Els6 Katonai Felmérésen ez ‘Cotton Fabric’ néven
emlegetett.

A 18. szdazadban a Habsburg-birodalom a
selyemgyartast is igyekezett a hatarokon belllre
szervezni, melyet elGsegitett a kedvezd éghajlati
adottsdg Ausztridval szemben.

A kereskedelmi utak mentén, Obudén 1776-ban
jelentek meg az elsé6 selyemszévék, ahol
selyemfond, vagyis filatorium épiilt, elsGsorban a
Szlavénidban termelt selyem feldolgozasara.

A feltards eredményeirél beszamolé dokumentaciéban az aldbbi

megallapitdsokat tették:

- ,A legkordbbi, valdszinlileg az |. szdzadbdl szdrmazo |. szamu
Castellum (valdszintlleg auxiliaris tabor) a beruhazasi teriilettdl
délkeletre, alig 200 méterre talalhato.

- ADuna partjan, a terilett6l 150 méterre kel etre egy torony alapfalai
keriltek el 6, amelynek alapozasat colopkotegekkel biztositottak. A
kétperiddusu torony épitésére feltehetGen Hadrianus koraban kerilt
sor.

. Akatonavarostés a polgdrvarost 6sszekots limesut korilbelila mai
Szentendrei Utalatthaladt, ennek el 6kerlilésérea beruhazas soran
szamitani lehet.

- Aromai korban a temet6k jellemzéen a telepilések kozelében, a
kivezet6 utak mellett alakultak ki. A beruhazas tervezett teriilete
pontilyen; éppen a katonavaroson kivil, az innen a polgarvarosba
vezet6 Ut mentén fekidt. A korabbi feltarasok sorantdbb esetbenis
sikeriilt rémai kori temetkezéseket feltarni a teriilet kozvetlen
kozelében. A kdzhiteles lel 6hely-nyilvantartas, a mizeumi adattari,
szakirodalmi, térképészeti kutatasok soran, a tervezett beruhdzas
altal érintett terlleten és 100 méter széles Gvezetében 12 ismert
(nyilvantartott) régészeti lel6helyhez kapcsoléddadatot gydjtottek.”

(forrds: ERD 2016 Forster)

A kozépkort illeten a teriilet kivil esik a kozépkori Obuda varosi
beépitettségének hatdran. Alegkdzelebbi ismert kézépkori maradvanyok a
Korhdaz utcabdl ismeretesek. AMiklds utcai Ujkori hazak bontdsa sordn csak
masodlagosanfelhasznalt kozépkori kbveket bontottak ki a pincék falabal.
Eredeti épiletmaradvanyokat eddig nem regisztraltak. Az irott forrasok
torténeti adataibdlis arra lehet kdvetkeztetni, hogy a szabdlyozas ala vont
terilet, mint az d6budai hatar része a gazdalkodas szintere volt a
kozépkorban. Ennél fogvaitt nemigen varhatjuk jelent6s kozépkori emlékek
el6keriil ését.

A kozépkor utan sokdig lakatlan tertilet volt, és Obuda fejlédésében is kiesett
a korai varosfejl6dés i d6szakabol. Akérnyezetben voltak a temetdk, ez volt a
varos széle. Alapvet6 taji atalakulds az i de tel epitett szes zgyadr megépités ekor
indult el, melyet a XX. szdzad lakdtelepi beépliilése fejezett be.

i

Magyarorszdg - Elsé Katonai Felmérés (1783)
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/firstsurvey-hungary,
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A filatorium épiilete (1781.)
forrds: https://eqykor.hu

2 Aaa

A teriileten leghamarabb a selyemgombolyité és selyemfond (filatorium)
(1785-1830) épliletei jelenek meg. Az épitkezés 1781-ben el is indult, am a
rendszeres termelés csak 1785-ben kezdGdhetett el.

A selyemgyartas els6 fazisa a selyemgombolyitds. A selyemgombolyitéban
(deglomeratdrium) a selyemhernydk gubdit dztattak, majd letekerték roluk a
vékony, de akdr szaz méter hosszusagotis el éréselyemszélakat, igy alakul ki
a még sodratlan alapanyag, a nyersselyem. Mdasodik |épésként a
selyemfondban, selyemcérnazéban (filatérium) ezt dolgoztdk fel: a finom
selyemszal 6sszesodrasdval, vastagabba fonasdval alakult ki a sz6hetd
selyemcérna.

Az 6temeletes, 22 méter magas, egytraktusos témbje a maga kordban a
legmagasabb éplilet volt a varosban. Minden emelete egybefliggd belsé
teret adott. Egy kornyékbeli patak vizét akartak a hatalmas gépezet
meghajtasahoz hasznalni, dma viz ereje nem bizonyult teljesen elegend6nek
a zokkenémentes miikodéshez.

A filatorium vallalkozas végiil — az azt megel 6z6 anyagi és bérezési nehézségek utan - 1789-ben csédbe jutott, a kornyéket késSbb
németil "Filatori Felden" néven emlegették, ami a mai "Filatorigat" elnevezés alapja. Egy darabig a hadsereg prébalta hasznositani,
adma hatalmas gyarat nem lehetett masképp hasznalni. igy a 19. szazad kozepére elbontottak, téglai beépiilhettek a régi Obuda kis

hazaiba.

A XIX. szazad elején a terilet még ires, a mai
Filatorigat HEV 4llomas teriilete mentén hizédé ut
tengelyében még az Aranyhegyi-patak természetes
(szabalyozas el 6tti) nyomvonala, és annak dunai
torkolata figyelheté meg.

A terllet kérnyezetében Uj beépités csak a mai
Szentendrei Ut mentén figyelhet6 meg a Duna
fel6li, paratlanoldalon, napjaink plébaniai hivatalai
teriletén.  Obuda dominansan beépitett
terileteinek kiterjedése ekkor még a mai Raktar
utca magassdagaig ért, attdl északra vizenyGs,
természeti illetve muvelés alatt all6 teriletek
huzédtak.

Az 1870-es évet kovetSen —idSben Pest, Buda és
Obuda egyesitése kdrnyékén —mar a mai Miklds tér
északi oldala is beépitésre kerlt, bel eértve a mai
Waterfront City terlletétis.

A térség jellemz6 utvonala a mai Bécsi ut hajdani
nyomvonala volt.

Az akkortajt ott |étesiilt Szeszgydr, az dbudai kis
szeszégetSk utddjanak otthonaként miikodott.

Obuda beépitésbeli kiterjedése a mai Bogdéani ut
tengelyében huzédé toltésig kuszott.
A teriilet ekkoriban mocsaras, homokos jelleg(,

beépitetlen terilet volt, miutan a filatoriumot
kordabban elbontottak.
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Pest-Buda és kérnyékének katonai céltivdrostérképe (1810- 1820)
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest1810

|

Magyar Kirdlysdg - Mdsodik katonai felmérés (1861)
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/secondsurvey-hungary,
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https://egykor.hu/budapest-iii--kerulet/selyemgombolyito-es-selyemfono-filatorium/3274
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest1810/?layers=osm%2C81&bbox=2116407.782241378%2C6030442.382504564%2C2123182.0138731515%2C6033776.947863504
https://maps.arcanum.com/hu/map/secondsurvey-hungary/?layers=osm%2C5&bbox=2116402.285076308%2C6030437.009287123%2C2123176.5167080816%2C6033771.574646063
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A XIX. szazad masodik felében a folyamszabalyozas
és azipar elGretorésének eredményeként az addig
rendezetlen, természetkdzeli hatasu teruletbdl
rendezett utcastruktira és parcellazott telkek jottek
|étre.

Habar Obuda beépitett teriileteinek terjeszkedése
részben nyomon kévethet6 (pl. a mai Obudai
RendelSintézet teriiletének és kornyezetének
beépiilése), a jelenlegi Waterfront City terililete
ekkor még mindig beépitetlen maradt.

A térségben csak a Szentendrei ut korabeli
kialakitasa jelenik meg, mint meghatarozo, épitett
infrastrukturdlis elem, valamint megfigyelhetd a
mai Bogdani Gt nyomvonala, mint toltéssel
rendelkez6 foldut, ett6l délre a szeszgyarhoz
tartozd munkas sziikséglakasok épultek.

A Harmadik Katonai Felmérésen (1882) lathato,
hogy a terliletismét tiresen all, a filatorium épiilete
elbontdsra keriilt, miutdn a gyartas leallt.

A térségben |év6 arkok és az arvizvédelmi
védekezés miatt a térség teriilete jelent6sen
felszabdalddott, homokos jelleget 6ltott.

A teriletet tobb patak, koztik az Aranyhegyi-, a
Brindl-,a Radl-és a Filatori-arok szelte at, amelyek
gyakori aradasokat okoztak. Az arvizvédelem
érdekében 1881-1882 telén gatat épitettek a
Bogdani Ut és a Hévizi it mentén, amelyet 1884-re
meghosszabbitottak a Duna jobb partjan déli
irdanyban a Csaszarfirddig.

A XX. szazad elején mar nemcsaka Duna-parton, a
Bogdani uUton is megfigyelhets — az Ujlaki
Téglagyarat, illetve a Honvéds ég élel mezési raktarat
(ma Jazz Loft) is felfliz6 —iparvagany, mely kés&bb
Obuda kozdsségi kozlekedését is szolgalta (5. sz.
villamos viszonylat).

Az iparvaganyokat a  Filatori ,indohaz”
(=pdlyaudvar) kototte ossze az akkoriban
’Szent Endrei’/Szentendrei helyiérdekd vasut
nyomvonalan a belsd teriletekkel a rakpart feldl,
mely itt tért 4t a Duna menti oldalra a Bogdani
uton.

A kordbbi Ladik utca a tombszabdlyozas altal kertilt
kijel6lésre, de csak késEbb nevesitik kozterlletként.

v -

S 66

Budapest topogrdfiai térképsorozata (1882)
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1882

P

Habsburg Birodalom - Harmadik Katonai Felmérés (1882)
forrds: https.//maps.arcanum.com/hu/map/thirdsurvey25000,

Budapest kézigazgatdsi térképsorozata (1908)
forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1908
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https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1882/?bbox=2119419.0151217137%2C6032349.903903735%2C2121435.041742735%2C6033049.780443971&map-list=1&layers=here-aerial%2C96
https://maps.arcanum.com/hu/map/thirdsurvey25000/?bbox=2114877.199746661%2C6029924.311108827%2C2124976.4421088398%2C6033583.73383798&map-list=1&layers=here-aerial%2C129
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1908/?layers=here-aerial%2C99&bbox=2118289.7651990606%2C6031896.998949837%2C2123339.38638015%2C6033726.7103144135

W TSZT és FRSZ moédositds — médositott zdrd véleményezési
KER. Szentendrei

WATERFRONT

ERER BUDAPEST I11.

dokumentécio

Ut — Bogdani Ut — HEV vonal &ltal hatarolt teriletre

Budapest belteruletenek ésa kulterulet egy
részének vdrostérképe (1903)

forras: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1903

A mai Bogddni Ut és a kordbbi Ladik utca kozotti
teriileten 100 évvel ezel 6tt—1923-ban — kezdték el
felépiteni tobb titemben a Budapesti Harisnyagyar
el6djét, amely megalapitdsakor még a Filatorigati
Textilmilvek nevet viselte, mely 1923 és 1951
koz6tt miikodott.

Miutdn megindult a terllet kiszabalyozasa,
tombosztasok kijel6lése, a teriilet jelent6sen
felértékel 6do6tt. Az Gires teriilet ugyanisa Dunapart
mentén, vasuti kozelségben jelentds potencidllal
rendelkezett.

A projektterlleten a Filatorigat mentén elGszor
jelenik meg a textiltermelésen kiviil eltéré funkcid,
mely fiirésztelepként mutatkozik meg.

A kordbbi Ladik utca 1918 o6ta jelenik meg
kozteriletként.

A projektteriilet térségében egyre jelentdsebb
szerepkort toltétt be a HEV  Filatorigati
palyaudvara, mely akkortajt teherpdlyaudvarként
miikédott. Az iparvaganyok az akkori allomashoz,
illetve a Gazgyar teriletére biztositottak eljutasi
lehetdséget. Ekkoribana gazmuivek tel epét szénnel
is a Délipalyaudvar fel 6l 1attak el. A tehermenetek
gyorsitisdra a BHEV 1947-ben a szeszgyari
eldgazastdl ide vezet6 400 méteres vasuti palyat,
valamint az ipartelep négy vaganyat 1350 méter
hosszban villamositotta. AMargit kérutrdl villamos
mozdonyokkal tovabbitott szénszallito
tehermenetek mozdonycsere nélkiil a gyartelepig
haladhattak.

~

Budapest és kbzvetlen kérnyékének vdrostérképe (1909)
forrds: Kogutowicz Mand (Magyar Féldrajzi Intézet Rt.)
BFLXV.16.e.251/41b

Budapest kataszteri térképsorozata az 1918 és 1946 kézotti idészakbol
forrds: https:
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Budapest kézigazgatdsi térképsorozata az épiiletek szintszamdval

és az ujabb utcanevekkel (1937)

forrds: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937
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https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1903/?bbox=2118903.530874362%2C6032012.749508788%2C2122935.584116405%2C6033412.50258926&map-list=1&layers=here-aerial%2C98
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1918-46/?bbox=2119445.4228142626%2C6032398.711752518%2C2121461.449435284%2C6033098.588292754&map-list=1&layers=102
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1937/?bbox=2119574.956340432%2C6032282.837347598%2C2120837.3616357045%2C6032740.2651887415&map-list=1&layers=104
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% - ‘ i AL e~ A palyaudvar atalakitasara a 70-esévekben keriiltsor,amikor a Szentendrei
' ' W3 hévvonal gyorsvasutta fejlesztésén dolgoztak. Ennek keretében a palyat Gj
nyomvonalra helyezték a Szeszgyar és a Koles utca (Kaszasd(il§) kézott,
amely elkeriilte Filatorigat teherpalyaudvart és a Bogdani uti kissugaru
iveket. Az épitési munkdk miatt megsziint a Gazgyari eldgazas és ezaltal a
jobb parti kérvasutinnen a gazgyar mellett Obudara vezetd 6sszekottetése,
valamint a harisnyagyari iparvaganyok.

A Harisnyagyar el 6tt kordbban egy kisebb feltiljarét épitettek. a Rhein-Union-
Briicke (RUB) rendszer(, ideiglenes feliiljarot 1968-ig keresztezték a HEV
vaganyai.

Az ideiglenes RUB feliiljdré a Harisnyagydr elétt
forrés: Antal Istvén Fortepan 1978 decemberében elkésziilt az Uj nyomvonal, és létrehoztak a mai
o Filatorigat megalldhelyet.

s Ala

Az eldgazds még a nyomvonal-dthelyezés elétt, hdattérben a Harisnyagydrral
forrds: https://villamosok hu

Személyvonat a hajogydr mellett,
hdttérben a Szeszgyadrral és Harisnyagydrral
forrds: https://villamosok hu
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https://villamosok.hu/balazs/bpvasut/ipvg/gazgyar/index.html
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A legtobb éplletet az 1920-as évek végére
felhuztak, de még az 1950-es években is emeltekiitt
néhany tombot. Kés6bb az ipari |étesitmény
egyesiilt a pestszentlGrinci fonodaval, és az igy
|étrehozott FILTEX nev( vallalat nyomdiizeme lett.
Ezutan a Viktoria Kot6- és Szovlgyar egyik
telephelyévévalt, majdetelephelyek egyesitésével,
1951-t61 mar Budapesti Harisnyagyar néven
folytatta miikodését egészen 1994-ig.

A finom termékeket a gyar elsé emeletén
készitették, a durva harisnyagyartas pedig a
féépulet masodik szintjén folyt. Az el 6bb emlitett
részlegen 50, az utébbin pedig 10-20 munkagépen
dolgoztak a koténék. Az 1950-es években a
féépllet padlasan tanmlihely mikodott, de erre a
tevékenységre ma mar csak néhany szines,
szétszért fonaltekercs és hajdani fonaltartd
berendezés emlékeztet, amelyek még ma is
lathatdak az tres termekben.

A korabbi
mdzsalohdz is felfedezhet6 a projektterlleten a
Szentendrei Ut felé. A teriileten az 1950-es keriileti
térkép szerint épliletelemgyar és épiiletfuvarozé
vallalat is m(ikodott, mely a ‘60-as évektél valt
keresetté.

1937-es kerlleti térképen egy

A lakotel epi épitések idején az egyes fodémelemek
prébagydrtisa és kisérletezése a minél olcsébb s
takarékosabb kivitelezésre is itt zajlott. Az Esti
Hirlap 1960-ban igy nyilatkozik: ,Az 1-es szamu
Epiiletelemgydr  fé6mémdkének  djitdsa, az
ugynevezett ,feszitett dobozpanel” elnevezésii
fédém, amelyet a telep 81 lakdsdba épitenek be {(..)
Obuddn.”

forrds: Esti Hirlap, 1960. februdr (5. évfolyam, 27-50. szam)
1960-02-05 /30.s5zédm

1944-es légifelvétel a térségrol
forrds: fentrol.hu

Az lizem terliletén elviselhetetlen volt a paratartalom és a hGség, mivel a
benedvesitett harisnyakat, zoknikat géz- és villanyftités(, 90-120 °C-os
formazégépekre hiiztak fel, majd szedték le. igy a miihelyekben nyaron akar
az 50 °C-otis elérhette a hémérséklet.

HItt készll az 4j mania, a masnis harisnyais—szamoltbeill§ lelkesedéssel az
’Ez a divat’ magazin 1987-ben.

A gyar aranykora az 1970-es években volt, amikor —harom miszakban —
koriulbelGil 800-900 embernek adott munkat a |étesitmény. Az Gizem ekkor
korilbeliil 80 millié par harisnyat termelt évente.

1989-ben a Budapesti Harisnyagyar (izemeit 6nallositottak. Arendszervaltas
utolsd éveiben mar ‘Viking Harisnyagydr’ néven haladt Utemesen a
végallapot fel é.

A rendszervaltas utan a gyar termelése csokkent, végil 1994-ben a gyar
felszamolasa mellett dontottek.

¢ Akérnyék egy 1961 koriili térképrészleten (1961.)
forrds: https://villamosok. hu

. “Homokos

Homokos

Duna ag

Bogdoniytanes
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Budapest nagyméretardnyu keriileti térképsorozata (1944-1986)
forras: https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1950
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https://adt.arcanum.com/hu/view/EstiHirlap_1960_02/?query=fesz%C3%ADtett+dobozpanel&pg=20&layout=s
https://maps.arcanum.com/hu/map/budapest-1950/?bbox=2119532.2358920914%2C6032284.266917002%2C2120794.641187364%2C6032741.694758146&map-list=1&layers=243
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1944-eslégifelvétel

Alégifotorol jol kivehetGek a gyarteriletek épiil etei,
valamint az Aranyhegyi aroktél északra fekvé
beépitetlen terilet kozti kilénbség. A mai
Kaszasd(l6 terlletén jelentés mez6gazdasagi
terilet is megtalalhato, melyek késébb keriilnek
beépitésre. Mindemellett jelentésen elkilonil a
Bogdani Ut és a Szentendrei Gt nyomvonala, illetve
a Filatorigati palyaudvar teriilete. K6zépen a Hévizi
uti sporttelep, ettél jobbra a Bogdani ut felett a
Filatorigatvasutdllomas latszik. A légifotd felvétel
1944. aprilis 14-én készilt.

1963-as légifelvétel

A Harisnyagyar épiiletét 1955-56-ban restauraltak,
ekkor allitottak vissza az eredeti homlokzatot is.

1961-ben beleolvasztotték az  Obudai
Harisnyagyarat, amely az allamositas el 6tt még
Guttmann és Fekete Budapest Harisnyagydr néven
miikédotta Vihar és Raktarutcak talalkozasanal. Az
1963-as légifelvételen mar lathato, hogy a
projektteriileten nagy méretdiipari épuletlétesiilt.

1975-ben azépileta kozmlivel 6dés, tobbek kozott
a tdnchdazmozgalom egyik népszer( szinterévé valt.

1996-0s légifelvétel

1994-ben a gyar felszamolasa mellett dontottek. A
megszlinés utdn egyes részlegei onallova valtak, és
folytattak tevékenységiiket, a géppark egy része
pedig atkeriilt ezekhez az Uj kisvallalkozdsokhoz.

A teriilet iparijellege az évtizedek soran megsz(int,
és ma mar inkdbb kereskedelmi és szolgdltatd
|étesitmények taldlhatok itt.

Az egykori gyarépuletek egy része megmaradt, és Uj
funkcidkat kapott.

A tomb keleti oldalan a Harisnyagyar egykori
gyaréplleteiben ma szamos vallalkozas mikodik,
tobbek kozott: butorszakiizlet, edzGterem, film- és
fotostudio, miterem, probaterem, ruhabolt,
tanciskola részére bérelnek itt helyiségeket.

Az utébbi években hazankbanis népszeriivé vdlt a
Joft” vagy ,indusztridlis” irodak kialakitdsa
tobbnyire a peremkeriiletek egykori ipari
|étesitményeiben, kihaszndlva azok adottsdgait
(példaul hatalmas terek és belmagassagok).

Iégifelvételek forrdsa:
https://fentrol.hu
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A 2000-es évek elején megfigyelhetd a térségben az
egykori Filatorigat palyaudvar elbontasanak helyszine
mely ekkoriban mégalulhasznositott, tres teriiletként
maradt meg.

A Bogdani uttdl délre még a meglévé BUSZESZ teriilete
lathatd ipari épuleteivel, illetve a lakételep panelhdzai.

2000.06. hé Iégifoto
forrds: Google Earth légifelvételek

A Mozaik utcanal lév6 gazdasagiteriileten kis mértékd
atalakulas |athatd, a HEV nyomvonalatdl keletre 1év6
haromszog telken. Szemkdzt megépilt a mai Momax
épllete, eredetileg bauMax épitéanyag aruhdzként.

A szomszédos korabbi Ladik utcai teriileten megjelenik
a mai BMV szalon beépitése.

A projektteriileten néhdny épilet elbontasra kerdl,
helyette felszini parkold keril kialakitdsra.

2009.07. hé Iégifoto
forrds: Google Earth légifelvételek

2017-rea Szentendrei Uttuloldalan | évé kereskedelmi-
szolgaltatd terilet tovabb bévil egy gyorsétterem
kiteleptlésével (KFC lzletlanc).

A projektteriileten belil az egyik kis raktarépilet
szintén elbontdsra keriilt, helyette felszini parkold
|étesilt.

A szomszédos BUSZESZ terilleten megindult a régi
iparéplletek elbontdsa, és a teriilet el6készitése a
Waterfront City ingatlanfejlesztéshez.

2017.07. ho légifoto
forrds: Google Earth légifelvételek

A Waterfront City fejlesztés elsé litemei elkésziiltek,
ennek éplletei mar lathatéak a 2024. mdrciusi
légifelvételen. A kozelben Iévé Kaszap Istvan park
szintén felljitdsra keriil, mely jelent6sen noveli a
terilet esztétikai értékét.

A kordbbi Ladik utcai kis raktarépilet ujabb
atalakitason esik keresztiil.

A fentieken tul a térségben — f6képp a projektteriileten
- jelent6sebb valtozas nem tortént. A projektterilet
sok éve haszndlaton kivili terllet.

2024.03. ho légifoto
forrds: Google Earth légifelvételek
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Alul a Bogdani ut, felette a Filatorigdt vasutdllomds.
Jobboldalon a Harisnyagydr éplilete és mellette a

projektteriilet.

forrds: Fortepan/Magyar Kirdlyi Honvéd Légieré

képszam: 109066

Hdttérben a Rokahegyi-kdfejtd, és a budai hegyek.
El6térben az 6budai Duna-dg, a hajogydr és iparteriiletek,
kéztiik Harisnyagydr és a Szeszgydr konturja akkor még

szdmos kéménnyel.
forrds: Fortepan/Horvdth Miklés dr

képszam: 129526

Szentendrei ut, jobbra a Mozaik utca torkolata.
forrds: Fortepan/ FOMTERV

képszam: 253615

A HEV Filatorigdt megdlldhelye, dél felé nézve.
Jobboldalon a Harisnyagydr éplilete és kéménye, balra a

Duna ldtképe.
forrds: Fortepan/FOMTERV

képszam: 253851
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Epitfxipnri Srjdrat.

A korszeri épitSanyagokrsl. 1. sz. 4pilletelemgydr. Naponta ezerszdmra 13927 Hung.Monitoring, 24+2.60.-d
sorozatban gydrtjék a tUbb mézsds éApilletelemeket« A gydr az orszig leg— S o
régebbi 68 jelenleg is legnagyobb gyfra. Az Ssszes 4plle telemek kbe 4e ! ban nagy feladat hérul az l.sz.épiletelemgydr kollektivéd jdra. Bzt a
4t itt gydrtjdk. Naponta 60-80 vagdn épliletelem Yagyja el a gybrat az Jjelenlegi berendezéssel nem tudjék végrehajtani, ezért a gyér részére
egdez orszég terliletén 14vS Apitkezések kiszolgfldséra 4s 8o teherauté kbe 80 millis Pt beruhdzést irdnyoztak els az Utéves tervben,mely uj

nordja Bpestre 4s ktrnyékére az éplletelemeket. Kavicsbél, cementbsl ¢s gépeket éa & véllalat rekonstrukelés dtalakitéedt fogja ssolgfini. 4 =
ezakiaknak igen nagy a feladatuk,hogy olcsdbbé tegyék az épitkezéat.
Bén Desss fSmérnbknek nagyjelentSségl taldlménya van,mely nagy beton-
acél megtakaritédst jelent, s olcsSbbd teszi a gydrtdst Uzemen belUl &
kint az épitkezésnél. Uj gerendagépsort dllitana) be.Az sutomata gép
0lcsdbbé  teszl a termeldst, de nagyobb miszakl ismereteket kivén adol
g0z ktbla =

acélbbl készllt elenek ezek, Sridsi timeg feldolguzandS anyagot. A Burna-
parti kavicskotré érénkénti 1oo ktbmiteres tempdban rakja kis kavicsot,
ami majdeem ugyanilyen gyorsan t lUnik el a keverSgépekben. A 15 Aves
lakésépitkezdei programban a gyfrnak nagy szerepe van. Eddig lo 4v alett
kKbe 20 millis négyzetméjer tﬁdémpauel%lw3§%3ttek, ami L_e 60 négyzet-
méteres lakféisbél kbe 208000 lakést tesz ki. Persze nemcsak lakédsok si-

wéra voltak ezek a fudémgerenddk, a tdeszek részireds gydrépitéere sazllk-
séges fUdémelemek is vannsk ezek kbzbtt. A 15 dves lakfieéritéei progrem-

Révid leirds a févdrosi 1. sz.-u épiiletelemgydr
mkédésérél 1960-ban
forrds: Hungarian Monitoring, 1960 (11/02 - 20/03) 1960-02-24; 602. oldal

¢ Egy képeslap a gydrrdl a XX. szdzad elejérél
,» Filatorigati Textilmiivek r.t. , felirattal

forrds: https://pestbuda.hu

¢ Filatorigat teherpdlyaudvar 1979
forrds: Fortepan 253852
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Il. A TERULETTAGABB TERSEGE

1. A TERULET ES KORNYEZETENEK VAROSSZERKEZET!I JELENTOSEGE

telepiilésszerkezet A vizsgaltteriilet a Budapest I11. keriilet kézponti keriiletrészben taldlhaté
=7 a F6tértdl és a Flérian tértdl északra, a Szentendrei Ut és Bogdani ut
taldlkozasanal, az egykori Harisnyagyar tombjében.

Budapest zénarendszerében a terllet az atmeneti és Duna menti zona
hatdran taldlhato, t6le keletre a Duna mellékdga jelent markans
hatarképzd elemet. A tervezési terilet a belsG varosmag és a kilsé
lakdovezetek kozotti zéndban helyezkedik el, amely fontos eloszté és
tehermentesité szerepet tolt be. F6 funkcidja, hogy
munkalehet&ségekkel, intézményekkel és szolgaltatdsokkal csdkkentse a
belsé6 varosrész terhelését, mikdzben vonzo alternativat nyujt a
varoslakéknak. A Hungaria korgydir( és tavlatban az Kérvasuti korut —10-
es ut két gydrlije kozott elhelyezkedd térség onallé makroszerkezeti
egységet képez, amely nagyvdarosias kdzpontokat és tobb keriletet ellatod
funkcidkatkoncentrdl. A Hungaria kérutés a Korvasuti korutaltal hatérolt
terilet kilonboz6 karakterl varosrészeket foglal magdban, amelyek
eltérd szerepeket tolthetnek be.

A vizsgalt teriilet budapesti elhelyezkedése A Projektterilet mellett halad el Buda észak-dél iranyd f6kozlekedési

forrds: Budapest 2030 haldzatdnak Szentendrei uti szakasza— melynek folytatdsa a belvaros felé
csatlakozik a Hungéria korgylr(ibe —, mely itt az Arpad-hid révén
kapcsolddik a pesti oldal f6kozlekedési haldzatdhoz. A terilet
megkozelitése az Csillaghegy, Békdasmegyer és az észak-budai
agglomeracié irdnyabdl a Szentendrei Uton, a 1l-es szamu féuton,
Solymar fel6l a 10-es szamu féuton keresztiil lehetséges. A Pesti oldalrol
legkénnyebben a Hungaria kérat, majd az Arpad-hid altal valik
elérhetévé. A Batthyany tér fel6l, valamint a Csillaghegy irdnyabdl
tomegkozlekedéssel a leggyorsabb kapcsolatot a Budapest -
(Békdsmegyer) - Szentendre H5 HEV vonal biztositja. Tovabbi
tdmegkodzlekedési kapcsolatot tesznek lehetévé az Obudarél induld
buszjaratok is.

Elévarosi zéna

Hegyvidéki zéna

M Bels6 zona

B Atmeneti zéna

M Duna menti zéna

e ; AP A térség azArpad hid — Ujpesti vasati hid és tavlatban az Aquincumi hid —
A févdros szerkezetét meghatdrozd zénarendszer . S R L , .
forrds: Budapest 2030 Korvasuti korut kozotti szakaszon jellemz&en lakéteriilet, mely vegyesen
hagyomdanyos beépitésd, lakodtelepi, vagy Ujépitésliek. Ebbe a heterogén
kornyezetbe ékel6dnek be a ma mar alulhasznositott egykori
gyarteriiletek.

A volt Harisnyagyar tombjében tervezett Waterfront Lofts fejlesztés
tagabb térsége BelsG-Obuda funkcidgazdag, keriiletkozpontjatdl, cca. 800
méterre taldlhatd. A kozeli Fléridn tér — Szentlélek tér — Mdkus utca
kornyékén elsésorban alapellaté intézmények vannak kereskedelmi,
vendéglato, szolgdltaté funkcidval vegyesen, de hangsulyos kozlekedési
csomopont is egyben.

A Szentendrei Gt mentén az Obudai lakételep laké dominancidja a
legmeghatdrozobb, mely szinte egybefligg6 varosi szovetet alkot a kerilet
ezen részén, tovabbi lakéfejlesztéseket indukalva az atalakulas el6tt allo
barnamezds teriiletek esetében. A markdns jellegzetességekkel bird
szomszédos terlletek (egykori Hajogyar, kordbbi Gazgyar terilete,
szomszédos Harisnyagyar, BUSZESZ teriilete, Obudai lakdtelep,
Obuda belsé vérosrészének kézpontjai  Kaszasd(l8 ipariterlletei) karakterikben kiilonb6z8, mégis funkciondlisan
forrds: sajat dbra  egylittm(ikodd egységet alkotnak. Obuda kozpontjdban és az ehhez
csatlakozo teriilteken vegyes varosi funkciok vannak jelen. A HEV menti,
egykor Gsszefiiggé barnamezGs savot fokozatos atalakulas jellemazi.
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Fébb kereskedelmi létesitmények a teriilet
kérnyezetében
forrds: sajat dbra

Kaszasd(il6 lakotelep
Bogdani uti

TVE sportpalyak o |
buszvégallomas

Obudai-sziget

A vizsgalt terllet varosszerkezeti és funkcionalis szempontbdl vegyes
képet alkot, ahol lako-, egykori ipari, kereskedelmi és kozlekedési
funkcidk keverednek, jelent8s fejlesztési potencialt kindlva.

A varosszerkezeti kapcsolatok szempontjabdl a Szentendrei Ut az egyik
legfontosabb kozlekedési tengely, amely 6sszekdti Obudat a belvarossal
és az északi agglomeracidval. A kozosségi kozlekedést a HEV-vonal
biztositja, amely a Duna-part mentén fut, és a Filatorigat megallonal
érhetd el. Emellett a térség fontos csomdponti szereppel bir, hiszen tébb
helyi buszjaratis kiszolgdlja az itt élGket és dolgozdkat.

A térség meghatarozé elemei az Obudai és a Kaszasd(ilsi lakételep,
melyek a szocialista varosfejlesztés eredményei, tobbszintes
panelépiletekkel, nagyobb zoldteriletekkel, kiterjedt felszini parkoldkkal.
A lakételep viszonylags(irii beépités i, de a kozparkok és szabadidds terek
azt tagoltta, élhet6vé teszik.

Az itt él6 lakossdg szamdra a Bogdani Ut térsége ma is meghatdrozo
kozlekedési, kereskedelmi, szolgdltatdsi kozpontként funkciondl. A
kozlekedési potencidlbol adddd lehetdséget a '90-es években az olajcégek
fedezték fel, a Szentendrei Ut — Bogddni Ut csomdpontjdban harom
lizemanyagtoltd dllomas is létesilt, ezekbSl ma mar csak kett6 Gizemel. A
volt Filatorigdt vasutdllomas helyén felszabadult terileten el&szor
épitéanyag aruhaz (bauMax-x) telepedett meg, majd ezt a kiilvarosi
hangulatot mutaté funkciét id6vel lakberendezési aruhdaz (Momax)
valtotta fel. A kozelben telepedett meg a JYSK, KFC, valamint tobb kisebb
kereskedelmi, vendéglato | étesitmény is a lakotel epi
szolgaltatéépiiletekben és a lakdhazak aljaban. A terilet kdrnyezetében
szamos kereskedelmi lanc nyujt kedvezd vdasarlasi feltételeket a
mindennapokban a terilet tdgabb kornyezetében (Auchan, Spar, Aldi,
Lidl, CBA, piac, stb.).

Volt Harisnyagyar

Obudai lakételep

Waterfront City
(volt szeszgyar)

Waterfront Lofts
projektterilet

A teriilet sziikebb térsége
forrds: Google Maps- 2025 janudr—sajdt szerkesztés
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Waterfront
City fejesztési tertilet

Waterfront Lofts
projektteriilet

Harisnyagyar

Bogddni uti magashdz a projektteriilet feldl
forrds: sajdt foto

15 emeletes magashazak

nagyvarosi beépités
mai hatarvonala Modmax

Buszvégallomas és benzinkut
tavlatban atalakul6 teriilete

e, Y D TR e .
Vdroskaput formadlé Szentendrei ut menti 48 méteres magashdzak — 2025 janudr
forrds: Google Maps, sajdt szerkesztés

A Bogddani Gt térsége ma is meghatarozé varoskapu szerepet tolt be,
hiszen a 11-es Gt irdnyabdl érkezdk itt érnek be Obuda nagyvérosias
beépitési teriiletére, a Szentendrei Ut szerepe is itt valt atigazan belsé

P

varosi féuttd, levetkézve kiilvarosias jellegét.

A lakédtelep épitésekor erre a varoskapu hatdsra tudatosan rd is
erdsitettek. A kerlilet mas kapuhelyzetben |évé teriiletéhez hasonldan
(Békasmegyer, Bécsi Ut - Vorosvari ut) itt is 15 emeletes, kb. 48 méter
magas épuletek hivjak fel a figyelmet a kiemelt lokaciora.

A Bogdani uttdl északra lévé tombok korabbanvaldban kiilvarosi szerepet
toltottek be, a Harisnyagydr és maga a projektteriletis ipari funkcidnak
adott helyet. A szemkozti terileten, ahol ma a Momax all, a Filatorigat
vasUtallomas alapvetSen teherpalyaudvarként lzemelt. Ezeket a HEV
markansan elvalasztotta a bels6 varosrésztél, hiszen akkor még a Bogdani
ut vonalaban kanyarodott ki a palyaudvarra, majd a 11-es Ut mentén
haladtSzentendre irdnyaba. Afel(iljaré megépitésével, majd a palyaudvar
megszlinésével ez a szerep megvaltozott, mar csak egy utca valasztotta el
az ipari terlleteket a belsé varosrészt6l és az akkor még uj, korszer(
lakotel eptdl.

A varoskapu szerep a tervezett fejlesztés Waterfront Lofts altal mind
varosképileg, mind funkciondlisan tovabb fog er6sddni. Tavlatban a
szemkozti teriilet felértékel6désével lehet szamolni, a ma is igencsak
kilvarosi jelleget sugdrzé buszpdlyaudvar, benzinkat térnegyede
varhatéan Obuda varoskapujanak szintén meghatarozd, funkcidgazdag
teriiletévé fogja kinéni magat.
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a kordbbi ipari, lizemi, gazdasdgi, illetve
raktdrozdsi teriiletek

egyéb intézményi, munkahelyi

funkciondlis atalakulas allapota
megtortént
folyamatos

folyamatban van

- tavlatban varhato

a még varhato funkcionalis atalakulas jellege, hasznalati irdnya
laké
sport és rekreécio
vegyes

kulturalis

alaptérképi elemek
meglévs / tervezett beépités
kozterlleti uthdldzat / egyéb terilet
Duna medre és partja
L ipartorténeti jelentségl, megbrzott kémeény
—————— térségileg Osszetartozd barnamezds terliletek hatdra
meglévé [ tervezett hidkapcsolat
tavlatban tervezett hidkapesolat (TSZT-2021 alapjan)

A feliratok a korabbi gyarakat mutatjak be

Obuda iizemi, gazdasagi, illetve raktdrozasi teriileteinek kiterjedése is
jelentds volt a XX. szdzadban. A rendszervaltds és az azt kovetSid&szak
jelentSs valtozast hozott Obuda gazdasagi szerkezetében, melynek térbeli
lenyomata jol lekovethet6. Az egykori ipari teriiletek javarészt
elveszittették eredeti funkcidjukat, a barnamezds teriletek atalakuldsa
mind térben, mind id6ben egyfajta folyamatossdagot mutat, mely
napjainkban is kitart, megmutatkozik.

Az id6 el6rehaladtaval tapasztalhato, folyamatosan fejl 6d6 technoldgiai,
ipari adottsagok, valaminta févdaros lakott teriileteinek terjeszkedésével e
szbban forgd teriiletek hasznalatbeli atalakulasa mar a XX. szazadban

megkezd6dott.

Egyes ipari, gyari teriiletek dtalakuldsa domindansan intézményi-irodai
funkcidk megtelepedését segitette (pl. a korabbi Dohanygyar Flérian
udvara vagy a régi Gazgyar terlletén létrejott Graphisoft Park), mig
masutt a kereskedelmi és szolgaltatd funkcidk térnyerése valt lehetévé
(pl. volt Goldberger-gyar, TextilfestGgyar vagy a Selyemkikészit6 gyar).
Ezek esetében dltalaban folyamatos atalakulds tapasztalhaté.

A volt hajogyari terlletek hasznositasdra korabban intenziv beépitési
szérakoztaté negyed (Alomsziget), késébb ennél kevésbé intenziv
kulturdlis, sport, rekreadcids negyed (Forster kbzpont terve) majd evezds
kdzpont létesitésére vonatkozd tervek is szilettek (Kovacs Katalin
Nemzeti Kajak-kenu kézpont), am ezek a tervek nem valdsultak meg. Az
Obudai-szigetdéli részén, a korabban allami tulajdonban [évé, jelenleg a
Petsfi Kulturalis Ugynokséghez tartozé volt hajogyari teriileten jelenleg
kulturdlis-rekreacidés negyed l|étesitése van tervben, melynek pontos
részletei még nem ismertek, nem nyilvanosak.
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» A korabbi ipari, lizemi, gazdasdgi, illetve raktdrozdsi ‘ - T ——
Kiscelli utc@

teriiletek atalakuldsa a tervezett hidkapcsolat térségében
forrds: sajat abra

Dohanygyar

52616 utca
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WATERFRONT CITY

kapcsolat a kérnyezettel

A Projektteriilet szomszédsdgdban talalhatd egykori ipari teriletek
atalakuléban vannak, és egyre inkdabb a modern varosfejlesztési trendek
iranyaba mozdulnak el. Kiemelked& projekt a Waterfront City, amely az
egykori BUSZESZ szeszgyar helyén létesilé lakéddominans, de
szolgaltatdsokkal tarkitottvarosrészlesz. A fejlesztés illeszkedik Budapest
varosszerkezeti datalakuldsanak folyamatdba, amely a barnamezds
terlletek atépilését, funkcidvaltasat célozza.

A Waterfront City terlletén 10 db 45 méter magassagu és 7 db
kozépmagas, korszer(i, magas minGségli lakdépilet |étesiil Utemezetten.
Az els6 két Utemben négy épllet kerilt dataddsra, amit a harmadik
itemben tovabbi harom kovetett. Jelenleg a IV. és V. Gtemek kivitelezése
van folyamatban, a VI-VII. (itemek azokat kovetGen realizalhatd.

A barnamez8s varosfejlesztésként megvaldsulé Waterfront City
varosnegyed terlletén Gsszességében megkozelitéleg 1 500 db Uj lakas
létesll, nagysagrendileg mintegy 150 000 m” szintteriileten.

A projekt fontos hozadéka, hogy a teriilet kordbbi, sok évtizedes zarvany
jellege megszlinik. Mar a beépités tervezésének kezdetekor kiemelt
szempontként jelentkezett, hogy az Uj varosnegyed a kornyezetével, igy
kiilondsen a szomszédos |akételeppel ténylegesen kapcsolatot képezzen,
a fejlesztés ne zart vilagként, hanem atjarhatd, mindenki 4ltal
hasznalhato teriiletként illeszkedjen a meglévd, helyi varosszovetbe.

Beépitési terv (az elkésziilt I-11l. és folyamatban Iévé IV. litemek jelGlésével) és a tervezett hidkapcsolat

ipartérténeti értékérzés

forrds: Hajnal Epitész Iroda

Az egykori Leipziger Szeszgyar legmeghatarozobb épiilete a terilet
kozepén elhelyezkedd, a kordbbi beépitésb6l mind magassagban, mind
épitészeti min&ségében kiemelkedd kb. 150 éves szeszgyari kozponti
épllet - f6épilet. A feltjitdsa utdn kozpontképzé kereskedelmi, vendéglatd
és irodafunkciot kap majd. Az uj lakénegyed masik kdzponti elemét az
egykori szeszgydr gyarkéménye képezi, mely Ill. kerilet korabbi, tobb
mint 60 db ipari kéményének egyik, hat fennmarado tarsaval napjainkra
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Budai Promendd és uj gyalogos hid

a tervezett gyalogos hidrdl
forrds: Hajnal Epitész Iroda

A Budai Promendd eddig elkésziilt szakasza és a hozzd kapcsolédo sétdnyok a Waterfront (fity teriiletén

unikadlissa valo ipartorténeti emléke, egyuttal a kerileten beldli
tajékozdddasi pont, hasonldéan, mint a Harisnyagydr teriletén 4ll6
kémény.

A megtartasra és felljitasra kerllé — helyi févarosi védelem alatt all6 —
kordbbi szeszgydr f&éplletét a Budai Promendd hangsulyos kozosségi
funkcidju kozponti teresedése oleli korbe. Innen egy uj gyalogos hid fog
atvezetniaz Obudai-szigetre, szervesen bekapcsolva azt az Uj varosnegyed
és a hattér lakdtelep vérkereringésébe.

A fenti ipartorténeti értékeket a belsG-Obuda felé és az északra tovabb
haladéBudai promenadflzi fel. A Waterfront City a kornyezé lakdtel ephez
kapcsolddva az éplletek kozott teljes mértékben atjarhatd lesz. A
kozépmagas épiletek és magashdzak létesitése altal szell6s, széles,
koézhaszndlatra atadott teriletek jonnek |étre attraktiv, nagy kiterjedésd,
haromszintes novényallomannyalrendel kezd zol dfel lletek | étes tilnek mind a
promenad mentén, mind az éplletek kozott. Az igy kialakuld, a kézhasznalat
céljara dtadott sétany szervesen kapcsolddik Buda I1. és Il1. kerlletének an.
Budai Promenddjahoz, annak részét képezi.

A Budai promendd Obuda egyik legfontosabb — részben mar kialakitott,
részben még kialakitasravard —gyalogos prioritasu folyosdja, mely a déli
varosrészb6l—a Kolosytért6l —indul, tobb kulturalis emléket érintve eléri a
FG teret, és onnan halad tovabba Romaipartirdnyaba, érintve a Harisnya- és
Gazgyarak éplletegyltteseitis.

A Promendd atvezetése a projektteriiletet is érinti, a Harisnyagyar
éplletegyiittese és a projektteriilet kozott | étestilG széles sétanyon keres ztl
vezet majd a Filatorigat hévmegallo felé, mely igy kiemelt gyalogos tengellyé
fog valni a kornyékbeli lakossdg szamara.

A Budai Promenad 6sszesen kb. 600 méter hosszon valdsul meg gyalogos
sétanyként a Waterfront City és a Waterfront Lofts teriiletén a fejlesztések
részeként, a beruhazas finanszirozasdban. A promenad kiépitése altal Gj
osszekottetés létesiil a Filatorigat és a FGtér térsége kozott, felfiizi az itt
taldlhaté ipartorténeti emlékeket, igy e két ingatlanfejlesztés
kulcsfontossagu szerepet télt be az uj kulturdlis - gyalogos tengely
létrejottében.

@ : > < N =

forrds: sajat fotok
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. BEEPITESI ES FUNKCIONALISJELLEMZOK

1. ATERULET ES KORNYEZETENEK FUNKCIONALIS JELLEMZOI

épiletfunkciok
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Epliletfunkcio vizsgdlat — 2025 - janudri dllapot
forrds: sajdt dbra

alapelldto intézmények a tervezetett Budai
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A lll. keriilet torténeti belvarosdban és annak térségében vegyes
funkciondlis hasznalat jellemz6. A Bogdani ut térségében lévs egykori
ipari terileteken ma mar kereskedelemi, szolgaltaté funkcidk vannak
jelen, felvaltva az egykori ipari funkcidkat. Ebbél jelentGsen kilog a
projektterilet hasznalaton kivili terilete.

Nagy jelentdséggel birnak még a kozeli lakéfunkcidt biztosité paneles
technolégidval épitett lakdtelepek, melyek Obuda itteni karakterét
nagyrészt meghatarozzak. A szomszédos Waterfront City teriilete is
litemezetten alakul at, az egykori ipari funkcid helyén lakdépiiletek
létesiilnek. A projektteriilethez szervesen kapcsolédé Waterfront City
részben mar megéplilt, nagyrészt lakéfunkciot foglal magdba, valamint az
egykori meghagyott ipari csarnoképilete a féldszinten vendéglatas, mig
az emeleteken iroda funkcidkkal egészil ki.

A Raktdr utca kornyezetében miikodik az Alternativ Kozgazdasagi
Gimnazium, CBA, a Szentendrei Ut tuloldaldn a Kerék utcai altalanosiskola
és Gimnazium, valamint szamos kiskereskedel mi egység, igy ez a kornyék
igen aktiv funkcionalis szempontbdl.

A lakdfunkcié mellett a Fétér kdzelében megjelenik a nevelési, oktatasi
szocidlis és az igazgatasi funkcid, illetve szolgdltatas, vendéglatas,
kereskedelem (kerékpar kolcsonzé, Tréfea Grill étterem, élelmiszeriizlet)
és egyéb igazgatasi egységek. A Fétéren taldlhatd a Polgarmesteri Hivatal,
de szdmos dnkormanyzati egység a kérnyezs épiletekben mikodik.

A FG tér és a Fldrian tér kornyezetében iroda funkcidé (volt dohanygyar
éplletében 1évé Fléridnirodahaz), valamint jelentSsebb oktatasi (Obudai
Gimnazium) és kulturdlis épuletek is (pl. Zichy-kastély: Kobuci Kert,
Vasarely Muzeum) — igy egylittesen elmondhato, hogy a fenti teriileteken
jellemz6en az intézményi és alapintézményi funkcidk vegyiilnek.

Obuda, azon beliil az Obudai lakételep intézmények tekintetében az egyik
legjobban ellatott teriilete Budapestnek.

A lakéteriletek mindennapi mikédéséhez tartozé nevelési, oktatdsi
alapintézmények (bolcsdde, dvoda, dltalanos iskola) a Waterfront Lofts
kozvetlen 500 méteres kornyezetében megtaldlhatdk.

A Szentendrei Ut és a Duna kozti sdvban az alapelldatd intézmények
javarészt a FGtér és a Harrer P4l utca koérnyékén osszpontosulnak. A
lakételepet hosszanti irdnyba feltdrd Harrer P34l utca tengelyének
folytatasaként alakul ki a Budai Promenad a Waterfront City és a
Waterfront Lofts terlletén, mely igy kedvez6 gyalogos kapcsolatot kinal
az itt lakdk szamdra is a nevelési, oktatdasi intézmények gyalogos
elérésére.

Id. b6vebben Human infrastruktira fejezet
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IV. A PROJEKTTERULET BEMUTATASA

1. A PROJEKTTERULET FUNKCIONALIS ES BEEPITESI JELLEMZO|I

alulhasznositott projektteriilet A projektteriilet és kdzvetlen kérnyezete az atalakulas kiiszobén all. A
tagabb térségben a projektteriilet tombje tekinthet6 a legnagyobb
kiterjedéssel rendelkezd hasznalaton kivili teriletnek. A tomb keleti
oldalan Iévé volt Harisnyagyar értékes épliletegylittesében az egykori
ipari tevékenységet felvaltd kereskedelmi-szolgdltaté funkciok koltoztek.

A projektteriilet a Bogdani uti egykori Harisnyagyar témbjének része. A
tombon beliil egyel6re a Harisnyagyar épuletének atmeneti hasznositasa
indult meg, de a kornyezetében zajlé nagyobb fejlesztések huzder&ként
hatnak az egész tomb fejlesztésére — mint példaul a szomszédos témbben
|év6é Waterfront City.

A projektteriileten beliil tdbb kordbban itt mikdds cégis megismerhetd a
még a fennmaradt cégtablakbdl, mint példaul a CELER, AIRLUCK, a mai is
mikodé OMV és a haszndlaton kivili egykori Agip benzinkat, a DELTA
irodahaz és a VIKING Harisnyagyar Rt. telephelye.

A projektteriilet telekbelsé része — 2025. janudr
forrds: sajdt foto

A projektteriilet alulhasznositott, hasznalation kiviili, lepusztult terilete
a megujulé kornyezetben igen kontrasztos képet mutat. A korabbi cégek a
tertletrél évekkel ezelStt kivonultak, a teriilet épiiletei régota liresen
alinak. Az éplletek bontdsi munkdlatai ugyan kordbban megkezd&dtek,
de az ECE beruhdzas megtorpanasaval a bontdsok abbamaradtak, igy
romos, életveszélyes allapotok uralkodnak a terlileten. A Szentendrei Ut
felé néz6 volt Delta irodahazés a sok éve felhagyatott volt AGIP benzinkut
latvanya is igen kontrasztos képet mutat a megujulé Waterfront City

Felhagyott benzinkut — 2025. janudr vérosnegyed mellett.
forrds: sajdt foto

A tombot korabban kettévagd Ladik utca jelenleg nem atjarhatd, részben
maganterilet. A kelet nyugati tengelyl egykori utca két vége
zsakutcaként kapcsolddik a kérnyezd kozteriiletekhez, elhagyatott jellege
kozbiztonsagi problémakkal jar.

A teriilet fejleszt6je 2025. februdrjaban —tulajdonba kerulese utdn — a még mikods benzinkut kivételével az lres hasznalaton
iviili épuleteket elbontotta, a terulet Gkészité 8s zeti elomunkalatokhoz megkezdodott
g — : i ‘ < A =

A prOJektterulet bemutatasa 2025. janudr — az épiiletek azota elbontdsra kerultek
forrds: sajat dbra, Google Earth felhaszndldsdval
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A projektteriilet és szlik kérnyezete 2025 janudrjaban
forrds: 2024. mdrciusilégifelvétel alapjdn készitett sajat dbra Google Earth Pro felvétel felhaszndldsdval
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a projektteriilet 3 - 2025 JAN

i
e o O R A

i

&

kordbbi Ladik utcai nézet dél felé — el6térben a
Harisnyagydr épiiletei, mdgdtte az épiilé Waterfront City

Az OMV benzinkuttdl délre Iévé egykori Tiizép telephely; a Bramac Solar épiiletei
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19250/11 hrsz.-u magdnut

forrds: sajat foto

A kiépitett Bogddni ut
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a projektteriilet tombje

Az egykor Harisnyagydr HEV feldli oldala,
a sétdny és a HEV pdlya mentén

kS

A feliiljdré tévében lévé épiilet (a BMW mellett) 7 A HEV Duna feléli oldala, sinekkel

forrds: sajdt foto
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a projektteriilet kornyezete

A felujitott Bogdani uttdl délre esé A Budai Promendd eddig elkésziilt szakasza és a hozzd kapcsolddo sétdanyok a Waterfront City
lakotelep teriiletén

’

-

"

’

¥

e

'

iis
-

> A

hdttérben a Waterfront
City éplileteivel

A WFCteriiletén lévé kémény a promendd mentén A WF

Cberuhdzds keretében felujitott Kaszap Istvan park,

forrds: sajat foto
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HATALYOS TERULET-, TELEPULESRENDEZESI-
ES FEJLESZTESI DOKUMENTUMOK

I ORSZAGOS SZINTU TERVEK

Az orszagos telepiilésrendezést érint6 Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl

sz6l6 20 i CXXXIX. torvény rendelkezé része a szerkezeti struktira alapjat hatarozza meg orszagos szinten.
—p

\) Az Orszagos Terliletrendezési Terv (OTrT) esetében a projektterilet kis
| éptéke miatt nem keriilt kiemel ésre meghatdrozo, orszagos jelentGségl
szerkezeti elemként.

A kornyezetben nagy teriiletardnyu a telepiilési térségek terilete, a
terllettdl tavol esik a budai oldalon jelent6s mennyiségben jel6lt

erd6gazddlkoddsi térség.
4 Szerkezeti elemek

forrds: 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet
a terliletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsanak kiegészité szabdlyozdsdrdl

A Budapesti Agglomeracio Szerkezeti Tervét, egyuttal az orszagos és a térségi muiszaki infrastruktura-halézatok
térbelirendjét és a miiszakiinfrastruktura egyedi épitményeinek elhelyezkedéséta2018. évi CXXXIX. térvény 7.
melléklete tartalmazza.

A Budapesti Agglomerdcio Teriletrendezési Terve (BATrT) az OTrT-nél
nagyobb részletezettség(, a projektteriilet esetében telepiilési térséget
< jelol. A tavoli kornyezetében |év6 erdBgazdalkodasi térségnek a
; Rokahegy, Mocsarosdll6 valamint az Aranyhegyi-Urémi erdé keriilt
kijelolésre.

Az észak-déliiranyu 11-es Ut meglévé féutként jelolt, fontos 6sszekotd
utvonal a térség szamara, melyet a BATRT tervlapja is jeldl.
A koérnyezetben jel6lt, a Szentendrei Uton futé HEV-vonal jel6lés
1 kozosségi kozlekedés szempontjabdl fontos térségi szinten.

A 3/1. és 3/3. mellékletek tervlapjain lathatd, hogy a projektteriilet

4 Szerkezeti elemek N , R .. L, . L. .,
kérnyezete orszdgos Okoldgia haldzat részét nem képezi, erddk

forrds: 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet a teriiletrendezési tervek i .
készitésének és alkalmazdsdnak kiegészitG szabdlyozasarsl ~ Ovezetébe nem tartozik.
ABATrTis jeldli a térségiszintenisjelentds Korvasuti korut és Aquincumi
hid nyomvonalat.

A vilagorokségi és vilagorokségi varomanyos teriiletek altal érintett
telepilések févarosi lehataroldsa érinti a projektterilet.

AT [~ e PYisszantd

> _gﬁrﬁ“\
3/.... sz. mellékletek

OOH magteriilet és ékoldgiai folyosé évezete / Erdék évezete / Vildgorékségi és vildgbrokségi varomdnyos teriiletek 6vezet
forrds: Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérsl szol6 2018. évi CXXXIX. térvény 3/1, 3/3, 3/4. melléklete
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BUDAPEST 2030
Hosszu tavu Varosfejlesztési Koncepcio

Elévéarosi zéna

Hegyvidéki zéna

B Bels6 zona

B Atmeneti zéna

M Duna menti zéna

A févdros szerkezetét meghatdrozo zonarendszer
forrds: Budapest 2030

Elsadleges, jellemzdien barnamezs.
fejleszési céhérsig:

Misodlages, jelentés barnamezss
rerilettel rendelkezs Fejlesztési céltérsé:

W Ve ez grorsvasity

P [T sitmeneti 26na tervlete
kiszolgdlissal

Belsd teruletek rehabilitacicja a
hasznalaton kivili é4 alulhasznositott
teriletek hasnositisaval

Megléva/tervezett vasiti
B e nogykapaciiass
villamas kiszolgdtdssal

I Ouna menti zona teriiete

Barnamez0s teriiletek hasznositdsa
forrds: Budapest 2030

® ® Meliékkozpont
(® [Mérségi jalentdségd

telepllés

B Munkahelek fejesziés]
térsége

Lakdterlletek fejesziési
1érsége

[ ] Véroskdzpont —
16hblurkcids rehabil-
tacids céltéredg

Intermodalis csomopont

1 Els6dleges, jellemzaen
bamamezds fejlesztési
céltéraég

Y NN kemplex lakotelepl

Masodlagos, jellemzoen rehabilit4cié

darmamezds fejlesziési
céllérség %

WF Logisztkai funkeid

—~ szémara alkaimas ter(ilat

@ Poencidls vérosi park

2 I Kérvasiti korut

[ Jelentds okoldgial
potencidllal rendelkezd
szabadterilet

Szarkezet plentdsagt it
Nasit
------- Szerkezell jelentosegu
gyorsvasut

(] Kiemreli szerepd Duna

BUDAPEST HOSSZU TAVU VAROSFEJLESZTESI

. FOVAROSI FEJLESZTESI DOKUMENTUMOK

A févarosbankétszintli szabalyozasi rendszer érvényesiil, ennek megfelel Gen
a fejlesztési tervek egymasra éplilése (tervhierarchia és az id6tavok
kilonboz6sége) miatt tobb févarosi és kerileti telepllésfejlesztési
dokumentum is érvényben van a terileten, melyek bemutatasa kilén
torténik.

KONCEPCIOJA — BUDAPEST 2030

A févaros jovEképét, atfogd és hosszu tavifejlesztési céljait rogzité Budapest
2030 — Hosszu tava Varosfejlesztési Koncepcidt a Févarosi Kozgy(lés a
767/2013. (1V.24.) hatarozataval fogadta el.

A koncepcidé négy atfogd célban rogziti Budapest varhatdan (gazdasagi,
klimavaltozasi és tarsadalmi) kihivasokban gazdag jovGjének fejlesztési
pilléreit, az élhetdség, a fenntarthatdsag és az esélyegyenlGség elveit — mint
horizontalis célokat —szem el 6tt tartva:

Budapestazeurdpaivaroshdldzaterds tagja,
. érték és tudasalapu, fenntarthaté gazdasag,
«  harmonikus, sokszinG varosi kdrnyezet,
- javuld életminGség, harmonikus egylttélés.

e

A koncepcidban definialt 6t, eltéré adottsagokkal rendelkezé zéna koziil a
projektteriletaz atmeneti zona és a Duna menti zona hataran helyezkedik
el. A projektteriilettsl délre taldlhaté Obuda kdzponti része, mely kivald
elérhetdsége és kiemeltfunkcidirévén a varos egyik | eglatogatottabb ponta.
A gyorsvasuti és egyéb kotottpalyas mar megvaldsult és jovGben tervezett
fejlesztései, illetve az dtmeneti zondaban végbemend életmindséget novel §
torekvések értéknovel 6 és kérnyezetjavito hatdssal birnak a teruletre.

A projekthelyszin az elsGdleges, jellemz&en barnamezGs fejlesztési

céltérségen belll helyezkedik el, melyet meglévS/tervezett gyorsvasiti
kiszolgalds érint.

Obuda kézponti térségében 1évé Flérian tér intermodalis csomdpontként
jelolt, mely a févaros egyik f6 vasuti és nagykapacitasu villamos
kiszolgaldsaval rendelkezhet.

_—i

L S e ~
Kiemelt célok térbelisége
forrds: Budapest 2030
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INTEGRALT TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA - OTTHON BUDAPESTEN
OTTHON BUDAPESTEN —BP ITS 2027 AfGvdaros 2027-igszol6, Otthon Budapesten — Integrdlt Teleplil ésfejlesztési
IntegréltTelepillésfejlesztési Stratégia  Stratégia c. dokumentumat Budapest F&varos Onkormanyzatdnak

ATFOGO l

n
3

ELHETO BUDAPESTET MINDENKINEK! ‘

Elérhetd lakhatas, a budapestisk
egészsé
életkariiim
LA Megfizetheté és jo
mindségi lakhatas
feltételeinek bavitése

 “TEMATIKUS CELOK:

: ISTATEGIAI

1B Az egészségmegdrzés
feltételeinek javitdsa

I.C Mindségi szocialis
szolgaltatasok biztositasa

OPERATIV
CELOK

1D Aszegénység és a térsadalmi

LA Kis tavolsdgok varosa

1L Fenntarthaté kizlekedés
fejlesztése

1L.C Egészséges utcak és varosi
terek

1D Természeti értékek
megéraése, z8ldfeliletek

véroskorményzés,

egyuttmiikac

I11A Egyiittmiildésen alapulé
vrosfejlesztés

111B Kommunikacio és
vérosmarketing megUjitasa

111.€ Ugyfélkézponty varasi
szolgaltatasfejlesztés

111D Korszeril adatgazdélkodas
&s digitélis dtallés gyorsitdsa

ESELYTEREMTO Z0LD NYITOTT
BUDAPEST BUDAPEST BUDAPEST

egyenidtiensegek csokkentése fejlesztése
IILE InnovAcié és
szervezetfe]lesztés a

févarasi szolgaltatasokban

LE Akdztereké dltata ILE
akaddlymentes és
biztonségos hasznilata

névelése,

Kimavédelem

IILF Fenntarthatd turizmus,
megujuld kulturlis és
rekreaciés szolgaltatdsok

ILF o6 i 6do IL.F
budapesti kézdsség épitése

véroslizemeltetés

| SZOLGALTATAS-FOKUSZU ES EMBERLEPTEK(] FEJLESZTESEK! ‘

EGYMAST ERGSITO, AZ ITT ELOK SZAMARA HASZNOS FEILESZTESEK! ‘

i ALAPELVEK

| RUGALMAS, A TANULSAGOK KIERTEKELESERE ALAPOZO FEILESZTESEK! ‘

Célrendszer
forrds: Budapest Févdros ITS 2027
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Barnamezos teriiletek fejlesztese TFP

Kozgylilése a 884/2021. (1V.28.) szdmu hatarozataval fogadta el.

Az Onkorményzat harom stratégiai f6 célon at kivanja érvényesiteni atfogd
céljat, melyek az esélyteremtés, az egészséges, élhet6 (z6ld) kornyezet
biztositdsa és a nyitott, kezdeményezs, egylittm(ikédé kormanyzas. Aterilet
az Otthon Budapesten —ITS 2027 varosfejlesztés a gyari teriiletek megléte
miatt a Vdrosfejlesztés a barnamezds teriileteken beavatkozasok
érvényesiilnek leginkabb.

A beavatkozasok kozll a sematikusan jel6lt vdrosfejlesztés a barnamezés
tertileteken foglalja magdba a projektteriilet érintettségét.
A barnamez6s akciodteriilet beavatkozasanak céljai kozott szerepel:
. Az értékesépiiletekvédelme,az identitds megdrzése és erGsitése;
. varos szempontjabdl el6nyos vegyes hasznalat kialakitasa;
«  barnamezds teruletek funkciévaltasa;
«  barnamezds teriletek zoldfeliileti-rekredcids céli hasznositasa, a
zoldfelllet-hidanyos terlletek ellatottsdganak javitasa;illetve a
- jelent6s mértékd talajszennyezéssel rendelkezd teriiletek
szennyezésének megsziintetése.

¢ A megvaldsitdst szolgadlo beavatkozdsok
forrds: Budapest Févdros ITS 2027

A tervezett dllapot megvaldsitasat szolgald, kapcsolodo beavatkozasok az
egyes akcioterileteken az alabbiak:

- megfizethet6 és jé min6ségli lakhatds feltételeinek bévitése,

. kis tavolsdgok varosa,

. fenntarthato kozlekedés fejlesztése,

. egészséges utcak és vdrosi terek,

. energiahatékonysag novelése, klimavédelem,

. fenntarthatd varosiizemeltetés.
A projektteriilet jol lathatéan azon — a barnamez8s térségeket magaba
foglald sematikusan dbrazolt —lehatarolast érinti.

¢ Vdrosfejlesztés a barnamez{s teriileteken akcioteriiletek lehatdroldsa
forrds: Budapest Févdros ITS 2027

3. TOVABBI RELEVANS FEJLESZTESI DOKUMENTUMO K

A Févarosi Onkormanyzat 2014-2015 folyaman kdzds tervezési folyamatot
koordinalt a kerileti 6nkormanyzatok, a kormdanyzati, illetve gazdasagi és
civil szerepl6krészvételével, annak érdekében, hogy az Eurdpai Unié 2014 -
2020 kozotti fejlesztési idészakanak budapesti fejlesztései 6sszehangolt
mddon val ésuljanak meg. Amunka 4 témakort 6l elt fel, melybdl egy relevans
jelen terililet vonatkozasdban. A Barnamezés teriiletek fejlesztése TFP
6sszhangban van a Budapest 2030-al, mely az 6sszehangolt fejlesztések,
kezdeményezd és koordindldé barnamez8s teriletek dtalakuldsat tdzi ki
hosszi tdvu célnak. A TFP kozéptdvu célként meghatarozza, hogy a
barnamezds teriiletek minél nagyobb részén munkahelyek szamanak
novel ését és a gazdasagi novekedést eredményezd valtozasok jojjenek létre,
mindezt a terlil etek meglévé eréforrasainak, infrastrukturalis adottsagainak
minél teljesebb kihasznaldsaval.

¢ Barnamezds teriiletek Budapesten

forrds: Barnamezds teriiletek fejlesztése Tematikus Fejlesztési Program
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Barnamezds teriiletek katasztere — Buda munkarész

Budapesti Mobilitdsi Terv

vl JOVOKEP

Budapest élhetd é wrakter( f6vare

az orszag és a varostérség innovativ gazdasag

[ éskulturdlis kozpe pai véroshslozat megbecslt tagja

ATFOGO CEL

kiszolgalasa

a o, keoper
s
|
31 A kbelokedbs! i 33 Harmonizsit
wuitira és szokisok >4 "";‘9'9" JOsie varostérségi
formélisa iositatisok szolgltatisok

4. Hatékony
intézményrendszer

3. Ugyfeléimeny.
néveld szolgattatisok

BEAVATKOZASI TERULETEK
O3 AlLVY¥IHO

BMT célrendszere és joviképe
forrds: BMT-2030

Kozéptavu célok:
o funkciéhidnyok megsziintetése;
. fenntarthatd gazdasagi novekedést tamogato fejlesztés;
- megujuldstakaddlyozd tényez6k minimalizadldsa;
. atmeneti hasznositas tdmogatasa.

Az dtmeneti zonaban gyakran szIom&sodésre érzékeny alulhasznositott, vagy
hasznalaton kivili teriletek fekszenek. A dokumentumban az érintett
teleknek és kornyezetének zéldfelllet intenzitasi vizsgalata sordn kapott
értéke nagyon alacsony, 0-10% kozé esik. Altaldnossagban elmondhatd, hogy
a barnamez8s teriiletek zoldfellilet-hianyosak, de jelentGs fejlesztési
lehetGs égeket hordoznak magukban.

Az évrél évre frissitésre keriilé ,Barnamezés teruletek katasztere” a Ill.
keriilet esetében sok barnamezds érintettségli terlletet jelol, melyek
jelentds része a Filatorigat és Kaszasd(il6, valamint a Duna menti tengelyen
helyezkedik el.

A projektteriilet telkeaz,ETV. szerinti klasszikus barnamez§s teriiletként” a
kataszter elemei kdzott taldlhatd, mint Filatorigdt menti gazdasagi teriiletek.
A Barnamezls terlletek katasztere a térségben emellett tartalmazza a
Hajogyarés a Gazgyarteriileteit, mint, ETV. szerinti klasszikus barnamezés
terilet”.

S/ >

¢ Ateriilet barnamezds érintettsége

forrds: Barnamezds teriiletek katasztere a
Buda c. munkarész

A Budapesti Mobilitdsi Terv (BMT-2030) aktudlis felllvizsgalata 2023
oktdberében keriilt jévahagyasra. A fellilvizsgalat célja a klimavaltozas,
szuburbanizacid, gazdasagi vdlsagok és covid-jarvany okozta valtozd
korilményekhez vald alkalmazkodas a célkitlizés ek el érhet6s ége érdekében.

Harom f6 stratégiai célja ezeket az elveket kdvetve:

I A klimasemleges, reziliens varos mobilitasi sziikségleteinek
kiszolgalasa — a kozlekedési igények és a kozlekedésimod-vélasztas
befolydsoldsa, céliranyos, klimabarat fejlesztés ek

I. Biztonsagos, esélyteremtd, integralt, kozlekedés — a mindenki
szamara hozzaférhet6 kozlekedési mddok egylttmiikddésének
elGsegitése, hatékony szervezés, stabil finanszirozds, az
esélyegyenlGség erGsitése

. Nyitott, kooperativ térségi kapcsolatok — a f6varos térségi
integrdcidjdnak megvaldsitdsaa funkciondlis vdrostest egészén, a
varostérségi egylttm(ikodést, illetve a tdrsadalmi-gazdasagi
versenyképességet erdsit6 kozlekedési rendszer kialakitdsa

A dokumentumban megfogalmazott célok:
« azélhetd varosi kornyezet feltételeinek megteremtése,
. az atmeneti zonaban a fejlesztések célja az Uthdlozat ésszer( és
teriletileg egyenletesebb terhelése, a lakd-kiszolgald uthdldzat
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r @
BMT Kézlekedésimdd-vdlasztdsi ardnyok vadltozdsa

Budapesten (utazdsszam alapon)
forrds: BMT-2030

Budapest Zoldinfrastruktura Koncepcidja
Budapest Zoldinfrastruktura Fejlesztési és Fenntartdsi
Akcidterv

e
Erdéterdlet
Magas zoldfeliileti arany teriilet

1o ® o w Kisvizfolyasok revitalizacioja és zOldsétany kialakitasa

—= =+ Dunamentizoldsétany/korzo kialakitasa
Barnamez6steriiletek zoldfeltleti fejlesztése

@) Potendialisvrosipark

Rado Dezsé Terv
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indokolatlan terhelésének kivaltasa, az atmeneti zona fejlesztési
lehetGségeinek megteremtése, illetve a zsufolt belvaroson és
varosrészkdzpontokon atvezet6 fGutak tehermentesitése,

varosszerkezeti jelent6ségli gyalogoskapcsolatok kialakitdsa, a gyalogos- és
kerékparbarat kozterek egységes haldzatba, élhetd varosi szovetbe vald
rendezése,

. azorszagosturisztikai kerékpar torzsuthaldzat budapesti kerékpar
teljes korl kiépitése, a meglévé szakaszok sziikségszerinti
megljitasa, racionalizalasa és/vagy kiegészitése,

. a sugdr és harant iranyd kotottpalyas kozlekedési
szakadottsaganak csékkentése,

. a bels6 zénan atmend személygépkocsi forgalom csokkentési

feltételeinek megteremtése,
a terlleti egyenetlenségeket megsziintetd, centralis jelleget oldo,
ardnyos és kiegyensulyozott hdldzat megteremtése a kdzuthdaldzat
integralis fejlesztésével, illetve a haldzat hidnyzé elemeinek
kiépitése,

. a célforgalmi (kozterileti) parkoldkapacitds csokkentése,

- a forgalmi koncentraltsdg olddsa, az atmend gépkocsi forgalom
folyamatos kivonzasa, az uthalézat forgalmi terheltségének
csokkentése és Uj kapcsolatok, atkelések biztositasa,

. a kombinalt utazasi mddok Osztonzése, egyéni és kozdsségi
kozlekedés 6sszekapcsolasa.

Az atmeneti zéna kozlekedésfejlesztési dominanciaja a varosfejlesztési
koncepcid erre a terlletegységre fokuszald fejlesztési elképzeléseivel jol
harmonizal.

halé

BudapestZoldinfrastruktiura Koncepcidjardl 2017-ben dontétt a Févarosi
Kozgylilés. A koncepcid atfogo vizsgalatokon alapul, céljaiban szervesen
kapcsolddik a Budapest 2030-ban megfogalmazottakhoz kiemeli a
,barnamez6s teriiletek zéldfeliileti fejlesztését”.

A koncepcidban a projektteriilet jellegéb6l adddéd alacsony zéldfelleti
intenzitas kisléptékd, alternativ zoldfelllet fejlesztési maoddszerekkel
névelhetd. A fenti koncepcién alapul a Budapest Févaros Onkormanyzat
Kozgy(ilésének 664/2021. (111.31.) FSv. Kgy. hatarozataval elfogadott Rado
Dezs& Terv, ami fel tilvizsgdlatra és elfogadasra keriilta 601/2025. (V. 28.)
F6v. Kgy. hatarozattal — Budapest Zoldinfrastruktira Fejlesztési és
Fenntartasi Akcidterv.

A projektteriilet ugyan kilon nem szerepel a koncepcid tervlapjan, mint
ysbarnamezds terlletek zoldfellleti fejlesztése”, de a koncepcid céljai
érvényesithetdk a teriileten is.

A Rado Dezsé Tervben szerepl6 tervlap alapjdn a Szentendrei Ut mentén
"fasorok, zo6ldsdvok és zoldsétanyok” akcioterllet szerepel, illetve a
szomszédsagban megfigyelhet6 a szomszédos tombokben a lakodtelepek
kozelsége. A terv ezen feliil a projektteriletre kiilén nem terjed ki
zoldfel Gl etfejlesztési szempontokbdl.
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ITS — Obuda-Békasmegyer Integrélt
Telepiilésfejlesztési Stratégidja

célrendszer

kapcsolédé stratégiai célkitlizések

, $22: A barnamezbk hasznositasahoz elengedhetetlen,
hogy az egyes szereplSk kbzétt fenndlljon a megfeleld
kommunikdcid. Annak érdekében (...), hogy az érdekek
egy irdnyba mutassanak és elkezdbdhessen a
barnamez0ds terliletek fejlesztése.”

, S41:Barnamezls fejlesztések komplex csapatban,
gordiilékenyebb érdekegyeztetés (tulajdonosok,
fejleszték, vdrosvezetés)”

, S52:Budai alsé rakpart meghosszabbitdsa uj
nyomvonalon (Angel Sanz Briz Ut északi iranyu
meghosszabbitdsa”

1l. KERULETI FEJLESZTESI DOKUMENTUMOK

1. INTEGRALT TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA - ITS

A keriilet Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiajat Obuda-Békdsmegyer
Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 813/2021. (IX.30.) szamu
hatarozatdval fogadta el. A dokumentum a Telepiilésfejlesztési Koncepcio
jovoképét figyelembe véve kozéptavon — 2027-ig bezardlag —jeloli ki az
elérendé fejlesztési célokat, valamint az azok integradlt megvalodsitasat
szolgdlé beavatkozasok korét és a megvaldsitas eszkozeit, projekt, ill.
projektcsomagszintig konkretizalva azokat, legfébb célja, hogy stratégiai
megalapozast nyujtson Obuda-Békasmegyer 2030-ig tervezett nagyobb
[éptéki fejlesztési elképzeléseinek.

Kozlekedés fenntarthaté

Aktiv, segitd kozésségek fejlesztése

g

Stabil gazdasag

N
Elhet6

Obuda-Békasmegyer

Okos varos

" ér
Kiegyenlitett terllethasznalat afejlesztésekben

Az ITS-ben a terllet az Aquincum akcioterileten belll szerepel. Az ITS

kiemeli, hogy ,a Harisnyagyar szlomds, vegyes hasznositasu ingatlananak
rehabilitdcidja szlikséges.”

Konkrét beavatkozasként emliti a ,,Szentendrei Ut- Bogdani ut Harisnyagyar
rehabilitdcid vegyes funkcioval, kozvilagitas fejlesztése” fejlesztést.

Ateriilet szempontjabdl relevans stratégiai célkitlizések kozé sorolhaté:

«  Barnamezds teriletek felfedése [S22]

«  Kiemelt teriletek konzisztens, harmonikus fejlesztése [S41]

« Intermodalis kozlekedési haldzatok fejlesztése [S52];

> a kotottpalyas kozosségi
megalldinak fejlesztése az
tekintettel;

kozlekedési eszkozok
intermodalitasra vald

» amegfeleld szdmu és szolgaltatasi mindségl P+R és B+R
parkoldk létrehozasa;

» azatszallasitavolsagok minimalizalasa, a meglévé megallod
elhelyezés, tarolok helyének optimalizaldsa altal.
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2. VAROSRENDEZESI PROGRAM

A Keriileti Epitési Szabdlyzat megalapozasaként 2015-ben Varosrendezési
Program késziilt, mely részletesen ramutatott a kerllet f6bb fejlesztési
iranyaira.

GAZGVAR N
e A

y-
megorzese kulturalis fejlesztés"4 ¢

gyalogos, kerékparos hidkapcsolatok

kialakitasa, erdsitése

| Budai Promenad folytatasa

="
’ : % R S o ;
//// jelentésebb rekreacios / zoldfellleti fejlesztes

jelent6sebb, potencialis intézményi,
vegyes funkcioju fejlesztési tertilet

Vdrosrendezési program 6sszefoglalé terviap
forrds: Urban-Lis Studid Kft.

A Waterfront City terlletén keresztiil vezetve jeloli a térkép a Budai
Promenddot, mely igy kozvetlen kapcsolatba keril a tervezett fejlesztés
teriletével — a Waterfront Lofts-al —, melynek keleti oldalan halad tovabb.

Avarosrendezési program 6sszefoglaldtervlapjan szerepel a Waterfront City
és az Obudai-sziget kozti Uj gyalogos hid is, mely a hattér lakéteriilet
szamara, igy a Waterfront Loft szdmadrais kiemelt kapcsolatot fog biztositani
a szigetre.

A projektterilet mint jelentésebb, potencidlisan intézményi, vegyes
funkcidju fejlesztési terlletként jelenik meg a tervlapon. A Bogddni Ut és
Szentendrei Ut metszését ,kdzponti terilet funkciobovits erdsitése” jel 6lés
szerepel. Atérségettehat mar a2015-ben késziilt Varosrendezési Program

is kozponti, vegyes funkcioju teriiletként nevesitette a mar épiilé WFC I.
fejlesztéssel azonosan.
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1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE - TSZT
ATSZT funkcionalis szerkezeti tervlapja szerint az érintett teriilet:

funkciondlis szerkezet - a nyugati oldalon vegyes hasznalatu, intenziv varosias teriiletbe

LA vegyes haszndlatu, magas intenzitdsu / intenziv tartozik, mig

varosias teriletex Budapest magas beépitési siiriséq i . a keleti oldalon szerkezetalakité fejlesztési céltérség jelenik meg
torténetivdrosrészei, ahol a lakdfunkcio a meghatdrozo,

de a teriiletek nagy ardnyban intézményeket is magukba vegyes haszndlattal — melybe javarészt a teriletis tartozik.
foglalnak, ugyanakkora megkilonbéztetett szerepkor

miatt a hasonié jellemzdkkel rendelkez6, orszigos A teriilethez legkdzelebb — annak kényelmes 15 perces rdgyalogldsi

intézményekben bévelkeds vdroskezpontiteriilet kilon ~ tdvolsagdban taldlhato a févarosi kdzpontrendszer
kiemelést érdemel a kézpontrendszer meghatdrozé  Fl6rian tér — Szentlélek tér megnevezésl intermoddlis mellékkdzpontja.
részeként.” vl

Kozl ekedési megkozelithetGsége a meglévé kozuti (Szentendrei Gti) kapcsolat
és kotottpalyas elérhet6ség okan jelenlegis optimalisnak mondhatd, annak
kiegészitése hosszu tavon feszin alatt vezetett gyorsvasuti infrastruktira
formdjaban tervezett.

forrds: TSZT-2021

KOZPONTRENDSZER

—— KozUti, vasuti, gyorsvasuti infrastruktira (meglévd / tervezett)

SZERKEZETALKOTO TERULETI ELEMEK

®,/® | Gyorsvasiti megalls (meglévd / tervezett)
- Vegyes hasznalati, magas intenzitast / intenziv varosias teriilet
Jelentds kozosségi rekredcios céld teriilet, jelentds zoldtertlet

r“ Vaéroskozpont - fékozpont hatara
Mellékkozpont
Intermodalis mellékkozpont
Srerkezetalakito fejlesztési céltérseg - vegyes hasznalattal P
Y Jelentds fejlesziési potenciallal rendelkez5 egyéb teriielok ©  Kiemelt jelentdségd helyi kozpont
-Q/ # Varosi park (meglévd [ tervezett)

'/‘ Kiemelten védendd karakterii, jelentds kiterjedésii teriilet

Budapest Févdros Teleplilésszerkezeti Terve Funkciondlis szerkezet tervlap
forrds: TSZT-2021

Az 50/2015.(1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal elfogadott, a 364/2021.(11.24.) F&v.
Kgy. hatdrozattal moédositott Budapest F6varos Telepiilésszerkezeti Terve
(TSZT) rogziti a terll etfelhasznélasikategdridkat, a kozlekedésiinfrastruktira
elemeket (meglévé/tervezett), az épitett kdrnyezet védelmét biztositd
elemeket, a zoldfelllet-, tdj- és természetvédelmi elemeket, a

veszélyeztetett és veszélyeztetS tényez6j teriil eteket és az egyéb védelmi,
korlatozasi terileteket.

A szabalyozas modositassal érintett teriilet, azon beliil a projektteriilet is K-
Ker kulénleges beépitésre szant, bevasarlokézpont teriilete
teriiletfelhaszndlasba tartozik. A teriiletfelhasznaldsi egység hatdrait a
Szentendrei Ut — Bogddni Gt — 19250/11 hrsz. magdnut — Mozaik utca
hatdrozza meg. Kbzelében szamos terlilethaszndlati kategdria megjelenik.
Eszakon a teriiletfelhaszndlasi egységet KOk teriiletfelhasznalasu vasuti
terllet hatdrolja, valaminta tdomb nagy részén jelent@s valtozassal érintett
teriilet taldlhatd, maga a projektteriilet is. Délrdl és keletrdl intézményi,
jellemz6en zartsoru beépitésl terulet (Vi-1). A lakételep nagyvarosias
lakéteriiletbe sorolt. A Szentendrei Ut nyugati oldalan Gksz-1, jellemz&en

Ill: .‘

1. szerkezeti tervlap — Teriiletfelhaszndlds
forrds: TSZT-2022. julius
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2. szerkezeti tervlap — K6zlekedési infrastruktira
forrds: TSZT-2022. julius

3a. szerkezetiterviap —

Mads jogszabdllyal érvényesiilé mvi értékvédelem
forrds: TSZT-2021

3b. szerkezeti tervlap - Epitett kornyezet
védelmével kapcsolatos magassagi korlatozdsok

terlleti lehatarolasa
forrds: TSZT-2021

kereskedelmi, szolgaltato teriletbe sorolt gazdasagi teriilet, szintén jelentds
valtozassal érintett jelzéssel.

A kozlekedési infrastruktura tervlap (TSZT 2. szerkezei tervlap)
leghangsulyosabb eleme a Szentendrei Ut és a Vorosvari ut, mint elsérendti
féutvonalak. A szabalyozas mdédositassal érintett teriilet szomszédsagaban a
Mozaik utca és az Angel Sanz Briz Gtfolytatdsaban mdsodrendii féutvonal
jelélt. Telepiilésszerkezeti jelent6ségli kerékpdros infrastruktura nyomvonal
jelélt a Buza utca és a Huszti ut mentén, valamint felszini kézuti vasut

(villamos) vonal jel6lése |athatd a Ladik HEV vonal helyén.

A meglévé HEV nyomvonalédna villamos jel6lésének oka, hogy tavlatban a
HEV nyomvonalat kivaltja majd az észak-déli gyorsvastt (5-6s metrd), mely a
terilett6l nyugatra, a Szentendrei Ut nyomvonalaban tervezett. A tavlati 5-
0s metré megdlldja a Bogdani Ut — Szentendrei Ut keresztez6désében, a
projektteriilet sarkanal tervezett.

e

A projektteriileten a tervlap P+R parkolot jeldl 150 férGhely biztositasara,
mely szorosan kapcsolddott a kordbban ide tervezett bevasarlokozpont
| étesitéséhez, és a K-Ker kijel6léshez.

| rendi Gt

Kozt vasit (vilamos) vonal felszinen

e, ! 1N it o o e

Kozt vas(t (vilamos) vonal felszin alatt

Telepulésszerkezeti elentségl
kerékparos infrastruktira nyomvonala

Telepalésszerkezet jelentoségd gyaoi
egyéb agglomeracibs kozt

| GYorsvasi vonal f\M ) ('\j[\]

(metrd, HEV, regionds gyorsvastt)

(R s e Gyorsvasiti megald

A szabalyozas maédositassal érintett teriilet esetében a TSZT 3a. tervlapja
értékvédelemmel, 6roks égvédel emmel kapcsolatos korlatozast mutat, mint
vilagérékségi varomdnyos helyszin véd&évezetének hatdra/teriilete. A

telekre (valamint a térségre) vonatkozo jeldlés a nyilvantartott régészeti
lelGhely teriilete feltlintetés.

Az Obudai-sziget miemléki kornyezetteriilete. Emellett a térségben szdmos
miiemlék el 5fordul.

2 .: Vilagdrakségi varomanyos helyszin hataralterlete
= BFKH Epitéstigyi és Orokséguédelmi Féosztaly adatszolgaltatasa 2021.02.08

W
FummmE, e o it . ;
7 = Vilagorokségi varomanyos helyszin védédvezetének hatara
. w BFKH Epitésugyi és Orokségvédelmi Féosztaly ad 2021.02.08
TLLLL
"I Rendelettel, hatarozattal védett régészeti lelghely terilete
.1 BFKH Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly ad 2021.02.08
o Févarosi helyi védettsegl épitmény
FPH Varosépitési Faosztaly Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatas:
® Maemléek

BFKH Epitésiigyi és Orékségvédelmi Féosztaly adatszolgaltatasa 2021.02.08

ATSZT az épitett kbrnyezet védel mével kapcsolatos magassagi korlatozasok
terileti lehataroldsa alapjan (TSZT 3.b szerkezeti tervlap) az érintett teril eten
magashaz elhelyezését teszi lehetévé a Szentendrei Ut menti terileteken,
ahol azelhelyezhet6 éplilet legmagasabb pontja legfeljebb 45 méter lehet.

A fenti teriileten ezen fel Gl a 3.b melléklet szerint egyes vdltozdssal érintett,
jellemzéen uj beépitésii teriiletbe sorolt, mely a
lll. parkdnymagassagi kategoérianak felel meg. A projektterilet ilyen
érintettséggel nem rendelkezik, csak a Bogdani utdélioldalan |évé tombaok.

Magashaz elhelyezésére kijeldlt terilet,
ahol az éptilet legmagasabb pontja 45,0 m

1 Egyes valtozassal érintett, jellemzden (j beépités terilet
(Il parkanymagasséagi kategéria)

|:| Szigetek magassagi korlatozassal érintett beépitésre szént tertiletei
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4. szerkezeti tervlap —Zéldfeliilet, tdj- és természetvédelem
forrds: TSZT-2021

5. szerkezeti tervlap —Kérnyezetvédelem, veszél yeztetett
és veszélyeztetd tényezdjiiteriiletek
forrds: TSZT-2021

LT

6. szerkezeti tervlap — Védelmi, korldtozdsitertiletek
forrds: TSZT-2021. februdr

ATSZT zoldfellet, taj- és természetvédel emmel kapcsolatos tervlapjan (TSZT
4. szerkezeti tervlap) a vizsgalt teriilet érintettséggel nem jel 6lt.

A kornyez6 kozterlletek esetében Duna partjan feltlintetett
teleplilésképvédelmi jelent6ségii meglévd fasor jel6lése jelentls szerkezeti
elem. Hasonlé mddon jelennek meg egyes f6utak mentén fasorok — a
Szentendrei Ut egyes szakaszai,a VOrosvari ut, illetve Bécsi Ut esetében, de
az érintett szakaszon ilyen jel6lés nincs.

A kozelben 1év6é Duna folyam medre és kdrnyezete tdjképvédelmi Gvezet
teriilete. A Duna medre az 6koldgiai hdlozat folyosdjanak teriiletét képezi.

Teleptilésképvédelmi jelentdségli meglévs fasor /
= Teleptilésképvédelmi jelentdséqi tervezett fasor
|: :| Tajképvédelmi terilet ovezete

(Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatosag adatszolgaltatasa alapjan pontositva)

W Okolégiai halozat ckologiai folyosjanak dvezete
A (Duna-Ipoly Nemzeti Park lgazgatésag adatszolgaltatasa)

A TSZT koérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet§ tényezGji
teriletekkel kapcsolatos korlatozasainak teriileti lehataroldsa alapjan (TSZT
5. szerkezeti tervlap) a vizsgalt terlletet nem érintett.

A projektteriileten vizminGség-védelmi terilet jel 6lt.

A potencidlis talajszennyezettséggel jeldlt teriilet jel 6lés a projektteriiletet
nem érinti.

VizminGség-védelmi tertilst Svezete
(KDVVIZIG adatszolgéltatasa)
Korlatozassal érintett teriiletek

Potencialisan talajszennyezett teriilet

A TSZT 6. sz. szerkezeti tervlapja tartalmazza a védelmi, korldtozasi
terlileteket, mely a projektteriiletet ,telepiilésszerkezet alakitasat
befolyasolé barnamezds teriiletként” jel6li.

A kornyezetet leginkabb a vasutvonalak védétdavolsdga és a gyorsvasuti
vonalak térszin alatti védelmi zondja hatarozza meg. A Duna menti teriiletek
esetében mely a nagyvizi meder lehatarolast és a hullamtér jelenlétét

Telepilésszerkezet alakitasat befolyasolé bamamezés teriletek

Nagyvizi meder
(KDV VIZIG adatszolgaltatas 2019)

[ ]
L]
:l Hullamtsr
—
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2. FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZAT - FRSZ

FRSZ-2021 A szabalyozas moddositassal érintett teriilet vonatkozdsdban a legutobb
25/2022.(VIl.4.) F6v. Kgy. rendelettel modositott 5/2015.(11.16.) Fv. Kgy.
rendel ettel jovahagyott F6varosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) hatarozza meg
azegyes teriletfelhasznalasikategdridk beépitési srliségét, egyes teriletek
beépitési magassagat, és azokat az elSirasokat, melyeket a kertleti szint(
épitési szabalyzatnak figyelembe kell vennie.

Budapest Févaros Rendezési Szabalyzata

2k Y S
Helvs 1 i’ 4

a1 29

rasasgn {
*2% l P

1. melléklet — A teriiletfelhaszndldsi egységek
beépitési slirlisége és az infrastruktura elemek
forrds: FRSZ-2022. julius

25 (2.0£0.5)

! lH1.5) Tk!

V'-1:EI-.25 3.{)+1.25I
e © e

A TSZT-nek megfelel6en a szabalyozds mddositassal érintett teriilet a
hatdlyos FG6varosi Rendezési Szabdlyzatban K-Ker jelzésl kiilonleges
beépitésreszant, bevasarlékozpont teriilete teriiletfelhasznalasba sorolt.

A teriilet tombje, a szemkozti Gksz teriilet, valamint a Waterfront City
terileteis jelent8s valtozdssal érintett teriletként jel 6lt.

Az FRSZ is tartalmazza a P+R jel 6lést, melyhez | ehatarolastis tarsit. Eszerinta
projektteriletet magaba foglaléd tombon belll sziikséges a kijel6lt 150
féréhelynyi P+R parkolét biztositani. Ez szorosan 6sszefligg a kordbban ide
tervezett bevasarlékdzpont | étesitésével, hiszen a tombon bel il |ényegében
a K-Ker kijelolésen bel il 1 étesithetd bevasarlokozpont tudta volna betdlteni
ezt a funkciot.

A szabalyozds mdédositassal érintett K-Ker besorolasu teriileten a jelenleg

sy sy

meghatarozott beépitési slirliség (bs) 4.5 értéka.

sy sy

Az FRSZ szerint az altalanos beépitési slirliség (bsd) értéke 3.0, mig a
kizardlagazépileten beliil elhelyezhetd parkolé féréhelyek szamaraigénybe
vehetd parkolasi siirliség (bsp) 1.5 értékben rogzitett.

A szabalyozds

moddositassal

érintett terllet egészére vonatkozd

teriletfelhaszndlasi egység terlilete magdba foglalja a BMW telkét és a
feltljaré mellett 1év6 irodahazat is, nem csak a projektteriletet, melyek
kiilon épitési dvezetbe soroltak a KESZ-ben.

Az FRSZ alapjdn a teljes teriletfelhasznaldsi egység teriiletén 140.205 m

2

4ltaldnos szintterllet, és 70.103 m? parkolasi szintterilet | étesithetd.

A hatdlyos KESZ 6vezeti paraméterei szerint a teljes teriletfelhasznalasi

’
— egységteriletén 6sszesen 129.356 m? dltaldnos szintteriilet és 65.295 m?
||| 11 parkoldsi szintterilet |étesithetd..
L
* |k A TSZT-ben a K-Ker terlletfelhaszndldsi egység teriletére zoldfeliileti
4 atlagérték nem kerilt meghatarozasra.
j_ & et b
]
: e
Vi-174.25 {3:0+1.25)
Y P NN
1. HATALYOS FRSZ
FRSZ ALAPADATOK ALTALANOS BEEPITESI SURUSEG ~ PARKOLASI BEEPITESI SURUSEG ZOLDFELULETI ATLAGERTEK
FRSZ HATALYOS FRSZ [ :/:4/-\A (o[ (=74 [HATALYOS FRSZ' |;/:4/:\A 7o (74| |HATALYOS FRSZ [ /:\7-\A 1o 1(=74
FRSZ-ben é FRSZ Bs4 alapja . FRSZ B lapja . o Kesz
TSZT-Z:nes slét::i;:t?’)’]an KESZ”par? mélterek" slétesspiti:t?’ﬁjan KESZ”pa r? mélterek" TSZT ZFI-‘\ alapjén pa raméltlerek
. 1z alapjan létesithetd Koldsi alapjan létesithetd létesitendd alapjan
"; uw: szintteriilet altaldnos szintteriilet s:iar:tteriilet parkolasi szintteriilet zoldfeliilet létesitendd
parametere zdldfeliilet
terdletfelnasindlis cEVSCE 46 735 140 205 129356 70 103 65295 . 4822
eriilet(m?):
dltalénos beépitési Y| 30 tartalék: 10 849 tartalék: 4808 tébblet:
K-Ker TP T
parkolési beépitési Vesey| 150 kihaszndltsg: | 92,3% kihaszndltsdg: 93,1% ardny:
zoldfeliileti atlag(ezn:z)lf 0% megfelelés: megfelelés: megfelelés: |NEM ERTELMEZETT|
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V. KERULETI RENDEZESI DOKUMENTUMOK

1. KERULETI EPIiTESI SZABALYZAT - OBESZ

KESZ —Keriileti Epitési Szabalyzatés
SzabdlyozasitervelGirdsai

jelmagyarazat

Vt-VI2 | épitési ovezetlovezet jele

12| szabélyozasi szélesség / egyéb méretezés

Hmmax. 120

magassagi méretezés

Hm - homlokzatmagassag

Em - épiiletmagassag

Pm - parkénymagassag

Pmu - parkanymagassag utcai vonala
Elp - &pillet legmagasabb pontja

i:‘ jelenlegi telekhatar

javasolt megszintetd jel

I m = W épitési hatarvonal

” épitési hely, vagy terepszint felett is beépithetd része

,IA épitési hely kizarolag terepszint alatt beépitheté része
épitési hely magasépulet céljara kijelolt része

I § | szoveges szabalyozasi elem
1

______

F = » o telepitendd fasor

‘e

:P+R 100, P+R parkolé és minimalis befogado képessége
ceeee

D védelemmel érintett épilet, épuletrész, épitmény, mltargy

FV | févarosi helyi védettségi épitmény

HV | kerileti helyi védelemmel érintett telek

.| nagykozépnyomasl foldgaz gerinceloszto vezetek

———- és bizlonsagi ovezele

ivoviz fgerincvezeték és véddtavolsaga

javasolt gyalogoshalozat sétanyként kialakitott /
/ fenntartandé szakasza

javasolt kozforgalm( maganut

|:| mar kézhasznalatil,
vagy kézhasznalatra javasolt telekrész

kerékparos infrastruktira tervezett nyomvonala
(nem jelleghelyes abrazolassal)

Budai Promenéd

’—‘ keruleti jelentéségi kozlekedési tertlet (Ki-kk)
|:| févarosi jelentdséqii kozlekedési tertlet
- kotottpalyas kozlekedési terulet

u folyévizek medre és partja

Ateriileten jelenleg az Obuda-Békasmegyer Keriileti Epitési Szabalyzatarol
52616 20/2018. (VI.26.) 5nkormanyzati rendelet (OBESZ) van hatalyban.

A Szabalyozasi terv az alabbi elemeket tartalmazza a teriilet vonatkozasaban:
f-zaba . . o J

FIHEFE AT

P 5
- e s, b ‘: /.!, —m‘g’,'
Wﬁi s 1 — :
/"‘4 L’:" A mm - ' }/ "f
/

’_j\‘ / ‘a iRl S
i 5‘ H \
e 1w ] 4
T S L I }f | i /L
OBESZ 1. melléklet - Szabdlyozdsi terv kivagat
forrds: OBESZ -20/2018. (VI.26.) 6nkormdnyzatirendelet | 1. melléklet—23. szelvény
. Az épitési hely a telek szinte egészére kiterjed. Az épitési hely
terepszintfelettis beépithet6 része a telekhatartdl jellemzGen 3-5
méterre elhlzva adddik. A Budai Promendd fel 6li telekhatartdl 12
méterre esik a terepszint feletti épitési hely hatara.

=

/;’ |z
.'E ! ffﬁ; 8 ‘:‘

. Az épitési hely terepszintfelettis beépithet6 része egyben az épitési
hely magasépiilet céljara kijel6lt része. Magashaz esetén az éplilet
legmagasabb pontja legfeljebb 45 méter lehet.

- A projektteriletet kézhasznalatu teriilet érinti a keleti oldalon,
illetve a telken belll kerilt kiszabalyozasra a Budai Promendd
nyomvonalat biztosité gyalogoshalézati sétany. Az épitési helyeket
is figyelembe véve igy 23,5 méteres szabad tér alakulhat ki a
Promenad mentén.

. ABudai Promenadmentén telepitendd fasor jel 6lta gyalogos sétany
mentén, annak keleti oldalan.

. A19250/9 hrsz-a telket javasolt kbzforgalmi maganutként jel 6li.

«  Aszabalyozasitervenjel6lt P+R parkoldlétesitése és 150 férGhelyes
minimalis befogaddképesség biztositasa tervezett.

«  Akordabbi Ladik utcanyomvonalaban jel6li a szabalyozasi terv a Ny-
K-i irdnybanathalado, ivoviz fégerincvezetéket és védGtavolsagat,
mely épitési lehetGséget korlatozd (vagy kivaltandd) elem.

- A projekttertilet keleti hatdran nagykdozépnyomasu foldgaz és
gerinceloszté vezeték és biztonsagi oOvezete jelent tovabbi
korlatozasi (vagy kivaltasi) tényezé6t.

. Aprojektteriilet keleti részét érinti a HEV vasuti védétavolsaga.
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LETE

g L,

PR R T T

| ] 1, 1)
e N
1 H '
g s §] 5 IR
. A ;
: : .
Szabdlyozdsi terv kivagat nagy méretben és az évezeti fliggelék
forrds: OBESZ - 20/2018. (VI.26.) 6nkormdnyzati rendelet | OBESZ 1. melléklet —23. szelvény

2. MELLEKLET Az épit, tek z 6vezetek paramétereit meghatdaroz6 tablazatok ‘ 16. ‘
[ o] \ \ [ o+ ] \ \ \ [ o [ -
“\ . BEEPITESI PARAMETEREK LETSZAI S LAKASSZAI
: | | ateleklegkisebb |  ateleklegnagyobb a telek nagyobb lakésszal
— beépitési
P K-EU, KKer, | medes | | | L bewmmmewe | L lemgob
5 e intterileti 5 sidfelileti | | homlokzatmagassdgv. | oYy iltalinos
a ol e o | sintteriletimutatja | zoldfelileti | | homiokzatmagassagv.
. K-Kézl, elhelyezés | teriilete kzélessége] mélysége terepszint | converdelimutatei m:';{:':' épiilet- épiilet legmagasabb l?ilﬁ{’ o | telkenkent | epiiletenként | telkenként | sdintteriiletre
K-Gaz I p“;‘”a nnnnnnnnn
o dltalanos arkolasi v-pmu ‘magassij
6 | EPiTESI OVEZET m mm?
JELE: SITM, SITM_p % Hmv.Elpv.Pmu | H,/H, T
Ker/Sz-1 | Sz | 10000 1.875 M§ El
L | K-Ker/SZ-Kal sz 1000 | 24 - 65 65 1 0.5 15 9 - -
12| KKer/SZ-Ka2 sz__| 10000 18 - 20 100 2/KH 05 /E0.5 175 20 22 Elp 25 -

Ovezetitabldzat részlete a teriileten érintett Gvezetekkel
forrds: OBESZ -20/2018. (VI.26.) 6nkormdnyzatirendelet | 2. melléklet—16. tabldzat
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K-Ker 6vezetekre vonatkozo el6irasok

K-Ker/SZ-1 évezetre vonatkozé elbirdsok

,24.§ (2) Uj 300 m*t meghaladé laposteté
|étesitése esetén minimum a tet6felllet felén
legalabb extenziv zol dtetd alakitando ki, kivéve, ha
az Ovezeti elGiras masként rendelkezik. ,,

,219. § (1) A K-Ker jelii teriiletek a t6bb 6ndll6 rendeltetésiegységet magdba foglald
bevdsadrlokozpontok elhelyezésére szolgdinak.

220. § (1) Epiilet — ha az épitési bvezet mdsként nem rendelkezik:

a) kereskedelmi,

b) szolgdltatdsi,

¢) vendégldtdsi,

d) szdllas jellegd,

e) kulturdlis, és egyéb kézbsségi szorakoztatd,

f) egészségiigyi,

g) iroda,

h) sport,

i) nem tizemi technoldgidju kutatds, fejlesztés,

j) nem zavaré hatdsu kézm/ipar,

k) 6ndllo parkolohdz, mélygardzs, tetéparkold,

rendeltetés céljdra létesithets, mely rendeltetések és 6ndllé rendeltetésiegységek egy
éplileten beliilvegyesen is kialakithatok. Az 6ndllé rendeltetési egység értelemszer(i
haszndlatdhoz, fenntartdsdhoz, mikddtetéséhez sziikséges nem felsorolt
rendeltetések is elhelyezheték (kiilonésen raktdr, iroda).

(2) Nem létesitheté
a) lakéfunkcio,

b) iizemanyagtélté dllomds, kivéve a KOu oévezettel hatdros telken, mds
rendeltetésii épiiletben elhelyezve,

¢) 6ndlld rendeltetésiegységként lizemeltetettraktdr, vagy raktdréplilet— kivéve, ha a
telken lévé féépiilet rendeltetését szolgdlja,

d) izemi technoldgidju termelési tevékenység céljdra szolgdlo rendeltetési egység.”

A Waterfront Lofts ingatlanfejlesztés teriilete egységesen a K-Ker/Sz-1 jel (i
épitési Ovezetbe tartozik, ahol a rendelet 221.§ (1) bekezdése szerint:

»a) nyulvanyos telek nem alakithato ki;

b) a gépjarmivel valé megkozelités

ba) kézvetlenil a Szentendrei ttral,

bb) a Szabalyozasi terven jeldlt maganutrdl, tovabba

bc) a Szabalyozasi terven jelolt maganut mellett kialakithaté kozhasznélat céljara
atadott teriletsav egyiittes keresztmetszetén belill is biztosithatd;

c) az elGirtzoldfelileten kivil legalabb 2000 m? éssz-feliiletdi extenziv zéldtetét kell
kialakitani, az24. § (2) bekezdésben ésaz 58.§ paragrafusban foglaltak helyett;

d) tet6tér parkold esetén legalabb 300 m? éssz-feliiletd arnyékold szerkezetet kell
elhelyezni;

e) a telken kerités nem létesithet§;

f) az dltaldnos szintterilet szamitdsa sordn az altaldnos elGirdsok szerint figyelmen
kivil hagyhatd épitményszint részeken tul nem kell beszamitani az éplilet
alapteriletének tovabbi 10%-aig (6sszesen az éplilet alapteriletének legfeljebb 15%-
a) a gépészeti helyiség bruttd alapteriiletét, amennyiben az legalabb extenziv
z0l dtet6vel fedetten keriil kialakitasra, és ezaz elGirt legkisebb zoldfeliilet és a c)
ponton felili zoldtetSk kialakitdsat eredményezi.

g) a fejlesztés ésbeépités elmaradasa esetén azeredeti (2018. januar 1-jén meglévad)
telekdllapot—a 2. mellékletben meghatarozott telekméretektdl fliggetlenil —
visszaallithato;

h) a teriileten a magashaz céljarakijel6lt helyet a Szabalyozasi tervlap tartalmazza,
azépliletlegmagasabb pontjdtaz épitési dvezet tablazata rogziti.
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Hm/ E/p/ Pmu: M$§ Elp 45m i) a telken belil, tovabba atelket kbzvetleniil korllvevd kozterileteken sszesen 200
db kerékpartarold féréhely biztositasardl kell gond oskodni a 4.c mellékletben foglaltak

forrds: 20/2018. (V. 26,) 6nk.rendelet ~ helyett.”
2. melléklet 16. tabldzataban foglalt
Gvezeti paramétereket meghatdrozo tdbldzat alapjdan

kiegészité elGirasok Arendelet tovabbi kiegészit6 elSirdsokat nem tartalmaz a terlletre.
. amagasépiilet céljarakijel6lt teriileten épitési helyet meghatarozé

szabdlyozdsi lapon megjelené egyéb elGirdsok .
y 9/ 9y terilet;
. ajavasolt maganuti halézat kialakitasa;

. az un. Budai Promendd nyomvonaldval kapcsolatban kilon
szabalyokat allapit meg, mely projektteriilet keleti hatardtis képezi
egyben;

. aparkoladsikotel ezettség biztositasara kiilon rendel kezéseket rogzit;

. a hatarolé kozteriiletek kialakitasat (fasitasat, jellegét) is
meghatdrozza.

az épitési évezet paraméterei Arendelet2. mellékletének vonatkozo tartalma alapjan az érintett Vi-1/M-1
jelli épitési dvezet teriiletén és a projektteriiletre vonatkoztatva:

Projektteriiletre vonatkoztatott

K-Ker/SZ-1 hatalyos dvezeti paraméterek rtékek
2 LT e e szabadonallo
a teleklegkisebb teriilete 10 000 m? 33.039
a telek legkisebb szélessége 18 méter nem relevans
a teleklegkisebb mélysége nincs meghatarozva nem relevans
legnagyobb beépitési mértékterepszint felett 80% 26.431 m?
legnagyobb beépitési mérték terepszint alatt 100% 33.039 m?
legnagyobb Aaltalanos szintteriileti mutatoé 3.75 mz/mz 123.896 m?
legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatoé 1.875 mz/mz 61.948 m?
legkisebb zoldfeliileti arany 10 % 3304 m?
SEERT ) G e 30 m/ magashazas épuletrész -
esetén 45 m

A K-Ker-/SZ-1 épitési 6vezet paraméterei és a beépithetéségének nagysdgrendje

1.2. Az OBESZ 5. MELLEKLET KORLATOZASI ES VEDELMI

TERKEP

A Projektteriilet szomszédsagaban |évé volt harisnyagyari épiletegyittes
kettés védelem alatt all

o f6varosi védelem

. kerlleti védelem.
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| | | | ‘ TSZTIFRSZ szerinti jelentds valtozassal érintett tertlet™

\:| helyi védelemmel érintett telek

Atelek Févarosi (kék sraff) és kertleti védelemmel
(zo6ld hattérszin) is érintett.
5. MELLEKLET MODOSITAS
OBESZ 5. melléklet kivdgata: korldtozdssal és
védelemmel érintett teriiletek
forrds: OBESZ - 20/2018. (VI.26.) énkormdnyzati
rendelet | 5. melléklet

barnamezés teriiletek Az OBESZ az Etv. 8. § (7) bekezdése alapjan kijel 61t barnamezds teriileteit
tartalmazd 11. melléklete alapjan a tervezett beruhdzas terilete jelentds
valtozassal érintett barnamezés teriiletként rogzitettek.

jelmagyarazat

|:] Jelentds valtozdssal érintett bamamez&s terlletek

Az Etv. 8. §(7) bekezdése alapjdn kijelélt barnamezés teriiletek
forrds: OBESZ - 20/2018. (VI.26.) nkormdnyzatirendelet | 11. melléklet
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MODOSITASI IGENY A Waterfront Lofts alapvetSen vegyes funkcidk, de meghatirozéan
lakdfunkcid létesitését célozza, mely szamdra TSZT-ben, FRSZ-ben és ezaltal
az OBESZ-ben meghatdrozott funkciok nem megfelelSek, hiszen azok
korabban egy nagy méretli bevasarldkozpont | étesitését szolgaltak.

A fentiek okdn a teleplilésrendezési tervek médositdsa valik sziikségessé,
elsésorban a TSZT és FRSZ, majd azt kovetSen az OBESZ médositdsa.

2. OTEK VS. TEKA ALKALKMAZAS

TEKAdtmeneti  2025. januar 1-én |épett hatdlyba a TEKA, azaz a telepiilésrendezési és épitési kévetelmények

rendelkezések  alapszabalyzatarél sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet. A 135. § stmeneti rendelkezése alapjan a
TSZT és FRSZ médositdsaméga 314/2012. (X1.8.) kormanyrendelet tartalmi elGirdsai alapjan kell, hogy
késziiljon. A 136. § -a alapjan az épitéshatdsagi és telepiilésképi eljarasok esetében mar a TEKA L. - V.
fejezetének bizonyos, és a 136.§(2) bekezdésben meghatarozott egyes rendelkezéseit is figyelembe kell
venni. Amennyiben ezek a TEKA szabalyok &ssze nem egyeztethetSk a hatalyos helyi épitési szabalyzattal,
azaz a Ill. keriilet esetében az OBESZ rendelkezéseivel, paramétereivel, akkor a TEKA szabalyt kell
figyelembe venni, az OBESZ ezek vonatkozasdban nem lesz alkalmazhatd.

A jelen TSZT és FRSZ médositas javaslatat és az ennek alapjan kidolgozasra keriil6 OBESZ médositas
javaslatat a TEKA tehat nem érinti.
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VI. TERVI ELOZMENYEK

1. ECE BEVASARLOKOZPONT - ARKAD 3

A N R N s

A tervezett pldza kordbbiterve
forrds: telepitési tanulmdnyterv

.
wbuoyeny

| wodzoy aiegbozs I
a] o -oumsereg wepbon)
ey

P

|
, |
L
5l —F— [
A tervezett bevdsdrlokézpont
forrds: magyarepitok.hu, portfolio.hu, ETDR

A projektteriiletet a 2000-es évek végén vasarolta meg a német tulajdonu
ECE cég, mely tobb bevasarldkdzpontot is |étesitett mar Magyarorszagon,
koztiik az Ors vezér téren 1évé Arkad-ot.

A projektteriiletre egy hasonlé nagysagrendl Uj bevasarlékdzpontot
terveztek, mely folyamat az épitési engedélyezésig el is jutott.

Ennek érdekében 2011-ben Uj kerlleti szabalyozasi terv (KSZT) késziilt a
teriletre, mely kifejezetten a bevdsarlokozpont |étesitését célozta
(58/2011.(X1.4.) szamu 6nkormanyzati rendelet elfogadasaval. A hatalyos
OBESZ szabdalyozasanak alapjan ez a KSZT teremtette meg. A 2017-ben
elkésziilt telepitési tanulmanyterv, tovdbba a beérkezett beruhazdi
megfontoldsokokdan kerilt meghatdrozasra a teljes teriilet vonatkozasaban a
45 méteres épllet legmagasabb pont és szamos egyéb eltérés a kordbbi
KSZT-t5l, melyet az OBESZ befogadott. Id6kdzben az Gj TSZT és FRSZ is
hatdlyba lépett, melyek mar K-Ker — kiulonleges, beépitésre szant
bevasarldkozpont teriletfelhasznaldsba soroltdk célzottan a terlletet a
korabbi intézményi besorolas helyett és az épiilet legmagasabb pontja
tekintetében a teriletet a 45 méteres kategdriaba soroltdk.

Az éplilet dltalanos szintteriilete 103.000 m? |ett volna, melyhez mintegy
55.600 m? parkol6 tarsult volna. Az épuleten beliili szolgédltatd funkcidk
haromszinten kaptakvolna helyet, melyeket tovabbi szintek szolgaltak volna
ki. A kiilonbozé lizletek mellett IMAX mozit is terveztek. Mindez jelent6s
forgalmat vonzott volna a teriletre.

A bevasarld- és szolgaltato kozpont mintegy 260 mhosszu és 110 m szélesre
tervezték, a plazadk szokvanyos elrendezését kovetve egy hosszanti belsé
mesterséges utcaként, mely a Bogddni Gti csomdpont és a HEV fel 81 kapott
volna bejdratot. A beépités az 4tmend DN 1200-as vizfényomdcsé
kivéltasaval szamolt. igy beépitett teriilete cca. 80 %, a terepszintalatt 100 %
volt, zoéldfelllete 10 %.

Az épllet a Budai Promendddal valés kapcsolatot nem alakitott ki, mivel
alapvetGen egy befelé fordul 6 vilagot hozott volna létre.

A tervezett |étesitményben 1777 parkolét kivantak kialakitani a vasarloi
komfort és a kell6 rugalmassag biztositdsa érdekében. A parkoldk
legnagyobb része mélygardzsban kapottvolna helyet, de az épilet tetejét is
nyitott parkolészintként tervezték kialakitani.

A parkol6kf6é megkozelitését és elhagydsata Bogdani ut fel 6l és részben a
Szentendrei Utfel 6l tervezték. Ennek érdekében a Szentendrei Ut —Bogdani
Ut csomdpontjdban 2 kanyarodd sdvot terveztek kialitani északi irdanybdl
érkez6k fogaddsa érdekében. A tervezet szamolt egy Uj utca kikotésével a
Szentendrei Utiranyaba. Az aruszallitast az épilet keleti oldalan tervezték
megoldani. Az OMV benzinkutat az épileten belil integraltak volna.

Az ECE 2019 decemberében jelentette be, hogy nem kaptak ,felmentést” a
»plazastop” aldl, igy a beruhdzas nem tudott megvaldsulni.

Az ezt kdvetGen vegyes funkcidju varoskdzpont |étrehozasat hatarozta el a
tulajdonos, deazelmult 5-6 évben érdemi el 6relépés, elmozdulds eziranyba
végll nem tortént.

Atelket a tulajdonos végll 2024 év végén értékesitette.
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MUSZAKI- ES HUMAN INFRASTRUKTURA

JELMAGYARAZAT:

I. RENDO FOUT

Il RENDO FOUT
GYOUTGOT

LAKO, KISZOLGALO

HID, ALULJARG
JELZOLAMPAS CSOMOPONT

/m TERVEZESI TERULET

4 ) Jelenlegitérségi kozuthdlézati elemek
forrds: Kézlekedés Kft.

ol

\

A térség uthdlozatanak vdrhato fejlesztése

. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

1. K6zUTI KOZLEKEDES JELENLEGI ALLAPOT

A vizsgalt projektteriilet Eszak-Buda 90-es évek kdzepén korszer(sitett,
de ma mar kapacitasgondokkal terhelt Uthdldzatahoz kapcsolddik. Az
uthalézat meghatdrozo elemei a Szentendrei Ut (egyben a 11-es sz. féut
févarosi bevezets szakasza), a budai rakpart (Duna-parti Gt), az Arpad hid.

A térség egyik fontosabb eloszté csomdpontja a Florian tér. Af6haldzati
elemek teljes kore az elmult évtizedekben korszer(sitésre, feljitdsra,
atépitésre keriilt, de az elmult évek motorizacios fejl 6désébél, valamint a
térség intenziv fejl6désébdl fakadd forgalomndvekmény a megvaldsult
kapacitasbovitéseket mar jorészt tulhaladta.

A Bogdani uti fejlesztési teriilet térsége gépjarmivel konnyedén elérhetd. A
terilet f6 megkozelitési iranya a Szentendrei ut (11-es ut) fel6l adodik, mely
egyrésztaz Arpad hid, mint pesti kapcsolat, a bels6 budai kertiletek, valamint
az északi és észak-nyugati agglomeracio f6 gytijt6folyosdja, masrészt a
kerileten belli f6 megkozelitési nyomvonal is.

A vizsgdlt  térségben jelent6sebb  valtozast két nagyobb
varos/ingatlanfejlesztés jelenthet:
- aBogddaniut északi oldaldana voltHarisnyagyar helyén realizalédo
Waterfront City Il. ingatlanfejlesztés, a valamint
- afolyamatban|évé BUSZESZ teriilet atalakuldsa Waterfront City I.
néven.
A volt harisnyagyar régi éplletegylttesének fejlesztési szandéka jelenleg
nem ismert.

A Szentendrei Utra mer6leges Bogdani Ut ma féként a lakodtelep
kiszolgaldsat latja el. A Bogdani ut északi oldalan Iévé — korabbi
harisnyagyari — tomb fejlesztésével egylitt a Bogdani ut szerepe tovabb
fog erésodni, igy a HEV melletti ut forgalmi szerepe is névekedni fog.
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Forgalmi igényeket kelté tényezbk

Kapcsolédo utpadlydk a térségben

Szentendrei ut

Bogdadni ut

uj lakotelepi kapcsolatok

Arpdd hid

a teriilet jelenlegi megkdzelitése

A Waterfront City |. fejlesztésével parhuzamosan a Bogdani ut -
Szentendrei Ut csomdpont fejlesztése megtortént, melyre korabban
tobb valtozatot figyelembe vevd kozlekedési hatastanulmany készilt.

Aforgalmi igényeket kelt6 tényez6k koziil, hétkoznapokon meghatdrozé az
északi agglomerdcids ovezetekbdl, valamint a keriileti lakdtelepekrdl
(Békasmegyer, Pk utca, Kaszasd(ils, Obuda) kiindulé munkahelyi utazasok
bonyolitdsa, hétvégén pediga pihend, lidil6forgalom vezetése (Dunakanyar,
észak budai strandok, Rémai part, Obudai sziget). E funkciébél fakaddan a
forgalom 0Osszetételekor meghatdrozé a személygépkocsi forgalom,
lefolyasdban pedig a csucsidGszakok |6késszeri terhelése.

A Szentendrei Ut iranyonként 3+1 forgalmi sdvos elsérendl féut,
jellemz6en jelz6lampdas szabdlyozasi csomodpontokkal. A mértékadd
keresztmetszetekben 5000-6000 E/6/2 irdany csucsorai forgalmi
terhelésével igen jelentds részt képvisel, az orszagrészek kozotti atmend
forgalom, illetve az északi agglomerdcids telepiilésekhez k6t6d6 ingdzd
forgalom lebonyolitdsdban. A Szentendrei Ut érintett, nagy forgalmd,
jelz6lampas iranyitdsi csomodpontjai cslcsidészakokban (Bogdani ut,
Raktédr utca) korabban részben kimeriltek, de Bogdani Gti és Raktar utcai
csomépont a megvaldsult fejlesztésekkel mdra kapacitdstartalékkal
rendelkezik. Déli irdnyba a Bogdani uttél buszsav vezet a Fldrian térhez.
Burkolata megfelel 6 dllapotu aszfaltburkolat.

A Bogdani ut a Waterfront City Il. teriiletét délrdl hatarolja, mig észak-
keletre a HEV-vel parhuzamosan futé Gt (egyes budapesti térképek azt
helytelentl Ladik utcdnak nevesitik). A Bogdani uUti az egyik legf6bb
feltaré Utvonala a Waterfront City l.-nek, a tervezett Waterfront City II-
nek és a lakotelep keleti oldalanakis, ezért Budapest Févaros Ill. kerilet
Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata és a Fejleszté altal 2017-ben
megkotott teleplilésrendezési szerzGdésben rogzitettek alapjan a
csomopont 2023-ban atalakitasra, felbGvitésre keriilt. A kordbbi 3
forgalmisdv 5-re b6viilt. Keletiiranybdl, a Bogdani utrdl kilon-kilén forgalmi
sdvbanlehet jobbra és balra is rdkanyarodni a Szentendrei Utra, tovabba
egyenesen athaladni a csomdponton. A Szentendrei Uton délrél, illetve a
Bogdani utrodl, nyugatrol érkezd forgalmatkét forgalmi sdv fogadja. Az egyik
sdvtovabb halad a Folyamér utcafel é, miga masik a Matréz utca iranyaban
kanyarodik. ABogdaniuta Folyamér utcai csomdponttdl keletre két savon
halad tovébb avoltharisnyagyar mentén és kapcsolddik a (19285/1) hrsz.
kdzteriileten kialakitott HEV melletti Uthoz.

A parkolds a Folyamdr utca és a Ladik utca kdzott az ut déli oldalan keriilt
Ujonnan kialakitasra, mig a Folyam@r utca — Szentendrei ut kozotti
szakaszon az Ut északi oldaldn parhuzamos bedlldsu parkoldhelyek
talalhatok.

Az elmult évben szintén a Waterfront City I. fejlesztésével kapcsolatos
TRSZ megallapodads alapjan atépilt a Szentendrei Ut — Raktar utcai
csomépont. Ett6l északra a lakotelep keleti oldaldn egy Uj behajtasi és egy
Uj kihajtasi lehetdséget biztosité csomdpont épliltek ki. A nyugati oldal a
Raktar utca és a Bogdani ut kozott egy ki- és behajtdst biztositdé lampas
csomoéponttal egészilt ki. Ezzel a két lakoéterllet féuti kapcsolata
jelentésen javult, csokkentve a Bogdani uti keresztezés kényszer(
terhel ését.

Az Arpad-hid hidf6jében fontos kapcsolatok hidnyoznak. Az Arpad
fejedelem utjardl, jelenleg csak igen jelentds tobbletuttal, vagy a
Pacsirtamezd utca érintésével lehet az Arpad hidra feljutni.

A projektterilet f6 megkozelitése jelenleg a Bogdani at feldl adodik,
illetve a mar jogilag megsziint, és a projekttelekbe beolvadt Ladik utcan
keresztil.
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Atépitett Bogddni uti csomdpontaz Arpdd hid irdnydba  Felbévitett Bogddniuti csomdpont nyugatiirdnyba, a Harmashatdr-hegy felé tekintve
forrds: Google Streetview forrds: sajdt foto

Budai alsé rakpart A Budai alsé rakpart Ill. kerliletben haladd szakasza a Slachta Margit
rakpart, illetve a grof Esterhdzy Janos rakpart, Budapest meghatarozé
féatjai kozé tartozik. A Budai alsorakpart forgalmat az irdnyonként egy
forgalmi savos kialakitas, illetve a nagy csomdponti tavolsagok, és a
csomépontokban hidnyzé forgalmi iranyok korlatozzak. Kapcsolatot
biztosit a févaros északi és déli teriletei kozott. A gyalogos felliletek csak
igen korlatozottan kiépitettek.

Budapest féuthaldzatahoza szentendrei (H5) HEV elvalasztd hatdsa miatt
csak a Margit hidndl és a Mozaik utcanal, valamint a Zahony utcanal
csatlakozik. A kozuti kapcsolatok sdritése érdekében a Nagyszombat utca
Rakparti forgalom délutdni csucsidében ~Magassagaban megadhato egy 4 kilon-szintd kapcsolat, melyre

forrds: sajét foto  korabban tébb terv is sziiletett. A tervet a IIl. keriileti Onkormanyzat
korabban tdmogatta, ugyanakkor a hatdlyos telepllésrendezési tervek
ezzel nem szamolnak.

Az Ut geometriai kialakitasa igy egyfel 6l korszer(, akadalyoktdl mentes,
masfeldl — elsésorban az Obudai-sziget térségében — kedvezétlen
kialakitdsi csomopontokkal (Mozaik utcai csomdpont) és mozgdsokkal
terhelt. Szerepének hatékonysdgat ez a kett6sség, és délebbi szakaszanak
rendezetlen kapcsolatai tovabbd a Margit hid alatti Grszelvény
korlatozottsaga nagymértékben lerontja. Nagy teherbirasu
aszfaltburkolatu Utburkolatainak allapota jé minGségd.

A tervezési terlilet tagabb térségével a Mozaik utca biztositia a
kapcsolatot, melyen keresztiil indirekt mddon koézelithetd meg a
Waterfront City Il., a Waterfront City |I. és az Obudai valamint a
Kaszasdiil6 lakotelep. A grof Esterhdzy Janos rakpart és a Mozaik utca az
Obudai-sziget egyetlen kdzuti megkdzelitéseként szolgal.

A tervezési teriilet Eszak Buda 12 tonnas ossztdmeg korlatozott
Ovezethez tartozik. A Szentendrei Uton nincs teherforgalmi korlatozas. A
Bogdani ut célforgalomban kozelithet6 meg a tehergépjarmiivek
szamara.

A vizsgalt teriilet kdrnyezetében korabban miikodé Obudai szeszgyar
kiszolgdld teherforgalma mdra megsziint és csak a kornyezd épitési
forgalommal kell szamolni rovid id6tavon, az épitkezés befejeztéig.
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=== Budapest hatara
korlatozas nélkuli Utszakaszok
—— . —— z0na hatar
célforgalomban megkozelithetd utak

mﬂ"m megkozelithets
1 e e
: 7.004n Sesttmeg korbltozot
E==
1
==

3,5t-as ossztomeg korlatozott
oOvezet

Védett bvezet
Védett z6ld vezet

» Budapest teherforgalmi stratégia

(Forrds: https://bkk hu/utazasi-informaciok/kozuti-
kozlekedes/teherforgalom/)

1.3. JELENLEGI PARKOLAS

parkoldsi zondk A tervezési teriiletet hatarold utcdk kézil a Szentendrei Uton egy rovid

s R e szakasz kivételével (Raktar utca — Akdc koz kdzott) a megallas, varakozas,
— T e T R parkolds tiltott.
[N A - e P
(oeewsmon A Bogddni Ut északi oldaldn par kiépitett parhuzamos bedlldsy
BRI parkoléallads taldlhato, a kiépitett aszfaltut tobbi szakaszan a megallas
SIS e tiltott. A teriilet tobbi lakéutcajaban a parkolas lehetséges és kijel6lt.
— 4 0] ;. R A terlleten bevezették a fizet6s parkoldst, mely a keriuletben eddig két
- - o B s zéndban jelent meg. A dijzéna északon a Bogdani — Hévizi ut — Bécsi ut -
o Bl Nagyszombat utca — HEV vonal, igy a tervezési teriilet kornyezete is
% érintett a parkolasi dijszabassal.

¢ Parkoldsi zondk Budapesten, 2022. 12.01-t6l

JIE AR A (Forrds: https://archiv.budapest.hu/Lapok/2022 /terkepen-az-uj-egyseges-parkolasi-
rendszer-ovezetei.aspx)

2. KOZOSSEGI KOZLEKEDES

2.1. JELENLEGI KOZOSSEGI KOZLEKEDES

»‘ozafk..k, A térséget szamos autdbusz viszonylat szolgdlja ki, melyek kivalé

Bliulze kozlekedési kapcsolatotadnak a Waterfront City Il. fejlesztés szamara. A
\ Waterfront City Il. terlletéhez a legkdzelebbi buszmegallé a Szentendrei

LE_ uton lévé Bogdani ut megalldhely. A térség innen a kovetkezé autdbusz

jaratokkal érhet6 el:

Bogdnj ¢
9 Obuda Bogdani ut - Kd&banya alsé vasutillomas
.‘g (belvédrosi kapcsolat)
8 5 i
g £ /a.,as‘”;?:::» 34 Arpad hid pesti hidf6 M3 — Békdsmegyer Ujmegyeri tér
5 & hig, apczjl%’os (M3 metré kapcsolat)
Rakts, at L
ey 106 Arpad hid pesti hidf6 M3— Rdémai uti lakételep
*Zg' g (M3 metré kapcsolat)
s & P .. , . <
£ 1.; 111 Obuda Bogdani ut - Batthyany tér
- (hegyvidéki terilet felflizésével M2 metré kapcsolat)
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a KoGzOsségi kozlekedés —a tervezési teriiletet érinté

buszviszonylatok a térségben
forras: BKK

nC

K6z0sségi kézlekedés —megdllohelyek a kérnyezetben
forrds: BKK

118 Szentlélek tér - Obudai autébuszgarazs
(KaszasddlGi iparterilet)

134 Szentlélek tér — Békdsmegyer Ujmegyeri tér
¢ H5 szentendrei HEV-kapcsolat

forrds: sajdt dbra

A vizsgdlt terlletet nyugatrdl hatdrold Szentendrei Uton kozlekedik a
Szentlélek térrl indulé Obudat Békasmegyerrel Osszekots 134-es,
valamintaz Arpad hidi metrédllomastél indulé 106-0s és 34-es autébusz
viszonylatok. A Szentendrei utra fordul a 118-as és a Bogdani uti
végallomasra érkez6 9-es és 111-es jaratok.

A Bogddani Ut nyugati részén — a tervezési terilettél mintegy 400 m-re —
végallomasozik a terliletet a belvarossal is 06sszekdot6 9-es
autobuszviszonylat, mely a Bogdani ut és K6banya varoskdzpont kozott
(K6banya-alsé vasutallomas) kozlekedik és a Nyugati tér és a Deak
Ferenc tér érintésével a Bajcsy-Zsilinszky uton halad, tovabbd a 111-es
autobusz viszonylat, mely a Batthyadny térig jar a Verecke lépcsé
érintésével, kapcsolatot biztositva a szomszédos II. kerdil ettel.

A Szentendrei utat tobb éjszakai jarat is érinti, mely a varos mas
keriileteivel kotik 6ssze Obudat és Békasmegyert (918,923,934 jaratok).

A vizsgalt terlletet keletr§l hatarolja a Budapest - Szentendre HEV
vonal. A teriilet megkozelitésében a Filatorigdt HEV megéllé képviseli
jelenleg a legnagyobb szerepet, mely fontos agglomeraciés kapcsolatot
jelent Szentendre és a Batthyany tér kozott a budai oldalon. A megdllé
legkozelebbi pontja kb. 150 m-re van a tervezési terllet sulypontjatol,
igy a ragyaloglasi tdvolsdag kedvezd, jo megkodzelithetGségébdl
kovetkez6en a kés6bbiekben fontos szerepet tolthet be a terilet
kiszolgalasaban.

Ma a kornyezé jelenlegi funkcidkat figyelembe véve csupan a kozvetlen
kozelében |év6 csaladi hazas lakdterilet életében tolt be szerepet,
valamint a kaszasdiléi megalld alternativajaként szolgdl, illetve az
Obudai sziget bejarataként funkcional, melynek ldtogatottsaga f6ként a
nyari idészakban szdmottevd, azon belll is a Sziget Fesztival ideje alatt
jelentds.
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Kézdsségi kézlekedési hdlozati abra
forrds: https://bkk.hu
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Jelenlegi kerékpdros infrastruktura
forrds: BKK.hu

3. KEREKPAROS KOZLEKEDES

A févarosi és keriileti fejlesztési- és rendezési dokumentumokban a
kerékparutak fejlesztése fontos szempontként jelenik meg, a Budapesti
Mobilitasi Terv a gyalogos- és kerékparosbarat kozterek egységes
haldzatba, élhet6 varosi szbvetbe vald szervezését, rendezését, a kerilet
Integralt Telepllésfejlesztési Stratégiaja pedig a gyalogos, a kerékparos
és a kozosségi kozlekedés prioritdsdra vald hangsuly athelyezését
iranyozza elg.

A vizsgalt teriletet is érinti kerékparos kozlekedési infrastruktira,
ugyanis a févaros észak-déli iranya egyik kerékparos nyomvonala e
teriiletet érinti.

A kerlletben a Duna menti észak-déli kerékparut (Eurovelo 6) kiéplilt,
mely végig vezet egész Budapesten. Keriileti szakasza a Slachta Margit
rakpart — Arpad fejedelem Gtja — FS tér — Folyamér utca — HEV melleti Gt
— Angel Sanz Briz Ut — Gazgyar utca — Rdmai-part nyomvonalon taldlhaté.
Emellett meglév6 kerékpdrut van a Mozaik utcatdl északra a Szentendrei
uton is, ami a Zahony utcan keresztil kapcsolddik a Gazgyar utcai és a
Sujtds utcai nyomvonalhoz.

Az elmllt idészakban az Arpad fejedelem Gtja és a Gazgyar utcaban
tortént meguljitdsok altal tovabb er6s6dott a térség kerékparos
szerepkore.

A Szentlélek tért6l a FG téren keresztil, a Laktanya utca és a Folyamér
utcai kijel6lt kerékparos nyom a Bogdani uton kiépitett kerékpar savra,
majd attdl tovabb északiirdnyban vezet Szentendrére és kapcsolatotad a
Hajégyari-szigetre a K hidon keresztil.

A BUBI teriiletének kiterjesztésével ma mar a Szentlélek tér — F§ tér —
Fléridn térnél is elérhet6 a kdzbringa rendszer.

gyalogos kézlekedés

GYALOGOS KOZLEKEDES

A fejlesztés terlletét hatarold utcdk mentén a kiépitett jarddkon,
valamint a Szentendrei Ut — Bogdani ut jelz6lampaval szabalyozott
csomopont gyalogatkelShelyein a gyalogosok biztonsagos kozlekedése
megoldott. A kiépiild uj lakoteriilet szervesen kapcsolédik a
kérnyezetében lévé lakételepi kozteriiletekhez.

Az észak-déli iranyu gyalogos tengely, a ,,Budai Promendd” osztja ketté a
Waterfront City |, valamint a Harisnyagyar tombjét, a tervezett
Waterfront City Il. keleti oldalan.
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A Budai Promendd kapcsolatot biztosit Bels6-Obuda és a volt
Harisnyagyar teriiletével is, tdvlatban a korabbi Obudai Géazgyar
(Graphisoft Park) és Romai-part terllete iranyaba fog folytatédni —
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tobbek kozott a fejlesztési terlleten at.
A teriileten belil a felflizott funkcidkkal — kereskedelem, szolgaltatds,
vendéglatdas — mind a terilet, mind a lakotelep szamara varosias
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gyalogosfeliiletet fog képezni.

Az egykori szeszgyar f6éplilete mellett harantirdnyu gyalogos kapcsolatot
is képez az U] beépités a Promenad részeként. Az itt |éteslil 6 teresedésre
fut be a kozeljov6ben a Szentendrei ut tuloldalardl iranyuld gyalogos
forgalom, ami varhatéan kiegésziil a teljes lakoteriiletet a Hajogyari
szigettel 6sszekotd gyalogoshiddal, ami a Waterfront City I. fejlesztés
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fontos koncepcionalis eleme.

grof Esterhazy Janos rkp.

forrds: sajdt dbra
Az aldbbi térkép a terilet jelenlegi forgalmi rendjét mutatja, nagyobb

|éptékben — az Osszehasonlithatdsdg érdekében — a tervi javaslatban is

szerepel.

Jelenlegi forgalmirend
Kézlekedés Kft 2025. junius
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. KBZMU- ES HIRKOZLESI INFRASTRUKTURA

1. JELENLEGI K6ZMU INFRASTRUKTURA ELLATOTTSAG

HIRKOZLES SZENHIDROGEN TAVHO

VILLAMOSENERGIA VIZELLATAS VIZELVEZETES

» Kézmdiinfrastruktura jelenlegi dllapota

forrds: E-Kézmdi nyilvdntartds

Budapest I11. keriiletében, a Bogdani Ut, Szentendrei Gt, H5-6s HEV vonala
és a Folyamdr utca folytatdsaban talalhaté a fejlesztéssel érintett terilet.
A vizsgalt tombtsl keletre fekszik az nagy multd Obudai Harisnyagyar
egykori telephelyének egy része, amelyet az 1920-as években kezdtek el
kiépiteni. A gyarkomplexum épliletei nagyrészt még ma is allnak, jelenleg
tobb ipari miemlékként fenntartott épliletrészét is kulonbozd cégek,
vallalkozasok hasznaljak.

A vizsgalt terllet tombje a Ill. kerllet régen beépitett részén helyezkedik
el. A vizsgalt teriilet és a kornyék beépitett telkei szamara a teljes
kozmdellatas kiépitésre keriilt. A korabbi szabalyozas utani telekrendezés
eredményeként a kordbbi Ladik utca Szentendrei utra meréleges
kozterilete megsziint, ugyanakkor két j maganut jott | étre a telekcsoport
Ujrarendezése soran.

A teljes kézmiellatdsra a vizelldtast, a vizelvezetést, a villamosenergia
ellatast, foldgdzellatast és tavhbellatast, valaminta vezetékes elektronikus
hirkozlést is kiépitették. A kézmdlellatdst biztosité haldzatok a vizsgalt
terliletet hatdrolé utcdkban haladnak. A terlletet kiszolgald
elosztéhaldzatok mellett jelentds gerinchaldzatok kerlltek kiépitésre a
Szentendrei Uton és a Ladik utcaban, amelyek helyfoglaldsat véds- és
biztonsagi ovezeteiknek helyigényét az agazati el6irdsoknak megfelelGen
biztositani kell. A Ladik utca egy szakaszanak a telektestbe integraldsaval
az ivoviz fégerincvezeték maganterileten halad 4at, szolgalmi jog
telepitése mellett.

Mivel a terilet jelentés hanyadanak a beépitése és a kdzmdellatdsa is
dontéen negyven évvel ezel6tt épilt, bar a kdzmiihdldzatok teljes
kézm(ielldatast biztositanak, viszont mulszaki 4llapotuk valtozo, az
eloreged6 vezetékek cseréjével szamolni kell. Fel kell hivni a figyelmet
tovabba arra, hogy a tervezett ingatlanfejlesztés soran a barnamezds
terlileten a kordbbi funkcidk elldtashoz kiépitett belsd kézmihaldzati
elemek talalhatok, amelyek gondos feltarasa és felszdmolasasziikséges az
Uj beépitések kivitelezése folyaman.

A jelen dokumentumban a kdzmiérintettség vizsgdlata két-iranyd.
Els6sorban vizsgalni kell az érintett teriilet kdzmiivesitéssel 6sszefliggé
természeti adottsagait, valamint a koézm(ivek mivi adottsagait és
mdsodsorban a tervezett beruhazas okozta fejlesztési igényeket és azok
biztositasi lehetdségeit.

. a 27/2004. (XI1.25.) KvWM rendelet melléklete alapjan a felszin
alatti viz szempontjabdl érzékeny teriileten, valamint kiemelten
érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi terileten fekszik;

. a9/2019 (VI.14.) MvM rendelet mellékletében rogzitettek alapjan
vizminGs ég-védelmi teriilet 6vezetén fekszik;

. Budaujlaki vizbazis hidrogeoldgiai védGteriletének ,B” zonajaban
helyezkedik el, erre vonatkozdéan az egyes kutak hidrogeoldgiai
védGteriiletének kijeldlési hatdrozataban rogzitetteket és a
123/1997 (VI. 18.) Kormanyrendeletben el Sirtakat kell figyelembe
venni;

Ezek a természeti adottsagok épitési korlatozast nem okoznak, csak a
felszin alatti vizkészletek védelmének igényét szigoribban kell teljesiteni.
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ATNEZETI HELYSZINRAJZ

Ladik utcai DN 1200 SENTAB vizvezeték kivaltasa DN
1200 gév. csébdl

forrds: K6-Pé-Terv Kft.2011. 09.030.

iy

Tovabbi kdzmlves haldzati érintettségek, mivi adottsagok, amelyeket a
teriletfelhaszndlas és beépitések tervezése soran figyelembe kell venni:

a Szentendrei Uton halad a Gellért hegyi viztarozd egyik NA 1200-
as SENTAB anyagu ivoviz fégerinc vezetéke, amelyre fogyaszték
nem csatlakoznak, a vezeték szerepe a viztarozd téltése. Ez a
vezeték a Szentendrei Utrdél lekanyarodva dthalad a vizsgalt tomb
teriletének kozéps6 részén a Hévvel parhuzamos Ut szakasza
iranyaba, majd a HEV vonalat keresztezve fut tovabb észak felé.

A korabbi ingatlanfejleszté az érintett NA 1200-as SENTAB anyagu
vizvezeték kivaltasdval kapcsolatban mar el6zetes egyeztetést folytatott a

F6varosi Vizm(ivekkel, ahol a vezeték kivaltdsa is, de emellett annak
helyben tartidsa és csGpalasttdl biztositott 7-7 m-es védelemmel
biztositott korbeépithetGsége is felmerilt. Amennyiben telken bell
marad az ivovizvezeték, arra szolgalmi jog biztositdsa sziikséges (a
tulajdoni lapon szerepld 956 m’ nagysagu teriletre vonatkozd vizvezetési
szolgalmi jog a f6varosi 6nkormanyzat szamara 2021 évben torténd
alapitdsdval ez mar megtortént), és az NA 1200-as vizvezetékre valo

racsatlakozds nem lehetséges.

A kézmuvek vizsgdlata az E-k6zm( nyilvdntartasdnak a felhasznaldsaval

készilt.

Vizellatas

A f6varos ivovizellatasat a Févarosi VizmUvek Zrt. szolgdltatja. A teriiletek
vizellatdsat a F6varosi Vizmivek Zrt. egységes rendszerébe a Budapesttél
fGleg északra és délre a Duna-parton lizemel 6 kutsorokkal kitermelt vizzel
biztositjak. Halézati szempontbdl a tervezési teriilet tombje a Vizmivek 1-
es szamdu, un. Budai alapzona ellatasi korzetéhez tartozik.

A Szentendrei uton NA 1200-as SENTAB, NA 800-as 6v és 300-as ac
vizvezetékeket épitettek ki az id6kdzben mdar megsziintetett Ladik utca
érintett teruletén.

A vizsgalt tomb korabbi funkcidjat ellatd ivévizellatdsataz NA300-as ac
vezetékrél a kordbbi Ladik utca folytatdsdban kiépitett NA 75-6s Ov
vezetékrdl épitették ki.

Tiizivizellatas

A vizsgalt teriletet koriilvevé utcdkban a vizvezetékeken a jelenlegi
ellatdshoz szilkséges foldalatti tlziviz csapok elhelyezésre keriiltek.
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T oe=—=- Vizelvezetés

. A vizsgalt tomb szenny- és csapadékvizeinek elvezetésére egyesitett
‘. rendszer(i gravitacids csatornahaldzat all rendelkezésre, amely a févaros
csatornahaldzati rendszerének része.

A csatornahdldzat GizemeltetGje a Févarosi Csatornazasi Mlvek Zrt.

—\ J we |1 Az egyesitett rendszerli csatornahdlézat az dsszegy(jtott szenny- és

_ csapadékvizeket a terlletr6l az adott csatornaszakasztdl fliggéen tobb
i iranyba vezetve, de végss soron a Pdk utcai Szivattyltelep segitségével a
Duna alatt atvezetve az Eszak-pesti Szennyviztisztit6 telepre juttatja, ahol
megtisztitasra kerl.

i \

(T~ ——— L
- | —— =
(BN 1 \

forrds: E-Kézm{i nyilvdntartds

Villamosenergia ellatas

Budapest villamosenergia elldtdsdt szolgdléd hdldzati rendszerének
lizemeltetését az ELMU Haldzati Kft. biztositja.

A vizsgalt tomb villamosenergia ellatdsat a szolgaltatdé 10 kV-os
kozépfesziiltségli hdldzati rendszerérél biztositja, amelynek tappontja a
keriilet ellatdsatszolgdlé aldllomdsok, jelen tomb esetében a KaszasdlGi
132/10 kV-os aldllomas.

Az alallomasrél induld 10 kV-os kozépfesziltségl kabelhadldzat flzi fel a
fogyasztdéi transzformator allomasokat. A fogyasztdi igények a
transzformatoroktdl taplalt kisfesziiltségli elosztéhaldzatrdl nyernek
kielégitést. A kisfeszlltségl elosztohdldzat, hasonldan a kdzépfesziiltségl
halézatokhoz, dontéen foldalatti kivitelezéssel épliltek.

7 | o
forrds: E-Kézm{i nyilvdntartds
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forrds: E-Kézmdi nyilvdntartds

Foldgaz- és tavhdellatas

A f6varos foldgazellatdsat a MVM F6gdz Foldgazhaldzati Kft. szolgdltatja.
A vizsgalt tombot keletrél kisnyomasu foldgdzvezeték haldzat hatarolja,
mig nyugatrdl nagykdzép-nyomdsu foldgdzvezeték érinti, amely a Pk
utcai gazatadotol kerilt kiépitésre.

A kornyék tavhGelldtdsanak bazisa a Kunigunda utcdban Uzemel6
Kaszasdil6i  F(itSer6mi,  UzemeltetSje a  FOTAV  Budapesti
Tavh@szolgaltatd Zrt. A vizsgdlt tombot kiépitett tavhbvezeték haldzat
nem érinti, hozza legktzelebb kiépitett tavhGvezeték a Huszti Uton és a
Folyamdr utcanal érhetd el.

A tervezett beruhdzas energiaellatasaraelméletilega foldgaz és a tavhé is
figyelembe vehets, igénybevételének mérlegelését gazdasagi elemzés
alapjan lehet majd eldonteni.

A tdvhébazis rendelkezik szabad kapacitassal. Afévarosra egy uj héellatdsi
koncepcié terv készitése van folyamatban, amely a hdébdzis primer
energiaellatdsanak korszerlsitésével a héellatds gazdasdgossagat
alapvetden javitani fogja.

A féldgdz beszerzés bizonytalansdga és annak vdrhaté aringadozasa a
beruhdzas gdzzal torténs energiaellatasi megoldast megkérddjelezi.

Elektronikus hirkoézlés

A vizsgalt terlilet és térségének vezetékes hirkozlési szolgdltatdja a
Magyar Telekom Nyrt., de tobb szolgdltatd is rendelkezik szolgdltatasi
engedéllyel.

A vizsgadlt tomb térségének jelenlegi vezetékes tavkozlési ellatottsaga
teljes kor(i, azaz valamennyi vezetékes tavkozlési igény kiel égitett.

Kiépitett haldzatok foldkabelként, részben kozvetlenil foldbe, illetve
alépitménybe fektetve haladnak.
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forrés: KESZ Kft.

Arvizvédelem

A fejlesztéssel érintett tertlet kdzel van a Dunahoz, annak jobb partjan, a
Duna 1652-1653 fkm magassdgdban fekszik, de annak nagyvizi medre
nem érinti a teriletét. A Duna ezen szakaszdnak védvonalanak szamité
magasparttél a mentett oldal felé szamitott 110m-es fakaddvizzel
veszélyeztetett teriiletsdv nem éri el a fejlesztési teriiletet.
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. HUMAN INFRASTRUKTURA

1. JELENLEGI HUMAN INFRASTRUKTURA ELLATOTTSAG

Obuda, azon beliill az Obudai lakételep intézmények tekintetében az egyik legjobban ellatott teriilete Budapestnek. A
lakdteriiletek mindennapi miikédéséhez tartozd nevelési, oktatasi alapintézmények (bolcsGde, 6voda, altalanos iskola) a

Waterfront Lofts kdzvetlen kérnyezetében megtalalhatok.

Az Uj varosnegyed 1 kilométeres vonzaskorzetén beliil négy gimnézium is taldlhatd (Obudai Gimnazium, K&rosi Csoma
Sandor Gimnazium, Alternativ Kdzgazdasagi Gimnazium, Kerék Altalanos Iskola és Gimnazium), kicsit tdvolabb pedig az
Obudai Arpdd Gimnazium.

a A Il keriilet és benne a vizsgdlt teriilet humadn-

infrastruktura elldtottsdga

forrds: Budapest Févdros Ill. keriilet, Obuda-Békdsmegyer
Keriileti Epitési Szabdlyzat - Aldtémaszté munkarész

bélcséde

6voda

altalanos iskola

kodzépiskola, gimnazium
felsGoktatds

szocialis iddsgondozés
egészséglgy, haziorvosi ellatas
egészségiigy, szakorvosi ellatas
egészséglgy, korhazi ellatas
kultdra, mdzeum

kultura, mivel&dési haz
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a Humdn infrastruktira elldtottsdg

forrds: sajdt dbra

A terllet egészségiigyi intézmények terén is kifejezetten jél ellatottnak
tekinthet§, a kozelben tobb haziorvosi rendel8 van, a Szent Margit
RendelBintézet, Vorosvari Uti Szakrendel§ szintén 1 kilométeren belll
taldlhatd. A kertlet fejlett szocialis ellatdsanak gdcpontja Waterfront City
szomszédsagaban, a Miklds tér - FGtér kornyezetében 6sszpontosul, ahogy
a kulturdlis és egyhazi intézmények is f6ként itt taldlhatdk. A terlleten és
szk kornyezetében egylttesen elérhet6k a varoskézponti szolgaltatasok, a
nyugodt lakékornyezeti feltételek, a kivald kodzosségi kozlekedési
kapcsolatok.

A terllet az alapintézményi funkcidkon tul a kereskedelem, szolgéltatas,
vendéglatas terén is gazdagon ellatottnak szamit. A lakdtelep épitésével
egyidejlleg a féldszinteken szdmos Gzlethelyiség léteslt.

A Waterfront City varosnegyed fejlesztése kapcsan az Obudai Promenéad
mentén, a foldszinteken tovabbi Gzletek, irodak, vendéglatdhelyek,
kulturdlis funkcidk létesilnek, melyek az itt lakok, és a kornyékbeliek
igényét egyarant szolgaljak.

forrds: Budapest Févdros . keriilet Integradlt Telepiilésfejlesztési Stratégidja — Megalapozo munkarész
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Allandé népesség széma (f6)
forrds: https://geoxmap.carto.com/
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forrds: https://geoxmap.carto.com/

Egy fére jutd éves netto jévedelem (Ft)
forrds: https://geoxmap.carto.com/

A beruhdzds lakdsmixe tervezetten rendkivil valtozatos, sokszin(
kialakitasanak kdszonhetéen ez kénnyen kiszolgdlhatja a keriiletben magas
aranyban jelenlévd, felsGoktatdsi intézmények didkjainak igényeit, akik a
kollégiumi lehet6ségek mellett kedvezd dron keresnek garzonlakasokat.

A projekttertlet — lakdselosztasat tekintve — ezt a célcsoportot is kdnnyen
kiszolgalja.

¢ Oktatds meghatdrozo térségei
forrds: Budapest 2030 helyzetelemzés

A Waterfront Lofts ingatlanfejlesztés a tervek szerint valtozatos alaprajzu,
méret( és arfekvésl lakasaival vegyes tarsadalmi statuszU lakdkdzosség
|étrejottének kedvez. Mindemellett a térségben a kornyez6 oktatasi
intézmények megléte miatt altalanosan elmondhatd, hogy magas a diakok
aranya.

A lakdsok egy része kertkapcsolatos,
agglomeracioba kikoltozéssel szemben.

mely alternativdt nyujthat az

A Waterfront Lofts ingatlanfejlesztés a févarosi lakaspiac szempontjabdl
kivalé adottsagokkal rendelkezik elsésorban lokacioja altal.

A fejlesztési teriilet Obuda kdzponti térségének hatdrdban talalhatd, ahol
tovabbra is nagy a lakasok iranti kereslet a keriileti lakdsallomany dinamikus
bb8vilése mellett is.

A terllet hagyomanyos kozponti térségeihez (Florian tér, Szentlélek tér)
kozel helyezkedik el, melyek kozosségi kozlekedéssel, kerékparral, illetve
gyalog is konnyedén megkdzelithetdk.

A nagyvarosias jellegl kornyezetben szamos oktatdsi intézmény taldlhato,
melyek  kozosségi  kozlekedéssel vagy mikromobilitasi  eszkozokkel
konnyedén elérhet6k projekttertletrdl.

A projektterllet elhelyezkedésébdl addéddan, a humaninfrastruktura és mas
varosi  szolgdltatdisok a projekt kdrnyezetében elérheték  Obuda
hagyomanyos és lakotelepi, kdzponti jellegl terlletein.
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bolcsédei fér6helyek szama
a projekthelyszin kérnyezetében

A projekthelyszin 15 perc alatt gyalog
kényelmesen elérhet6 kornyezetébe mintegy
10 darab gyermeknevel6 és gyermekgondozd
intézmény  esik,  melybdl ot  kerileti
Onkormanyzati fenntartdsban van.

A kerileti 6nkormanyzati fenntartasu bolcs6dék
O0sszesen 510 fér6hellyel rendelkeznek, mig a
tovdbbi, a projekthelyszin szempontjabdl
relevans tavolsagba es6é egyéb (alapitvanyi,
egyhazi, stb.) fenntartasu intézmények tovabbi
118 féréhellyel rendelkeznek.

e

Az intézmény lista és a hozza tartozd férGhely
adatok a Szocidlis Agazati Portalrél szarmaznak,
ahol a létszamadatok rendre megegyeznek a
maximalis intézményi féréhelyszammal. Ebbdl
addéddan az intézmények valds létszam és
kapacitds adatai sem allapithatdk meg az egyes
intézményekre vonatkozodan, ezért a bdlcsddék
szabad kapacitasdra, telitettségére vonatkozé
adat sem becsiilhet6.

Edes gyermekem Csaladi Bolcs6de Halozat

Kis virag Csaladi Bolcséde I-1l.

Araté Bolcséde

Bilimb6 Haza

Lamacuka Montessori Csaladi Bolcsde

Kiskobak Miihely Csalddi Bélcs6de!

Szériiskert Bolcsode
Little Oak Csaladi Bolcs6de

Gyerr 51 6 i Gyer tigyelet

Petite Pomme Budai Csalddi Bolcséde .Obudai Egyesitett Boles6dek

Kerék Bolcséde
Cukorbosé Napkozbeni Gyermekfeltigyelet

Solymar Bolcsode

Mokus Bolcsode

Kisvakond Csaladi BolcsGde és Jatszohaz

Obudai Egyetem Munkahelyi Bolcséde

bolcs6dei fér6helyek szama a projekthelyszin kérnyezetében
megnevezés

Obudai Egyesitett BolcsGdék
Szériiskert Bolcséde
Solymar BolcsGde

Mokus Bolcséde

Kerék Bolcséde

Bilimbd Haza

Cukorborsé Napkdzbeni Gyermekfel tigyel et
Dédelgetd Csaladi Bolcséde
Gyermekkuckd Napkozbeni Gyermekfel ligyel et
Kiskobak M(ihely Csaladi Bolcséde
Kisvakond Csalddi Bolcséde és Jatszohdz
Kis virdg Csaladi Bolcséde I-11.

Little Oak Csaladi Bolcséde

Lamacuka Montessori Csaladi Bélcséde
Petite Pomme Budai Csaladi Bélcs6de
Edes gyermekem Csalddi Bélcséde Haldzat
Obudai Egyetem Munkahelyi Bélcséde

tipus fenntarté helyszin, cim
bélcséde kerlleti dnkormanyzat  Szél utca 23-25.
bélcséde kerlleti onkormanyzat = Szérlskert utca 35.
bélcséde kertleti onkormanyzat  Solymar utca 12.
bolcséde kerlleti onkormanyzat  Mdkus utca 1-3.
bolcséde kerileti 6nkormanyzat = Kerék utca 12-14.

alternativ napkozbeni ellatas n.a. Bécsi Ut 268.
napkozbeni gyermekfelligyelet  n.a. Veréfény utca 1.
csalddi bolcséde n.a. Kékfestd koz 5.
napkozbeni gyermekfellgyelet  n.a. Gbbé utca 14/a
csaladi bolcséde n.a. Boglya utca 1.
csalddi bolcséde n.a. Kenyeres utca 10.
csaladi bolcséde n.a. Zarand utca 17/b
csalddi bolcséde n.a. Szentendrei Ut 89-95.
csalddi bolcséde n.a. Bécsi ut 268.

csaladi bolcséde na. Gobé utca 11/2.
csaladi bolcséde n.a. Rozgonyi Piroska utca 12.
munkahelyi bélcséde na. Bécsi Ut 96/b

forrds: a fér6helyadatok Szocidlis Agazati Portdlrél szdrmaznak |

férGhely
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84
112
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90
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Kisk6zosség Ovoda

ovodai féréhelyek szama
a proje kt he |ySZin kbrnyezeté be n Pitypang Mivészeti Ovoda Gyéngyforras Tagévodaja 1031. Budapest . keriilet Désa utca 4..

A projekthelyszin térségében 13 db gyalog
kényelmesen, 15 perc alatt megkdzel ithet6 dvodai
elldtast nyujtd intézmény taldlhatd. A kerdileti
onkormanyzatifenntartasban lévé évodak koziil

Obudai Gyermekvildg Ovoda Araté Emil tér 2. Telephelye

, , Obudai Gyermekvilag Ovoda Kanéc Tagovodaja Obudai Gyermekvna'g.ovada
. az Obudai Meseerd6 Ovoda Meggyfa
utcai, Szél utcai, Kerék utcai és Varadi
utcai telephelyei, Gbudai Almagkert Gvoda Gzgyar lakételepi Telephelye o

. azObudai Hétpettyes Ovodaa Harrer P4l
utcan, tovabba

REAL School Nemzetkozi Altaldnos Iskola

. a Szérlskert utcai Obudai Almaskert
Ovodak

Obudai Almaskert Ovoda Csicsergh Tagovodaja
Agoston Miivészeti Ovoda Kastély Tagovoda
esnek a projekthelyszin relevans tavolsagdaba. o ChcaiAmdsker Guoda
Arelevans tavolsagba esd keriileti 6nkormanyzati
fenntartasu ovodakban 6sszesen 2 607 férGhely
all rendelkezésre, mely tovabbi 455 férGhellyel
egészil ki egyéb fenntartasban.

Az bvodai létszamadatok az Oktatasi Hivatal

M(ikédé kdznevelési intézmények feladatelldtdsi @ oSk kesdso S e AnRR
helyei (aktudlis adatokkal) cimi tablazatabdl
szarmaznak, melybdl az évodai csoport, illetve Agoston Mivészeti Ovoda o @ bt P Mbsetr ivoda WK uica 12N
iskolai osztadly szintl bontdsban kovetheté s 2)li \@ & budai waldorf bvoda
A , , . , , Agoston Miivészeti Ovoda Véradi utcai telephelye Obuddi Hétpettyes Gvoda
Iegfrlssebb (2024 ev OktOberl) gyermekletszam Hétpettyes Ovofla Torzs u. 2. alatti telephelye @
adatok dsszesitett értékei keriiltek a tablazatba. A SRtz Otacs @' étPetiyes Ovoda /sen-Kor ik Ovod Tagint iy
fér6he|ya datok a Gyermekek, tanuldk szama .Obudai Szazszorszép Ovoda Szines Gyerekkert Ovoda

feladatellatdsi helyenként, a feladat tipusa szerint,
évfolyam szintdi bontdsban cim( tablazatbdl

British International School Alapitvanyi Ovoda, Altalanos- és Ko2&piskold
{

; 2 P . ; Obudai Vackor Ovoda - Mokusiiagovodaja
szarmaznak, melybdl az 6vodai csoportszobakra,

illetve iskolai osztalytermekre megadott értékek @ Duai szentpéter é IR oda
keriltek feltintetésre. A telitettség a hivatkozott
két adat alapjan szamitott érték.

Svodai féréhelyek szima a projekthelyszin kérnyezetében

megnevezés tipus fenntarté helyszin, cim létszam féréhely telitettség
Agoston M(ivészeti Ovoda 6voda kerileti onkorméanyzat Agoston utca 2/a 122 180 68%
Obudai Gyermekvilag Ovoda Araté Emil tér 2. Telephelye o6voda kertleti 6nkormanyzat Arato Emil tér 2. 40 100 40%
Obudai Vackor Ovoda 6voda keriileti 65nkorményzat ~ Arpad fejedelem Gtja 60. 130 150 87%
Agoston Miivészeti Ovoda Kastély Tagévoda ovoda kerileti 6nkormanyzat Bécsi Ut 236. 73 125 58%
Pitypang Miivészeti Ovoda Gyongyforras Tagévodaja o6voda kerleti 6nkormanyzat Désa utca 4. 87 110 79%
Obudai Almaskert Ovoda Gazgyar lakételepi Telephelye o6voda keruleti 6nkormanyzat Gazgyar lakételep 64 75 85%
Obudai Szazszorszép Ovoda Szines Gyerekkert Ovoda 6voda kertleti 6nkormanyzat Gelléri Andor Endre utca 6-8. 89 100 89%
Obuda Hétpettyes Ovoda 6voda keruleti 5nkormanyzat Harrer Pal utca 7. 132 175 75%
Obudai Gyermekvilag Ovoda Kandc Tagovédaja ovoda kertleti 6nkormanyzat Kanéc utca 3. 112 155 72%
Obudai Meseerds Ovoda Telephelye 6voda kerleti 6nkormanyzat Kerék utca 12-14. 60 100 60%
Obudai Meseerds Ovoda Szivarvany Tagévodajanak Telephelye o6voda keruleti 6nkormanyzat Meggyfa utca 14. 61 75 81%
Obudai Vackor Ovoda - Mékus Tagévodaja o6voda kertleti 6nkormanyzat Mdkus utca 1. 135 230 59%
Obudai Szazszorszép Ovoda 6voda keruleti 6nkormanyzat Reménység utca 6. 116 130 89%
Hétpettyes Ovoda /Szin-Kor-Jaték Ovoda Tagintézmény o6voda kertleti 6nkormanyzat Solymar utca 12-14. 74 100 74%
Obudai Meseerds Ovoda Szivarvény Tagévodaja 6voda kerleti 6nkormanyzat Szél utca 23-25. 64 135 47%
Obudai Almaskert Ovoda o6voda keruleti 6nkormanyzat Szérlskert utca 37. 86 100 86%
Obudai Almaskert Ovoda Csicsergé Tagévoddja 6voda kertleti 6nkormanyzat Szér(iskert utca 41. 95 125 76%
Hétpettyes Ovoda Telephelye 6voda keruleti 6nkormanyzat Torzs utca 2. 68 75 91%
Agoston Miivészeti Ovoda Varadi utcai telephelye 6voda kertleti 6nkormanyzat Varadi utca 15/a 75 95 79%
Obudai Meseerds Ovoda 6voda kertleti 6nkormanyzat Varadi utca 9-11. 98 167 59%
Obudai Gyermekvilag Ovoda ovoda kertileti 6nkormanyzat Vitorla utca 6. 89 105 85%
I T2
Kiskézosség Ovoda 6voda alapitvéany Eméd utca 12. 24 25 96%
Obudai Waldorf Ovoda 6voda alapitvany Harrer Pal utca 9-11. 50 50 100%
British International School Alapitvanyi Ovoda, Altalanos- és Kozépiskola o6voda alapitvany Kiscelli kéz 17. 111 150 74%
Szent Miklés Ovoda, Alt. Isk., Egységes Gydgyped. M. Int., Koll. és Gyermeko. 6voda tankerileti kézpontok Mikl6s tér 5. 8 8 100%
Music House Ovoda o6voda nonprofit kft. Remetehegyi ut 183. 40 42 95%
Csalogany Ovoda, Alt. Isk., Készségfejleszt Iskola, Egységes Gydgyped. M. Int.,  6voda tankerileti kézpontok San Marco utca 48-50. 25 40 63%
Budapest I11. keriileti Ovoda, Altalédnos Iskola, Egységes Gyogyped. M. Int. 6voda tankerleti kdzpontok Szell§ utca 9-11. 17 20 85%
Obudai Szent Péter és Pal Szalézi Ovoda o6voda egyhazi jogi személy Timar utca 13/b. 100 110 91%
REAL School Nemzetkézi Altalanos Iskola dvoda nonprofit kft. Zéhony utca 7. 9 10 90%

forrds: az oktatdsilétszam és féréhely adatok az Oktatdsi Hivatal honlapjardl szarmaznak |

68


https://dari.oktatas.hu/download/kozerdeku/kir_stat2024_a04t18_gyermekek_tanulok_szama.xlsx
https://dari.oktatas.hu/download/kozerdeku/kir_mukodo_feladatellatasi_helyek_2025_05_07.xlsx

\\]' TSZT és FRSZ modositds — mdédositott zard véleményezési

WATERFRONT

dokumentacio

STy BUDAPEST IIl. KER. Szentendrei Ut — Bogddni Ut — HEV vonal 4ltal hatdrolt teriletre

altalanos iskolai féréhelyek szama
a projekthelyszin kérnyezetében

Az altaldnos iskolak szempontjabdl a
projekthelyszin térségében a terileti elladtottsag

megfelel6nek  mondhaté. A [ll. kerllet
kozigazgatasi teriletén lévé iskoldk

(6nkormanyzati) fenntartasat és mikodtetését az
Eszak-Budai Tankeriileti Koézpont végzi, mely
Obuda-Békasmegyer kozigazgatasi teriiletén
tulmenden az Ujpesti iskoldk esetében is a
fenntartoi és miikodtetési, illetve a jogszabalyban
meghatarozott oktatdsiranyitdsi és tanlgy-
igazgatasifeladatokat latel. Kozpontja a F6 tér 1.
szam alatt talalhatd. A kézponti fenntartasban
|évé altaldnosiskoldk kozila vizsgdlt helyszinhez
képest:

. legkozelebb a Budapest Ill. kerleti
Ovoda, Altalanos Iskola, Egységes
Gyogypedagdgiai Mddszertani Intézmény,
valamint a Kerék Altalanos Iskola esik,

- a fentieknél tavolabb, de még mindig
15 percregyalogtalalhaté az Els6 Obudai
Német Nyelvoktatd Nemzetiségi
Altalanos Iskola és az Obudai Harrer Pal
Angol Nyelvet Emelt Szinten Oktatd
Altalanos Iskola.

A fent emlitett intézmények atlagos telitettsége
64%. A tankerileti kozpont fenntartasdban tavaly
1861 szabad férShely allt rendelkezésre az
altalanos iskoldskoruak szamara, mely tovabbi
1059 féréhellyel egészilt ki egyéb fenntartasban.
Az oktatasi létszam és fér6hely adatok 2024. év
oktéberiek, hasonldéan az évodai adatokhoz az
Oktatdsi Hivatal honlapjardl szarmaznak, a szabad
kapacitas az azok alapjan szamitott érték.

ScHool A

Iskola és Gimnazi Néndsi Gt telephely

Dr. Béres J6zsef Altalanos Iskola

Aquincum Angol-Magyar Két Tanitasi Nyelv(i Altalanos Iskola

REAL School Nemzetkozi Altalanos Iskola

Budapest IIl. Keriileti Dr. Szent-Gyorgyf Albert Altalanos Iskola
Févérosi Iskolaszanatérium Altaldnos Iskola és Gimnézium

Budapest I1l. Keriileti Kridy Gyula Angol-Magyar Két Tanitasi NyelviAltalanos Iskola

Labore Altalanos Iskola

Budapest British Interstional Academy Angol Ovada és Altalanos Iskola

Budapest IIl. Keriileti Kerék Altalanos Iskola és Gimnazium

@ Obudai Nagy Laszl6 Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelv(i Altalénos Iskola
Obudai Harrer P4l Angol Nyelvet Emelt Szinten Oktatd Altaldnos Iskola

Obudai Nagy Laszl6 Magyar-Angol Két Tanitdsi Nyelv(i Altaldnos Iskola

Alternativ dzium és Altald

agi Gimnazi Iskola Kiscelli Utcai Telephelye
British Internanona’c.hool Alapitvanyi Ovoda, Altaldnos- és K62épiskola

Andor llona Enek-Zenei Altalanos és Alapfoku Miivészeti Baptista Iskola

Maimonidész Zsidé Altalanos Iskola és Gimnazium Obudai Szent Péter és Pal Szalézi Altalanes Iskola és Ovoda

altaldnos iskolai fér6helyek szama a projekthelyszin kornyezetében

megnevezés

Aquincum Angol-Magyar Két Tanitasi Nyelv( Altalanos Iskola

Obudai II. Rikéczi Ferenc Altalanos Iskola

Budapest I11. Keriileti Kridy Gyula Angol-Magyar Két Tanitasi Nyelvi Alt. Isk.
Obudai Harrer P4l Angol Nyelvet Emelt Szinten Oktaté Altalanos Iskola
Budapest 1. Keriileti Kerék Altalanos Iskola és Gimnazium

Dr. Béres Jozsef Altalénos Iskola

Szent Miklés Ovoda, Alt. Isk., Egységes Gyogyped. M. Int., Koll. és Gyermeko.
Csalogany Ovoda, Alt. Isk., Készségfejleszt Iskola, Egységes Gydgyped. M. In
Budapest I11. Keriileti Ovoda, Alt. Isk., Egységes Gydgyped. M. Int.

Févarosi Iskolaszanatérium Altalénos Iskola és Gimnazium

Budapest I11. Keriileti Dr. Szent-Gyérgyi Albert Altaldnos Iskola

Obudai Nagy LészI6 Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelv(i Altalanos Iskola

Els6 Obudai Német Nyelvoktaté Nemzetiségi Altalanos Iskola

Obudai Nagy Laszl6 Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelv( Altalanos Iskola

Obudai Waldorf Altalanos Iskola, Gimnazium és Alapfokd Mivészeti Iskola
Obudai Waldorf Altalénos Iskola, Gimnazium és Alapfokd Mivészeti Iskola
MOA Magan Altalanos Iskola

British International School Alapitvéanyi Ovoda, Altalédnos- és Kézépiskola
Alternativ Kézgazdasagi Gimnazium, Szakgimnazium és Altalanos Iskola Kisc
Andor Ilona Enek-Zenei Altalanos és Alapfoku Miivészeti Baptista Iskola
Budapest School Altaldnos Iskola és Gimnazium Nandsi Gt telephely
Maimonidész Zsidé Altaldnos Iskola és Gimnazium

Obudai Szent Péter és P4l Szalézi Altalanos Iskola és Ovoda

Laborc Altalénos Iskola

Budapest British International Academy Angol Ovoda és Altalédnos Iskola
REAL School Nemzetkozi Altaldnos Iskola

tipus

4ltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
dltaldnos iskola
dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
dltaldnos iskola
dltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola
dltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola

dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
dltaldnos iskola
4ltaldnos iskola
altalanos iskola
dltaldnos iskola

fenntarté helyszin, cim létszam féréhely

Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Aratd Emil tér 1. 561 992 57%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Erdéalja ut5. 225 310 73%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Gydgyszergyar utca 22-24. 661 766 86%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Harrer Pl utca 7. 392 695 56%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Kerék utca 18-20. 396 905 44%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Keve utca 41. 392 348 113%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. ~ Miklos tér 5. 82 110 75%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  San Marco utca 48-50. 87 110 79%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Szell§ utca 9-11. 96 120 80%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp.  Szériiskert utca 40. 288 288 100%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. ~ Szériiskert utca 40-42. 310 552 56%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. ~ Véradi utca 15/b. 556 535 104%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. ~ Vorosvari Gt 93. 424 564 75%

Eszak-Budapesti Tanker.

Zapor utca 90.

90%

335 371
I T

alapitvany Bécsi ut 324. 126 186 68%
alapitvany Bécsi Ut 375. 321 492 65%
alapitvany Kaldszi utca 5-7. 213 315 68%
alapitvany Kiscelli kéz 17. 610 770 79%
alapitvany Kiscelli utca 78-82. 296 393 75%
egyhazi jogi személy Mékus utca 2. 367 400 92%
nonprofit kft. Néndsi Gt 97. 43 85 51%
egyhazi jogi személy Pacsirtamez6 utca 21. 5 14 36%
egyhdzi jogi személy Timdr utca 10-16. 218 494 44%
alapitvany Vihar utca 31. 189 256 74%
alapitvany Vorosvari at 194-196. 18 35 51%
nonprofit kft. Zahony utca 7. 75 100 75%

forrds: az oktatdsilétszam és féréhely adatok az Oktatdsi Hivatal honlapjdrdl szarmaznak |
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kozépiskolai féréhelyek szama
a projekthelyszin kérnyezetében

A keriletben taldlhaté gimnaziumok kozil a

vizsgalt helyszinrdl | egfeljebb 15 perces, kényelmes
gyalog tavolsdgra elérhetd:

. az Eszak Budapesti Tankerileti Kozpont
fenntartasaban lévé

Kerék Altaldnos Iskola és
Gimnazium, illetve
Obudai Gimnazium

. azegyhazi fenntartasu
Kérési Csoma Sandor Két
Tanitdsi  Nyelvi Baptista
Gimnazium,
Veritas Collegiate Academy

Budapest Gimnazium, illetve
. azalapitvanyi fenntartasu

Alternativ Kozgazdasagi
Gimndzium, Szakgimnazium
és Altalanos Iskola.

Kozosségi kozlekedéssel kényelmesen elérheté
tavolsagba esik a févarosi fenntartasu Blathy
Otté Titusz Informatikai Szakkodzépiskola és
Gimnazium.

A tankerileti / f6varosi ©6nkormanyzati
fenntartasu kozépiskoldk esetében tébb mint
2000 féréhely, mig az egyéb fenntartasu
intézményekben tovabbi 3 100 féréhely 4all
rendelkezésre.

Az 0Osszes relevans, adattal is rendelkez6
kozépiskolai intézmény kihaszndltsaga,

telitettsége atlagosan 72%-os.

Févarosi Iskolaszanatérium Altalahos Iskola és Gimnazium

Veritas Collegiaté Academy Budapest Gimnazium

Kérosi Csoma Sandor Két Tanitasi Nyelvd Baptista Gimnazium

Budapest III. Keriileti Kerék Altaldnos Iskola & Gimnazium

Alternativ Ko igi Gimnazium, gi és Altaldnos Iskola

Blathy Ottd Titusz Informatikai Szakkozépiskola és Gimnazidm

Obudai Gimnazium
azium és

Alsals

Alternativ

Iskola Kiscelli Utcai Telephelye

British International School Alapitvanyi Ovoda, Altalanos- és Kozépiskola

Mai idész Zsid dINEl

Iskola és Gil

Obudai Arpad Gimnazium

kozépiskolai fér6helyek szama a projekthelyszin kérnyezetében

megnevezés tipus
Budapest I1. keriileti Kerék Altaldnos Iskola és Gimnazium kozépiskola
Obudai Arpad Gimnazium kézépiskola
Csalogany Ovoda, Alt. Isk., Készségfejlesztd Iskola, Egységes Gyogyped. M. Int.,,  kozépiskola
Obudai Gimnazium kozépiskola
Févérosi Iskolaszanatérium Altalédnos Iskola és Gimnazium kozépiskola
Blathy Ottd Titusz Informatikai Szakkdzépiskola és Gimnazium kozépiskola
Obudai Waldorf Altalanos Iskola, Gimnazium és Alapfoki Mivészeti Iskola tel kozépiskola
British International School Alapitvanyi Ovoda, Altaldnos- és Kézépiskola kozépiskola
Alternativ Kézgazdaséagi Gimnazium, Szakgimnazium és Altaldnos Iskola Kiscel  kozépiskola
Maimonidész Zsid6 Altalanos Iskola és Gimnazium kozépiskola
Alternativ Kozgazdasagi Gimnazium, Szakgimnazium és Altaldnos Iskola kozépiskola
Kérosi Csoma Sandor Két Tanitasi Nyelv( Baptista Gimnazium kozépiskola
Veritas Collegiate Academy Budapest Gimnazium kozépiskola
Budapest Tancmiivészeti Szakkdzépiskola és Alapfoku Miivészeti Intézmény kozépiskola

fenntarté helyszin, cim létszam férdhely telitettség
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. Kerék utca 18-20. 257 375 69%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. Nagyszombat utca 19. 674 1064 63%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. San Marco utca 48-50. na. na. n.a.
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. Szentlélek tér 10. 621 660 94%
Eszak-Budapesti Tanker. Kzp. Szér(skert utca 40. 123 123 100%
f6évarosi onkormanyzat Bécsi Ut 134. na. n.a.
[ 22 |
alapitvany Bécsi Ut 324. 309 435 71%
alapitvéany Kiscelli koz 17. 301 440 68%
alapitvédny Kiscelli utca 78-82. 235 300 78%
egyhdzi jogi személy Pacsirtamez6 utca 21. 112 278 40%
alapitvény Raktar utca 1. 607 914 66%
egyhazi jogi személy Szentendrei Gt 83. 564 683 83%
egyhazi jogi személy Szentendrei Gt 85. 31 50 62%
alapitvany Perc utca 2. 20 n.a. n.a.
| 300 |

forrds: azoktatdsilétszam és féréhely adatok az Oktatdsi Hivatal honlapjdrdl szarmaznak |
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a tervezett fejlesztés révén bekolt6zo lakossag A projekthelyszinen tervezett fejlesztés eredményeként 1300-1400 db lakas
kialakitasavarhato. Atervezés jelen fazisaban a lakasmix—alapteriilet szerinti
megoszlds—alapjan még nincs lehetGség a beruhazas generalta lélekszam
novekmény szamitasara, ezért a Kdzponti Statisztikai Hivatal 2022. évi
cenzusos adataialapjan becsiilhetd a teriiletre jov6ben bekoltoz6 lakossag
mértéke. Az dllandd népesség és a nyilvantartott lakdsok hanyadosaként
képzett népességsiirliség Budapest Ill. keriilet Obuda-Békasmegyer
kozigazgatdsi tertletén 1,9 f6 / lakds értékben rogzithet6 a KSH adatai
alapjan. Ezzel az értékkel szdmolva a tervezett fejlesztés eredményeként
varhatéan realizalhat6 1300-1400 db lakassal atlagban 2500 f6re becsiilhet6
a fejlesztés révén Gjonnan megjelend lakossag szama.

a varhatoan betelepiil6 lakossag A tervezett fejlesztés révén bekoltoz6k kozial a 14 év alatti lakosok
korcsoportos megoszlasa korosszetétele az alabbiak szerint becsiilhetd:

o 0-2 év kozott (bolcsédés korcsoport): 59 6,

«  3-5év kozott (6vodas korcsoport): 57 6,

o 6-14 év kozott (dltalanos iskolas korcsoport): 197 f6.
A kozépiskolds, 15-18 év kozotti korcsoport megoszldsdanak szamitdsa a
kozépiskolai tanulmanyok kotetlenebbvalaszthatésaga okdn (nem kételezd a
lakcim szerinti korzetbe jarni) nem relevans.

az oktatasi és nevelési human infrastruktira A human infrastruktira igények meghatdrozdsanal a tervezett Févarosi
igények meghatarozasa Teleplilésfejlesztési Terv partnerségi dokumentacidjaba n’ szerepl§

nagysagrendek keriltek figyelembevételre. Ezalapjan az dvodas és altalanos

iskolds koru Uj betelepiil6 gyermekek 100%-a szamdra, a bolcsédés koru Uj

betelepll6 gyermekek 30%-a szdmara kell férGhelyet biztositani az

ellatéorendszerben. (Gimnaziumiféréhelyekre vonatkozé elvaras a mar leirtak

okan nincs.) Ezek alapjan a miikodd oktatasi-nevelési intézményhalézat

biztonsaggal el tudja Idtni a tervezett lakasok altal vonzott uj

* forrds: Vidrosbdl Otthon - Budapest Féuiros Telepiilésterve | 8Yereknépességigényeit. A blcsédei kapacitas meghatarozasara a Szociélis

Févdrosi Telepiilésfejlesztési Terv - Agazati Portal adatainak hianyossaga okan nincs méd.

Tekintettel arra, hogy mintegy 2000 évodai fér6hely all liresen a sziiletésszdm csokkenése miatt, ezért az 6nkormanyzat
atszervezésijavaslata alapjanezek egy része megsziinik, masik része bolcs6dei féréhelyek szamanak novelésére fog szolgalni. Az

el6rejelzés szerint a kapacitds mégakkor iselegendd lesz, ha a keriilet lakossdagszama rovid idén belll 15 000 fével novekedne.
forrds: 6buda.hu

korosztalynak .. 3 a tervezett lakasok tagabb kornyezetében

o uj gyerekszam / . a7 . . L
megfelel6 férdhelviedn az allami / 6nkormanyzati intézményi megfelelGség
intézmény tipus Lk féréhelyek szama** szabad féréhelyek szama**
bolcséde cca. 59 f6 510 féréhely n.a. n.a.
6voda cca.57f6 2607 férShely 737 férShely MEGFELEL
altaldnos iskola cca.197f6 6 666 féréhely 1861 féréhely MEGFELEL

** jelen fejezet 2.1. alpontjanak kimutatdsai szerinti — 6nkormdnyzati, tankertileti, ill. dllami fenntartdsu intézményekre vonatkozo — adatok
forrds: sajdt 6sszesités

egészségligyi ellatasi igények 1000 f60-14 éves Uj beteleptil 6gyermek utan sziikséges egy gyermekorvosi munkahely /
meghatarozasa praxiskialakitasa, igy a becsilt 313 fényi 0-14 éves koru gyermeklétszam nem igényli a
gyermek hazi-/szakorvosiellatas helyi gyermekorvosi létszam novelését.

felndtt hazi-/szakorvosi ellatas 2 000 6 Uj betelepl 6 lakossagszam utdn szlikséges egy altaldnos haziorvosi munkahely /
praxis kialakitdsa, igy a lakasok altal vonzott cca. 2 087 f6 felnétt ellatasra jogosult tj lakos
varhatoéan igényelheti a haziorvosi / szakorvosi ellatas kapacitasbdvitését.

id6skoru ellatast biztosito nappali 1 000 f6 Uj betelepll6 lakossagszam utan 6 féréhely —azaz 167 f6 utan egy férGhely —
intézményiigények biztositdsasziikséges az idéskoruak szdmdra nappali intézményben. A tervezett lakdsok

meghatarozasa altal vonzott cca. 544 f6 65 év folotti lakos utan varhatéan 3-4 db uj férGhelyet kellhet
létesiteni idGskoru ellatast biztosité nappali intézményben.
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ZOLDINFRASTRUKTURA, TERMESZET- ES TAJVEDELEM,
KORNYEZETVEDELEM

. ZOLDINFRASTRUKTURA

1. A VAROSSZERKEZETI JELENTOSEGU ZOLDFELULETEK A PROJEKTTERULET TERSEGEBEN

Atervezési teriilet Aquincum varosrész déli hatdran fekszik. A beépitett terilet
ittelkeskenyedik, az Obudai- (mas néven Hajogyari-) sziget és a Budai hegység
erd8s hegyvonulata (Laté-hegy —Harmashatar-hegy — Testvér-hegy) kozott kb.
1,5 km széles nagyvarosias-ipari, és nagyjabdl 1 km széles kertvdrosias
teriletek foglalnak helyet. Ennek kdszonhetden a vizsgalt teriileten a nagy,
térségi jelentbségli zoldfel liletek elérhetd tavolsagban vannak, hatdsaik jol
érzékelhetGek.

erdéteriiletek Az erdéteriletek varosi jelentésége klimatikus, él6hely és rekreacids
szempontbdl is kiemelked6. Kornyezeti értékilk kimagasld. JelentSségiik
els6sorban a levegGtisztasdg javitdsaban, a tdgabb kdrnyezet hémérsékleti
jellemzéinek kiegyenlitésében, egyuttal az egyéb elénytelen, antropogén
hatdsok — pl. zaj- és rezgésterhelés — mérséklésében kiemelkedd. A vizsgalt
terilet kdzelében els6sorban Harmashatarhegyi erdéteriiletek dominansak
mind rekredcids, mind varosklimatikus szempontbdél, melyeterésit a terilettdl
minddssze 250 méterre |évé Obudai-sziget galériaerdejének hatdsa is.

kozparkok, kozkertek A kdzparkok és kozkertek jelentSsége f6ként az emberi egészség és az ahhoz
szlikséges egészséges kornyezet megteremtése szempontjabdl meghatdrozo.
Ezek a zoldfellletek mar inkdbb a lokalis, mikroklimatikus adottsagokjo karban
tartasdban jarnak élen, szabadtéri eszkdzeikkel, utcabutoraikkal a lakossdag
szamara részben aktiv (szabadtéri fitneszparkok, jatszéterek, labdapalyak),
részben passziv pihenés helyszinekéntis szolgalva.

A tervezési teriilet kdrnyezetében tdbb szempontbdl kiemelkeds az Obudai -
szigeten taldalhaté Majus 9. park. Mérete és fadallomanya mellett aktiv
rekredcids szolgaltatdsok tekintetében is nagy vertikummal rendelkezik: tobb
szabadtéri edz6park, tobb jatszétér, roplabdapalya, pingpongasztalok, kajak-
kenu sportegyesilet, kordbbangolfpdlya is Gzemelt a terileten. A Waterfront
City beruhazas kapcsan megvaldsitasra keriilé uj gyalogoshid jelentésen noveli
majd az Obudai-sziget megkozel ithetSs égét a teljes hattér lakdteriilet, azaz az
az egész Obudai lakdtelep iranyabdl.

Alakotel epi épliletek kozotti 1év6 Kaszap Istvan park egyben a Waterfront City
és Waterfront Lofts szerves részévéisvalik. Akdzpark zoldfellileti minGségének
javitasa, kondicionald zéldfeliileteinek megujitdsa és bdvitése, az ott meglévé
szabadidGs, rekredcids és pihend fel liletek térben is differencidlt fejlesztése és
bévitése (pl.,,pumptrack” kerékparos palya épitése, kutyafuttatod és jatszotér
kialakitasa, stb.) a WFC |. projekt keretében két (itemben valdsult meg. A
kozpark végs6 formajanak kivitelezése a WFC |. beruhdazas keretében, annak
finanszirozasaban, a Ill. kerlleti 6nkormanyzattal kézésen kialakitott

A megujult Kaszap Istvdn park  koncepcioterv alapjan készllt el 2023-ban.
forrds: sajdt foto

A projektteriilettSl északra, Kaszasd(ilén lév6é Bud Spencer park szerepeis
meghatarozé. A parkban szabadtéri edz6park tamogatja az aktiv
kikapcsolddast, nyaron pedig kertmozitis felallitanak.

A lakételepi zoldfeliiletek alapvetSen a helyi koz0sség szamara nyujtanak
zoldfelUleti szolgaltatasokat: javitjak a helyi klimat, javitjdk a varosképet, helyet
adnakrekreacidnakés aktiv kikapcsoldddsnak is. Ugyanakkor kiterjedés ik és az
Osszefligg6 zol dfellilet (varoson beliil) kiemelked6 (30-40 %-0s) ardanyaval az
adott varosrész zoldfel lileti rendszerének fontos zoldfellleti magteriletei.
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kertvarosias teriletek

alaptérképi elemek
I természetkozeli terilletek

parkok

erdéteriiletek

mezégazdasagi célu teriiletek

sport és rekredcios célu zoldfeliiletek
Duna és mellékagai

kisvizfolyasok

~=-— fdvarosi [ kerlleti kozigazgatashatar

<4==p meglévs /[ tervezett hidkapcsolatok

4===p| tervezett gyalogos hidkapcsolat
févarosi zoldinfrastruktura halézat kapcsolédo elemei

varosi parklancolat

varosi parklancolat elemének megnevezése
Duna menti zoldtengely

Duna menti z6ldtengely elemének megnevezése

mellékkdzpont szerepkdr( Fldrian tér varosi parkja

A févdrosi zéldinfrastruktura hdlézat —a vizsgdlt
teriilet szempontjabdl relevdns elemekkel
forrds: sajat dbra

relevans halézati elemek

Duna menti zoldtengely

természetkozeli tertletek

Magdankertek szamottevé mennyiségben a Testvérhegy oldaldban és a vasuttol
északra fekvé Romaifiird6 és Csillaghegy teriiletén jelennek meg. Az egyre
intenzivebb beépités miatt a teljesértékl zoldfellilet aranya lassan, de

folyamatosan csékken. Azoldfellilet rekreacids funkcidjat csak a tulajdonosok
tudjak kihasznalni, de a nagyvarosiasnal nagyobb zéldfellleti arany (helyi)

klimatikus hatasai érzékelhetGek.

\
\
Harmashatar-hegy

Mocsarosdiilé
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@ ]
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21 Arpad hid

i
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i\
’T Széﬂjenyi lanchid

\ e
Erzsébet hid |

A korabban leirt, varosszerkezeti jelentGségl, egymastdl eltér6 hasznalatu
zoldfel Gleteket egyfajta zol dtengel yként flizik fol a f6varosi zoldinfrastruktura
haldzat egyes meghatdrozd elemei, melyek észak-déli, illetve tobbnyire
sugdrirdanyban szervezGdve jelennek meg Budapesten.

Az észak-déliiranyu, hosszanti zéldlancolata Duna menti zéldtengely, mely a
F6varos terlletén csaknem 30 kilométer hosszannyulik el a folyam mentén.
Az itt taldlhatd zoldfelliletek nem alkotnak 6sszefliggd fellletet, inkabb
kiilonboz6 jellegli és hasznalatu zol dfelliletek stirlis6désként értel mezhet6 a
tengely.

A zoldtengely kiemelt jelentéségl része az Obudai Hajogyari-sziget, mely
dsszefliggd zol dfolyosdként az Arpad hidtél egészen az Ujpesti vasuti hidig
tart. Aszigeten taldlhaté Majus 9. park jellemzése fentebb talalhato. Aterilet
északkeleti részér6l a Hajogyari-sziget mintegy 10 perces gyalogut
megtétel ével érhetS el a K hidon keresztll. Tobb fejlesztési koncepcidban
szerepel egy, a szigetre vezeté Uj gyalogoshid Otlete. Amennyiben ez
megvalosul, a fejlesztési teriilet délirészérdlis kb. 10 perc gyalogtavolsagra
lesz a sziget.

A vizsgalt terllet esetében természetkozeli teriiletek mar a sétatavolsagot

meghaladod eléréssel kozelithetGek meg, mint példaul a Harmashatarhegy
értékes erdéteriiletei.
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Duna kozelsége

lakételepi zoldfeliileti rendszer

NDVIszamitas — értékelési metddus

i ! ¥ S I 1
A projektteriilet NDVI térképe
forrds: Lechner —Copernicus béngészé
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- Jelent6s csdkkenés (40%-nal nagyobb)
| Csokkenés (20-40%)
Valtozatlan (20%-on beliil)
Noévekedés (20-40%)
- JelentSs névekedés (40%-nal nagyobb)

Zéldfeliilet-intenzitds
vdltozdsa 1992 és 2020 kézott

[ Nincs zoldfeliilet (0%)
Alacsony (0-20%)
7] Mérsékelten alacsony (20-40%)
[ Kozepes (40-60%)

l

Dunahoz kozeli varosszerkezeti poziciéjabdl adoddan a vizsgalt teriilet
klimatikus adottsagai a févarosi atlaghoz képest jobbnak mondhatok. A
dominans észak-nyugat — dél-keleti szélirany, az azzal szinte parhuzamos
folyammeder és annak beépitetlen puffer teriilete (sziget) mind segitik a
vizsgalt terulet optimalis dtszell 6z6tts égét.

Az altalanos lakotelepi struktiraba illeszkedd, a beépités ,hézagait” kitolt6
lakétel epi zoldfeliiletek jelentds része kondiciondald hatdsu, jellemzéen gyep,
és cserjeszinttel gazdagitott zol dfellilet, melyben néhol megjelennek nagyobb
facsoportok. Az Obudai lakételep (lakdtelepek kozott) atlagos zoldfel il eti
intenzitassal rendelkezik.

A projektterilet térségében a zoldfellleti elldtottsag jelenleg alacsonynak
mondhatd. A projektteriileten és a tdmbsor k6zépsd részén a normalizalt
vegetacidés index nagyon alacsony értéket mutat. Budapest kdrnyezeti
dllapotértékelése 2024 c. dokumentumaban fellelhetd vizsgalatok alapjan a
zoldfelllet-intenzitas valtozdsa ezt alatamasztva 1992 és 2020 kozott
atlagosan helyenként névekedés, mashol csdkkenést mutat 10-25% eltéréssel a
terlet tagabb  kornyezetében. Ett6l nem  flggetlentl Budapest
felszinh&mérséklet térképe 2022. junius 29-én 3540 °Ckozotti hémérsékletet
mutatott a terlleten,a kdrnyéken 40 °C feletti kiugrasokkal.

A térségben jelentGsebb zoldfellletek a kornyezd lakdtelepek kozterlletein,
illetve a vasuti tertletek mentén kialakult puffer terlletként megjelend
zoldfellletek jellemz&ek.

B <0 °C felett
35-40 °C
30-35 °C

B 25-30 °c

B 2025 c k

Budapest felszinhémérséklete egy harmadfoku héségriasztadsi napén,
2022. junius 29-én

Forras: Budapest kornyezeti dllapotértékelése 2024

& st B i

" : s r/‘
. Jelentds csokkenés (40%-nal nagyobb)
rl_;\ Csdkkenés (20-40%)

Valtozatlan (20%-on beliil)

Mérsékelten magas (60-80%
gas ( )

Bl Magas (80-99%)
Il Telies boritottsig (100%)

Névekedés (20-40%)
- JelentSs névekedés (40%-nal nagyobb)

Zéldfeliilet-intenzitds
vdltozdsa 1992 és 2020 kbzott
forrds: Budapest kémyezetidllapotértékelése 2024

Budapest zéldfeliiletiintenzitdsa, 2020
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W
WATERFRONT KER. Szentendrei

BUDAPEST III.

A PROJEKTTERULET JELENLEGI ZOLDFELULETEI

2.

el6zmények
A kordbban ,Homokos” néven jel6lt, az Aranyhegyi-patak kordbbi dga (ma

HEV vonal) és a Szentendrei Ut kdzé ékel8dé teriilet gazdasagi célu
fejlesztését a HEV Filatorigat teherpalyaudvar megjelenése inditotta el.

A terillet felhasznaldsa-beépitettsége folyamatosan valtozott, tudatos
novénytelepités nyomai kevés helyen fedezheték fel

¢ Tervezési teriilet 1977-ben: befedett Aranyhegyi-patak kordbbi dga, épiil6 HEV,

bontds elétt dllé pdlyaudvar
forrds: fentrol.hu
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forrds: sajatdbra

A tervezési terlleten az uralkodd fafaj az adventiv balvanyfa (1). Emellett
taldlhaté néhany hegyi juhar (1), tobb adventiv z6ld juhar (Acer negundo),

nyar (l.), vadgesztenye (Aesculus hyppocastanum) és kéris (1.) egyed is

Afellelt lucfenyd példanyok (Picea abies) mindegyike jorészt kiszaradt

noévényallomany

A bezartbenzinkut melletti zoldfel Gilet kiemelkedd |atvanyeleme egy koros
kéttorzs( vérszilva (Prunus cerasifera ‘Nigra’) szoliter példanya

A HEV melletti kerités mentén hérs (Tiliasp) egyedek is talalhatdk egy vegyes
fasorban. Acserjeszintkarakteres elemei a leyland ciprus (Cupressocyparis
leylandii) és fagyal (Ligustrum vulgare) sovények.

A terlleten belil még megmaradt fak, facsoportok nem képeznek
jelent6sebb értéket, a korabbi kereskedelmi létesitmény beruhazasa azokat

volt AGIP benzinkut zéldfeliilete
forrds: sajadt foté

kivagasra javasolta.
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CITY

. TERMESZET- ES TAJVEDELEM

1. A PROJEKTTERULET KORNYEZETENEK TAJI- ES TERMESZETI ADOTTSAGAI
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Orszdgos Okoldgiai Halozat elemei a tervezési terilet
kérnyezetében. forrds: OKIR

Atervezési terlilet a Vac —Budai Duna-volgy kistaj déli részén taldlhatd. A
kistdja Visegradi-szorosbol kilép6 Duna hordalékkupjanak szigetekkel tagolt
szakasza, amelyet artéri és alacsonyarmentes folyohatak, ill. teraszfelszinek
alkotnak. Atridsz kori karbondatos alapk&zetet dunai hordalékkip (folyami
kavics) boritja, melyet néhany méter magas Ontésiszap, beépitett teriileten
ezen fel il mesterséges feltoltés fed.

Ateriilet éghajlata melegszaraz, napsités évi 6sszege 1900-1930 6ra kordli.
Ebbdl a nyari évnegyedben 770-780, a téli évnegyedben mintegy 180 éran at
stta Nap. Az évi kozéph6mérséklet a varosi hatads kovetkeztében 10,6-11,2
°C. A csapadék évi 6sszege 550-600 mm, a tenyészidGszakié 300-350 mm. Az
uralkodd szélirany &altaldban az E-i, ENy-i, de a valtozatos domborzati
viszonyok miatt helyenként a Ny-i. Az atlagos szélsebesség 2-2,5 m/s.
Atajban el6forduld héttalajtipus koziil 6ta Duna Uledékanyagain alakultki. A
futd- (9%) és a humuszos homoktalajok (10%) talajvizhatas mentesek, és igen
gyenge természetes termékenységliek.

Avizhatds alattalldtalajképz6dmények koziil a valyog mechanikai 6sszetétel (i
réti és réti ontéstalajok kiterjedése 3% és 14%. A nyers Ontéstalajok (7%)
homokos-valyog mechanikai 0Osszetételli valtozatainak termékenységi
besoroldsa 50-65 (int.), a homokoké pedig a 25-40 (int.).

(Dovényi etal. (2010). Magyarorszag kistajainak katasztere, Csorba Péter.
(2021). Magyarorszag kistajai.)

A tervezési teriilet nem érintett védett természeti terilettel, vagy védett
terilet védGovezetével .

A teriileten nem taldlhato ex lege (a természet védelmérdl szdld térvény
erejénél fogva védelem alatt alld) védett természeti érték. A tervezett

fejlesztés kornyezetében Natura 2000 teriilet nincs kijel6lve.
A Duna medre (f6ag és mellékagis) az Orszagos Okoldgiai Hal6zat dkoldgiai
folyosé teriiletére, az Obudai-sziget pedig puffer teriiletbe tartozik.
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M. KORNYEZETVEDELEM

A PROJEKTTERULETET ERINTO KORNYEZTVEDELMI HATASOK

A kozuti zajterhelés a teriilet tagabb kornyezetében nem elhanyagolhatd, a
~ Szentendrei Ut mentén figyelheté meg jelent8s a zajszennyezés.

A Duna fel 6l a Szentendrei Utig terjed6 savban nappal ~70-75 dB, mig éjjel
~60 dB =zajterhelési érték kerllt szamitdasra. A Szentendrei Uton
d alapallapotban is a vonatkozd zajvédelmi hatdrértékek tullépése
feltételezhetd a legkdzelebbi meglévé védendé lakdépiiletek esetén. A 2025
tavaszdn elvégzett zajmérés célja az elGzetes vizsgalati eljarashoz
kapcsoldddan az lizemi jellegl hattérterhelés mértékének meghatarozasa
volt. Ennek megfelel6en a meglévé forgalmi zajterhelés értékelése az
elvégzett szamitdsok alapjan tortént meg.

A hatads enyhitésére a tOmb a Szentendrei Ut felé zartsoru jelleget 6lt. A
kozlekedémagok és folyosdk itt keriilnek elhelyezésre, valamint nagy méret(
‘zajgdatld Gveg és attraktiv zoldhomlokzatot kap a beépités annak érdekében,
hogy a zavard hatdsoktdl védje az éplleteket és a lakokat.

AHEV melletti utfeldl a HEV &ltal kibocsatott vasuti zaj napkozben elérheti
a 65-70 dB-t, mig éjjel 50-60 dB zajterhelési értéket.

Uzemi zajterhelést tekintve a projektteriilet az erém(itél 1évé jelentSs

tavolsaga miatt mérsékelten érintett, a projektterilet északi hatdran nappal a
2024; Google Streetview zajterhelés 40-45 dB, éjjel 35 dB alatti értéket mutat.

A nyilvdnosan elérhetd zajtérkép vizsgdlati eredmények némi eltérést
mutathatnak az idGbeliség tekintetében — a 2017-es adatokhoz képest.
Erdemes figyelembe venni, hogy a Szentendrei Gton 2018 6ta a Bogdéni uti
csomdpontel 6tt 50-es sebességkorlatozast vezettek be a délfelé kozlekedSk
szamara az egykori MOL (kordbban Agip) benzinkat vonalatdl.

Sebességcsékkentd tabla kihelyezésével 70-r6150 km/h-ra
cs6kkent a megengedettlegnagyobb sebesség
Forrds: Google Streetview

Ez megfigyelhet6 a keresztez6dés déli oldalan is, ahol az észak felé
kozleked6nek 60-rdl 50-re csokkent a sebességkorlatozds 2024 janiusatol.

A sebességhatar csokkenése a koézuti forgalombdl keletkezett zajhatas
mértékétis csokkentette a belsé lakéteriiletek felé —ezaltal kedvez6 hatast
eredményezve a tervezett lako és vegyes funkcidju fejlesztések szamara.

A tervezési tertilett6l 300 méterre délre, a Raktar utca vonaldaban 2024-ben
fix sebességméré kamera kerliilt elhelyezésre, illetve elindult a terilettdl
északra (Kaszasd(lénél, azaz maximum 800 méterre) egy Ujabb fix kamera
telepitése. Ezek valdszinlileg novelik a szabalykovetési hajlanddséagot, ezaltal
csokkentik a jellemz6 haladasi sebességet, igy a varhatd zajhatastis.

A fejlesztés életciklusat figyelembe véve fontos kiemelni a hazai jarm(ipark
elektrifikacidjatis. Tavaly nydron a teljes hazai gépjarmi allomany 2,5 %-a
elektromos volt. Az el ektromos jarm(ivek optimalishasznalati modellje és az
egy fére es6 GDP teriileti el oszlasa alapjan fel tételezhet6, hogy ez az arany a
FGvarosban nagyobb, és a kdvetkezd id6szakban tovabb fog néni. Ha azzal
szamolunk, hogy az unids 2035-6s elektromos atallasihataridé megmarad, és
nem né a hazai jarmGallomany 16 éves atlagéletkora, akkor 2050-re a
jarmivek tobbsége motorhangot nem, csak szélzajt és a kerekek zajat fogja
kibocsajtani. Ekkor a tervezett épliletek még kevesebb, mint 25 évesek
lesznek,azaza varhatd 50-100 éves élettartamuk jelent6s része még hatra
lesz.
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FEJLESZTESI JAVASLAT

. FEJLESZTESI KONCEPCIO

1. TERVEZESI ELOZMENYEK , KORNYEZO FEJLESZTESEK HATASA A PROJEKTTERULETRE
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Barnamezds térség folyamatos megujuldsa
forrds: sajat dbra (Urban-Lis Studid Kft.)

A projektterlletet magaba foglald témbben a Viktdria K6t6- és Sz6vbgyadr,
illetve a FILTEX Textilgydr és a Filatorigdti Textilmivek, majd a Budapesti
Harisnyagydr Rt. m(ikodott. Manapsag alulhasznositott, kiilvarosi jelleget
mutaté teriiletként jelenik meg Obuda szivében, kdzel a varoskdzponthoz
és a Duna parthoz.

A 2010-es években bevdsarlokozpontot terveztek a teriletre (ECE -
ARKAD 3.), de az végll nem tudott megvaldsulni. A projektteriilet sok éve
liresen all, pusztul, a megkezdett, de félbemaradt bontasi munkalatok
miatt romos szellemvaros képét keltette 2025 tavaszaig, mikor az
éplleteket szinte teljes mértékben elbontottdk.

A Bogdani Ut végén elhelyezkedd 19250/10 hrsz.-G ingatlan terlletét —a
kornyezé tombokkel ellentétben — a barnamezds fejlesztések ezidaig
nem érintették. A kivalod kozlekedési adottsagokkal rendelkez8, kdzponti
elhelyezkedésl terllet kornyezetéhez képest funkciondlisan és
beépitésében is alulhasznositottnak szamit.

Obuddn a volt ipari teriiletek esetében folyamatos 4atalakulas
tapasztalhatd. Az egykori ipari, gyari terlletek helyét az elmualt harom
évtized sordan dominansan laké, (pl. Waterfront City I), intézményi-irodai,
(pl. Graphisoft park), valamint kereskedelmi és szolgaltatd funkciok (pl.
volt hazgyar helyén Auchan) vették at.

Tobb jelentésebb volt iparterilet ugyanakkor eziddig nem tudott
megujulni, megmaradtak tovabbra is barnamez8s, fejlesztésre varo
tertiletként (Pl. a Hajégyar, Obudai remiz, a volt Harisnyagyar témbje).

Mig a tombrész keleti részén |évé Harisnyagyar értékes ipari
éplletegyittesében ma szamos, féként a kreativ szakmakhoz kothetd,
szinvonalas vallalkozds m(ikodik, (tobbek kozott: design butorszakizlet,
film- és fotdéstudid, rendezvénytér, mlterem, prdébaterem, ruhabolt,
tanciskola, stb.) addig a projektteriilet nem tudott Uj funkcidkat magaba
fogadni a korabbi tulajdonosi elképzelések (bevasarlokozpont |étesités)
miatt. A projektterilet ezért sok éve elhagyatott teriletként éktelenkedik
a varosrész kapujaban, de legaldbb a romos épiiletek eltlintek.

Egyértelm( célként fogalmazddik meg tehdt a tdmb megujitasa, a vdros
vérkeringésébe valé visszacsatolasa. Akorabbi bevasarldkdzpont fejlesztés
elképzelés kisiklott, a tertlet lathatdan mas funkciora és mas tipusu
megujulasra predesztinalt. A 2024 évben végbement tulajdonosvaltas (j
fejlesztési koncepcidt hivott életre.

A Waterfront City IIl. a Waterfront City I. fejlesztés szerves folytatdsanak
tekinthetd. Fejlesztési célként egy olyan nagyvarosias terilet kialakitdsa
fogalmazddott meg, mely:

- akialakult varosszévethez szervesen kapcsolddik,

. funkciondlisan gazdagitja, de nem uralja le a térséget,

- avalds tarsadalmi elvarasokhoz és piaci igényekhez igazodik,
- kortars eurdpai varosépitészeti szemléletet képvisel,

. zoldfeliletekben gazdag, karakteres varosrészt alkot meg, mely
belsé-Obuda mélté varoskapuja, részben kézponti teriilete lesz.
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A  Waterfront City |. észak-Buda egyik H5 HEV
Iegnagyobb’ szabafu I-akofu,nk-cioju fejle,sztcese, ; Filatorigat megalléhely
melyhez szdmos kozfejlesztés is kapcsolddik.
______ X 4
A varosfejlesztés folytatdsaként a Bogdani ut : R o o
tdloldalan 1évé volt Harisnyagyari terilettel 4 \"{. K-hid (Obudai-sziget)
egyltt kezelve nem csupdn Uj lakdépiiletek : AT
megjelenésér6l  beszélhetiink, hanem egy : ; l{." \ Budai Promenad
komplex varosnegyed létrejéttérél. A volt ! ‘\ / ' :-.4_.*? WATERFRONT LOFTS
Szeszgyar és  Harisnyagyar teriilete a | WATERFRONT : fejlesztés soran
s . . L. FT > 6sulé
tovabbiakban egy varosszerkezeti egységként : pOFTs :; megvalésul6 szakasza
kezelendg, a varosrész értékdrzé : :I St volt Harisnyagyar védett
megujitasabanis nagy hangsulytkap a torténeti { J' l épulete, kéménye
éplletek integraldsa, a z06ld és gyalogos <= ) Budai Promenad

feltletekkel val6 atszovotts ég megteremtése. WFC fejlesztés részeként

mar megvalositott szakasza

A két egykori iparteriiletet az Obuda f&
kulturalis értékeit felf(iz6 Budai Promenad koti
6ssze, mely mentén az értékes korabeli és Uj “ )
épiletek nivos, egyedi karakterdi lancolatot / volt Szeszgyar vedett,
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Il., kozvetlen kapcsolattal a kozOsségi
kozlekedéshez. | ee-ee-----

tovabbi Gtemei soran

1
1
!
1
: Budai Promenad WFC
"
/ megvaldsulé szakasza
U
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A varosfejlesztés masodik fejlesztésifazisa altal ~ Kaszap Istvan park
a ma lepusztult hangulatot araszto, elszigetelt . volt Selyemgombolyité
Harisnyagyari tdmb a varosszdvet integréns védett épulete

részévé valik.
A Bogdani ut ezaltal mar nem az Uj varosrész
,pereme” lesz, hanem annak kozponti
z6najava, Bels6-Obuda kapujava valik.
A vizsgdlt teriilet varosszerkezeti kapcsolatai
forrds: sajat dbra

Az egykori Harisnyagyarhoz, majd t6bb ipari vallalathoz tartozd projektterilet kitisztitasra keriil, az évek ota Uresen allo
félbehagyott bontas eredményeként ott éktelenkedd értéktelen, romos épiiletek elbontasra keriltek. A bontasi munkalatok
2025 tavaszan befejezédtek.

A teriiletre kordbban tervezett bevasarldkozpont épitésének meghitsulasa Uj funkcionalis kialakitast hivott életre.

A Waterfront City Il. fejlesztés soran a valés piaci igényekhez és a kérnyék funkciéihoz igazodéan a barnamez6s teriileten
vegyes koz6sségi funkcidkat befogadé lakéépiiletek létesiilnek mintegy 1.300 — 1.400 lakassal, valamint kb. netté 7000 m?
lizlettel, vendéglatassal, egyéb szolgaltatassal ésirodaval.

A Waterfront City I. terliletén mar részben megvaldsult Budai Promendd menti Gzletek sordt a Waterfront City Il. teriiletén
|étesiil 6 aktiv foldszinti kereskedelmi sav teljesiti ki.

A Promenad Uj szakaszara az egyik irdnybdl az Uj épiletek féldszintjein |étestl S lGzletsor, a masik oldalrdl a Harisnyagyar
védett ipari éplletében m(ikods vegyes kereskedelmi, szolgédltaté funkcidk néznek. A Filatorigat HEV megillétdl igy egy
pezsg6 sétaloutcan at lehet majd megkozeliteni az Gj varosrészkdzpontot.

A Promendd mentén létesiilé attraktiv zéldfeliiletekhez szervesen kapcsolédnak a parkositott Uj témbbelsé z6ld csapjai,
melyek rézs(s terepkialakitasukkal finom dtmenetet képeznek a publikus és félprivat hasznalatu teriletrészek kézott.
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. BEEPITESI KONCEPCIOJAVASLAT

1. KORTARS EUROPAI VAROSEPITESZET, KARAKTERES MEGJELENES

A projekt egyik fontos célkit(izése a Budai Promenad tovabbvezetése, ami a HEV gyalogoskapcsolatat jelentsen erdsiteni
fogja a lakdtelep északi része és a Waterfront City |. teriletével valé 6sszekapcsolasként.

A f6varosi és a kerileti 6nkormanyzattal folytatott egyeztetések nyoman a Szentendrei Ut keleti oldalan az északi iranyu
folyépalya mellett tobballasos autdbusz megdlld jon létre, ami a 9-es busz nyomvonalanak meghosszabbitasdval idealis
kapcsolatotjelent a HEV megalldval, ezzel belvarosi buszkapcsolatot is biztositva. A buszmegall6tdl a kialakitasra keriil§ Uj
Ladik utca széles jarddjan, illetve az Uizletek el 6tti drkddok alatt lehet kényelmesen eljutni a HEV megalléjaig egy par perces
sétaval. AF8véarosi Kozgyllés TRSZ-t médositd 2025.11.26-ai dontése alapjan folyamatban van a buszmegallé HEV megéllé
mellé telepitésének vizsgalata, ami kdzvetlen atszalldsi lehetdséget nyujthat, de ez a TSZT és FRSZ, valamint az OBESZ
moddositds jovahagyanddé munkarészeit nem érinti.

A gyalogosrendszer szorosan dsszefligg a tomb egészének atjarhatdsagdval is, a Promendd és a féldszinti teremgardzs felett
kialakitasra kerll6 parkositott “plattform” z6ld csdpjainak kapcsolddasdval. Amennyiben a vizsgdlatban mar bemutatott, a
volt Ladik utca vonaldban a telken dtvezet6 NA 1200-es vizfényomdcs6 nem valthato ki, akkor a kialakuld két foldszinti

garazstomb kozott még egy tovabbi szintbeni gyalogoskapcsolat alakithatd ki, a Szentendrei Uti tervezett buszmegalldk és a
HEV 6sszekotésével egy szintén parkositott sétanykapcsolattal, amit baloldali dbra jelez sematikusan.

NA 1200-esvizf6nyomadcs6 kivaltasa nélkil NA 1200-esvizf6nyomadcs6 kivaltasa esetén

preferalt valtozat

T e e
e W w

=

Gyalogos és infrastruktura kapcsolatok a projektteriilet érintettségében
forrds: sajat dbra
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felszin alatt vezetett Gt
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Beépitési terv
forrds: Hajnal Epitész Iroda, Urban-Lis Studid, Kozlekedés Kft.
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Budai Promenadra szervez8d8 beépités,
megjuld Harisnyagyari tombrész

24

\

— PROMENAD

T

BudaiPromendd Hév feléli része és a
Harisnyagydr éplilete kézétt kialakithatd
fdsitott tér a Promendd és a Projekttelek

kézhaszndlatu tertiletén

HEV melletti Gt — graffiti fal és fasor

Promendadon fasitott tér

15 perces varos

A tdmbon belll 6ndllo keretet alkotod beépités formai kialakitasat nagyban
meghatarozza annak kornyezete. A beépités a Szentendrei ut felé zart
térfalat ad, mig a keriilet legfontosabb gyalogos (it6re, a Kolosy teret a
Romai parttal és a Hajogydri szigettel 6sszekdté — Budai Promendd felé
nyit. A Waterfront City Il. beépitése itt egyrészt joval szell6sebb képet
mutat, masrészt végig Gzletsor kap helyet, mely élettel tolti majd meg az
Uj sétadloutcat. A Budai Promenad tovabbvezetése a fejlesztés egyik
legfontosabb hozadéka lesz. A hattérteriletek hasznaldi és kornyezé
lakossag szamara a HEV és a lakéteriiletek kozott egy attraktiv gyalogos
tengely alakul ki.

A HEV megalléhoz vezetd Budai Promendd magas szinvonall kdrnyezeti
kialakitasaval és a Promenad menti foldszinteken kereskedelmi,
vendéglatasi és egyéb szolgaltatasok telepitésével hozzajarul a
gyalogosforgalom erésédéshez a HEV megallé irdnydba. Mindezzel a
kozosségi kozlekedés hasznalata is varhatdan er6sédni fog a térségben.

A Promendd kivaltja a ma csak az egyediili HEV megdllé megkdzelitését
szolgdlé, a HEV melletti, kozvilagitds nélkiili, bizonytalan szerepkéri
utszakaszt, amit gyalogosok, kerékparosok egyarant hasznalnak, és amit
atmend autdforgalom is terhel jelenleg.

Az U] beépités er6sen kapcsolddik a Harisnyagyar védett
éplletegyltteséhez, multiplikator hatasként annak megujuldsaval lehet
szamolni. Az itt 1év6 kreativ iparhoz kapcsolddé funkcidk még inkdabb
helyzetbe keriilhetnek a Waterfront City Il. megvaldsitasa altal. Fontos cél,
hogy a fejlesztés kapcsan a Harisnyagyar épiletegyiittese a tomb szerves
részévé valjon, minél inkabb megnyitott, atjarhato kialakitdst kaphasson.
Ezt a Waterfront City Il. fejlesztés soran megvalésuld a Budai Promendad
atvezetése, az Uj kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd funkciok létesitése
és a Harisnyagyar elGterében létesitésre kerllS teresedés mozdithatja
igazan el6, amit egyébként mar a hatdlyos szabalyozas is jelez.

A tervjavaslat partnerségi egyezetése sordan merilt fel, hogy cél azis, hogy
a Harisnyagyar HEV felé esé keritésfala, azaz a legalis graffiti fal —minta
févdros mara ikonikussa valt street-art felllete — a mellette huzodo
fasorral egyltt megtartasra keriiljon. Ennek érdekében is, tovabba az
atmend forgalom megakadalyozasa céljabél a HEV melletti Gt nem kerdil
Osszekotésre a Bogdani Uttal, mint ahogy az a telepitési tanulmanytervben
és a véleményezési dokumentumban szerepelt, hanem kifejezetten csak
kerékpar kozlekedésre lesz alkalmas. Az is cél, hogy a gyalogosforgalom
alapvetSen a Promenddot hasznadlja a HEV megallé és a délre esd
varosrészfé kapcsolataként. Az at két forgalmi sdvval csaka Harisnyagyar
jelenlegi parkolojdig fog tartani.

A Filatorigdt HEV megallé felé a projekt kapcsan egy Gj véarosi fasitott tér
kialakitisdra nyilik lehetdség, mely az Obudai lakdtelep északi
fogadodterévé valhat, szervesen becsatorndzva a Harisnyagydrat is a
gyalogos aramlasba, a varos vérkeringésébe.

A 15 perces varos koncepcidjanak megvaldsitasa érdekében a Waterfront
City Il. beépitése funkciondlis sokféleséget hoz létre, amely részben
nagyvarosias jellemzékkel is felruhdzza a koérnyéket. A lakédominans
fejlesztés mellett vegyes funkcidkat is bevonva, mint példaul
kereskedelem, vendéglatds és szolgdltatasok, irodak kialakitasa, biztositja
a lakosok mindennapi igényeit. A fejlesztés igy hozzajarul ahhoz, hogy a
lakok gyalogosan konnyen elérhessék az egyes szolgdltatasokat. Az uj
funkciok mind az itt lakékat, mind a Waterfront City, mind az Obudai
lakételep lakossagat fogjak szolgalni.

82



W

WATERFRONT
CITY

TSZT és FRSZ mddositas — mdédositott zard véleményezési
BUDAPEST Ill. KER. Szentendrei Ut — Bogddni Ut — HEV vonal 4ltal hatédrolt teriletre

dokumentacio

tervezett funkciok eloszlasa

A nagyvadrosias lakoteriileten

,kdzponti teriileteken - zajos féutak mentén
zdrtsoru beépitési modot, a jobb benapozdsi és
tdjoldsi lehet6ségeket kindld, zajtdl védett belsé
telekrészekben a szabadon dllo beépitési modot
kell alkalmazni”

forrds: Budapest Févdros , Uj fenntarthaté vérosrészek
kézikényve”

F+5 [FERE F+3 |
F+12 F+12 —
T
&
d ;’I
F+15 e

Fontos hangstlyozni, hogy az épitészeti
tervezés sordn folyamatosan késziilnek a
vdrosképi elemzések a legjobb differencialt
kialakitds meghatdrozdsa érdekében, a
végleges épitészeti kialakitds az Orszdgos
Tervtandcs véleményének figyelembevételével
keriil kidolgozdsra.

alaprajzi és funkcionalis séma szintenként

A fejlesztés alapvetéen laké funkcié elhelyezését szolgdlja, 1 300 - 1 400
lakas kialakitdsdval, melyek vdltozatos alaprajzi strukturdval
rendelkeznek. Emellett iroda és kereskedelmi, vendéglatasi, szolgaltatasi
funkcidk kialakitdsa is tervezett mintegy brutté 7.500 m? teruleten.

A kortars eurdpai varosépitészet elveit kbvetve a témbon bel il kompakt
slirliség megteremtése mellett szell6s, magashazakkal tlizdelt beépités
jon létre. Ebben a tekintetben a beépitési struktira koveti az Uj
fenntarthatd varosrészek kézikonyvében a nagyvarosias lakdteriletekre
vonatkozé ajanlast.

Az épuletek racionalis, helyenként mégis megmozgatott telepitése, a
valtozatos magassagi kialakitds és a homlokzati architektura jatékos
kialakitdsa egyedi karaktert kblcs6ndz az Uj varosrészkdzpontnak.

Az eredeti elképzelés magasabb, akdr 65 méteres épiletek elhelyezésétis
lehet6vé tette volna. A kerileti dnkormdnyzati egyeztetések alapjan
azonban az a megallapodas sziletett, hogy az éplletek legmagasabb
pontja sehol nem lehet magasabb, mint a lakotelep mar létez6
F+15+szerel6szintes, 51,6 méter legmagasabb pontu épiletei. A
legnagyobb magashaz igy csak F+15 szintes lehet, tehat sehol nem |épi tul
a szomszédos lakotelepi 1éptéket.

Szentendrei Ut felé néz6 épiiletek

A tomb a Szentendrei Ut felé zartsoru jelleget 6lt, mely a zajvédelmet is
biztositia a tombbelsé iranyaba. A magasabb, F+10-F+12 szintes
épuletrészeket itt F+3-F+6 szintes szdrnyak kotik 6ssze, a kdzleked6magok
és folyosok itt kerlilnek elhelyezésre, valamint nagy méreti — a
tombbelsSbe benyul o épliletrészek kozott —zajgatld liveg és akar attraktiv
z6ldhomlokzatot kap a beépités annak érdekében, hogy a zavard
hatdsoktol védje az éplleteket és a lakdkat. Az épliletekben Iévé lakasok
igy a nyugodt, parkositott témbbelsé, a Harisnyagyar ipartorténeti
épllete és a Duna felé néznek. A mellékelt séma a koncepciondlis
tervezés egy fazisat tikrdzi, ami csupan egy a lehetséges magassagi
elképzelések kozil, hiszen az épitészeti tervezés még nem zarult le, a
koncepcionalis séma csupdn a valtozatos kialakitas lehetGségére utal.

Budai Promendd felé nézé épiiletek

A Budai Promendd Uj szakasza menti ponthdzak néhany szinttel
magasabbak, legfeljebb F+15 szintesek, 51,6 ELP értéknek megfelelSen.

Az uj vdrosrészk6zpont szivében, a Waterfront City I. és a Waterfront City
II. teriiletének taldlkozdsdban a Bogddniut és a Budai Promendd
taldlkozdsdndl elhelyezkedd elsé magashdz mdr tiiszerd jelként mutatja a
vdrosrész megujuldsdt és a helyszin vdrosszerkezeti jelentdségét.

mélygardzs

Az Uj beépités gépjarmdlvel a Szentendrei Ut fel 6l a szervizutrdl, a Bogdani
ut és az Uj Ladik utca fel6l lesz megkozelithet6. A Promenad melletti
telkek elérésére a Bogdani uttdl induld, zoldtet6vel fedett maganut
szolgdl, a belsé park szintjén kdzhasznalatu teriletként kialakitva.

A pinceszinten és a foldszinten kerilnek elhelyezésre a garazsok, mind a
gépjarmivek, mind a kerékparok taroldsa céljabdl. A két szinten 6sszesen
max. 43.500 m’ szintteriilet( parkold biztositani tudja az elGzetesen
kalkuldlt kb. 1200 parkold fér6hely elhelyezését, a 1,5 lakdsonkénti
parkoléval. A foldszinti terlletek lehet6séget biztositanak az elGirt
kerékpdrtaroldk |étesitésére is. A tomb el6tt a Szentendrei ut mellé
tervezett Uj szervizuton felszini parkoldk kialakitdsa tervezett. Ezek
els6sorban a vendégparkolast, uzletek parkoldsat, tovabbad a
futdrszolgdlatok, koltoztet6k varakozasat szolgaljak.
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az épliletszintek magassdgi vdltozatossdaganak
sémdja
forrds: sajdat dbra a Hajnal Epitésziroda Kft. tervei alapjdn

Féldszinti lizletsor

A foldszinten a tombbelsGben 80 cm-nél nagyobb talajvastagsagu
zOldtetSvel fedett teremgardzs keril kialakitdsra, mely két irdnybdl lesz
megkozelithetd, részben a Bogddni uat fel6l, a zoldtetével fedett
maganuton keresztiil, tovdbbda az Uj Ladik utca feldl, illetve kozvetlenil a
Szentendrei ut fel6l. Az utca felé pedig — a gardzstombot kozrefogva
elhelyezkedve — lizlethelyiségek, irodak néznek. Az épliletek f6bejaratanal
lobby-porta fogadja majd az érkez6ket. A kdzponti kozlekedSkon keresztiil
elérhetéek a kilénbozs, éplleteken belil elhelyezett k6zés hasznalatu
teriletek, egyéb kdzosségihelyiségek, illetve a maga a lépcs6haz. A Bogdani
ut, valamint a Promenad fel6l az éplletek kozott rézsls terepplasztika
segiti a kiemelt belsé udvar elérését, mely a teremgarazs felett kerdl
kialakitasra. Ez a kortars eurdpai épitészeti-tajépitészeti kialakitas
lehetéséget nyudjt a kilsé és belsd terek finom dtmenetére a publikus,
félprivat és privat teriletek kozott.

1.-2. emelet

A Szentendrei Ut irdnydba esd, azzal parhuzamos éplletrészek esetében
az alaprajz szerkesztése oldalfolyosds az ut felé, igy lakds nem néz a féut
felé. Erre szerkesztett a tombbe benyuld épiletszarnyak kdzépfolyosds
elrendezése, igy a lakdsok mindenitt a belsd kertre tdjoltak. A magasabb
éplletrészekkel rendelkez6 épililetrészeknél a kozlekedémag is a
Szentendrei Ut felé néz, de homlokzatilag egységes megjelenéssel az ut
felé. Az uttal parhuzamos alacsony éplletrészek felett atlatszo zajvédé fal
védi a belsd terlileteket az Ut zajatol.

3.- 15. emelet

A harmadik és a hatodik emeletnél kezdédik a tomeg visszaugratdsa, a
lakdsalaprajzok ehhez igazodnak. Az alacsonyabb épiletszintek tetején
intenziv zoldtetével rendelkez8, bejarhaté tetékertek lesznek.

A tombbelsé iranydba benyulé szarnyaknal mar minden épllet
kozépfolyosds elrendezéssel keriil kialakitdsra. A lakasokbdl igy a belsé
z6ld udvar és a Duna felé nyilik alapvet6en kildtas. A hatodik emelettél
mar mindenhol a kiilonallo éplletszarnyakban a Iépcs6hazi blokk koré
szervez6dik az éplilet.

A sokszinli, mindségi lakhatds megteremtése érdekében valtozatos
lakasstruktira tervezett. A studid lakasoktdl a loggias és erkélyes, kisebb
otthonokon és kozepes méretli otthonokon at, a nagyobb alapteriletd
lakdsokig széles lakdspaletta szolgaljaa vegyes lakokozosség kialakuldsat.

Az abrasor jol mutatja, hogy az egyes épiletszintek hogyan ,fogynak” el
fokozatosan az egyre magasabb szinteken, mignem elérik a legmagasabb
épiletszintet a Promendd mentén.

Természetesen az éplletszintek vdltozasa a tovabbtervezés sordn még
alakulhat,ahogy az épitészeti tervezés el6rehalad. A sémadbra csupan azt
kivanja szemléltetni, hogy a foldszint felett létrejové tetGkertként
kialakuléd parkositott teriiletet korilvevé nyugati irdnybdl zart
épilettomeg fokozatosan szakad fel, mig csak a szabadon allé
magashdzak szintjei névekednek tovabb.

Amennyiben az 1200-es f6nyomdcs6 nem keril kivaltasra, a két
garazsszintkét 6nallo tombot képez, és a vizcsG felett is sétanyalakul ki az
alabbi dbrasor szerint.

Lszint - = foldszint F+3 szint

84



WATERFRONT

W

CITY

TSZT és FRSZ mddositas — mdédositott zard véleményezési
BUDAPEST Ill. KER. Szentendrei Ut — Bogddni Ut — HEV vonal 4ltal hatédrolt teriletre

dokumentacio

Belsé terek

Az épitészeti koncepcié részletesebb
kidolgozdsa tovdbb finomitja a belsé tereket,
téraranyokat. A homlokzatok atfedé hossza és
a homlokzatok kozotti tavolsdg valtozd. A
legrovidebb atfedés 18,5 m, erkélyekkel egyutt
22,1 m, a legnagyobb 42 m a loggidk nélkul.

Az egymdssal nem parhuzamos homlokzatok
kozotti tdvolsdg valtozd, a homlokzatsikok
kozott ittis legaldbb 32 mtavolsdgadddik, de a
kinyuld erkély esetén is legaldbb 24-25 méter.
A merGleges raszterhez igazodd éplletek
homlokzatsikjai kozotti tdvolsag 39,5 m, az
erkélyeket/loggiakat  figyelembe véve a
tavolsag 33-36 méter kozotti, melyet az
erkélyek valtozd szélessége a legkeskenyebb
helyen is legfeljebb 33 méterig csokkent. A
zartsoru éplletek benyulé szarnyai kézott még
az erélyek kozott is 36 méteres tdvolsdag
mérhet6, homlokzatsikndl 39,5 m, ami az
éplletsor szélénél 41-44 méteres tavolsagra
novekszik. Az épiletek keskenyebbik
homlokzati atfedésénél a tavolsag szintén 29,5
m, illetve erkélyek nélkil 33 méter.

Zﬁldrtbm bbels?’

 Zéldfeliletek a telekbelsében
forrds: Hajnal Epitésziroda Kft.
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Epiiletek tdvolsdga
forrds: Hajnal Epitésziroda Kft és sajdatelemzé dbra

Ez a pulzaldan valtozd bels6 térrendszer, az atlathatosag altali térbeli
oldottsdgalapjan a tdvolsagok a legnagyobb homlokzati atfedésnél kozelitik
azl:1-es térardnyt, a révidebb homlokzatszakaszoknal ez 1,5 koruli érték.
Ezek az ardnyok megfelel6ek és a hosszabb atfed6 homlokzatsikok
tekintetében teljesitik a magashdzak utcdkra vonatkozé 30 méteres
tavolsagatis. Varhatdan a telek megosztasra keril, igy az épiletelhelyezés
valtoztatdsa nélkiil csokkentett telepitési tdvolsdg meghatdrozasa javasolt.

i
|
|
|
i
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TOMBMETSZET —
Hajnal Epitésziroda Kft 2025.11. h6

A tomb belsé terlletén a foldszinti gardzs felett egybefliggd, attraktiv,
biodiverz zoldfeliilet |étesiil. A bels6 udvar minél intenzivebb zélditése
érdekében tobbszintes novényallomany (facsoportok, cserjék,
virdgagyasok, biodiverz zoldfelliletek formajdban) telepitése tervezett. A
beruhazds soran egybefiiggd, ald nem épitett zoldfellletek, intenziv és
extenziv tetGkertek, valamint el6kerti zoldfellleti zénak kialakitasa
egyardnt tervezett. A lakdsok a telekbelsében kialakitdsra keriil6 nagy
zoldfellletek felé néznek.

Afas szari novényzettel kialakitdsra kerlil6 nagyméret( zol dfeliilet a helyi
mikroklima optimalizdldsdban aktivan részt vesz a jov6ben. A | étesitendd
zoldfellletek kialakitdsandl fontos, hogy az éplletrészek kozott jol
hasznalhatd, egységes, 0sszefliggd kertfel Uletek alakuljanak ki, ezzel minGségi
zoldfellletet biztositva a projekt teriiletén bellil. Abelsé parkhoz kapcsolddo
lakasokel Gtti privatrés zeket kertépitészeti eszkézokkel lehet finoman jelezni.
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Zoldtetdk és zoldhomlokzatok Az alacsonyabb, Szentendrei Uttal és az Uj Ladik utcaval parhuzamos

A TEKA figyelembevétele

Telekosztas

T

| mumsim wf

épuletrészek tetején intenziv zol dtetds kialakitasu tet6kertek kapnak helyet A
Szentendrei Ut felé néz6 homlokzatokon a zajvédé Uvegtablak el 6tt és az
épuiletek egyéb homlokzatfeliiletein akar zéldhomlokzat is |étesilhet.

Abels6é udvarban és azalacsonyabb, ténylegesen tet6kertként hasznalhatd
tetSfel Gl eteken igy dsszességében legaldbb 12.000 m? zol dfel dlet | étesités ére
nyilik méd, tehata telek val ds zoldfellleti boritottsaganal teljesiil az el Girt
45%, A részletesebb tervek alapjan ez az érték — minden teljesértékd és
z6ldtet6t is beszdmitva meghaladja a 60%-ot is, a legaldbb 80 cm-es
talajvastagsagu garazsfeletti és azalacsonyabb épuletrészeken kialakitasra
keriil 6 zoldtetSvel boritott tet6k ardnya kozel 30%. A szamitott zol dfel Gl eti
arany az el Girt 25%-hoz képest meghaladja a 40%-ot.

ATEKA 49.§ (1) bekezdése alapjana hatalyos HESZ helyett —amennyiben az
dsszeegyeztethetetlen —a TEKA 1. mellékletének 15 %-os zoldfeliileti értékeit,
a zoldtet6k tekintetében a 3. mellékletét kell alkalmazni. Ennek alapjan a
zoldfellleti el 6irds minimumértéke 15%, melyen beliil legaldbb 5%-nyi teljes
értékd zoldfelliletet is biztositani kell.

A keriileti 5nkormanyzati egyezetés alapjan a TEKA-ban elGirt, illetve a
hatdlyos szabalyozds szerinti 10 %-os zoldfellileti aranyndl magasabb érték
kerl majd meghatdrozdsra, ami a beépitési javaslat alapjan a zoldtetd
beszdmitassal aszamitott zol dfeliileti mérték a projektteriilet 19250/10 hrsz.-
U telkére vetitve dsszesitetten legaldbb 25% lesz. Ezen bel il a TEKA-ban el Sirt
legalabb 5 %-nyi teljesértékl zoldfelilet els6sorban a Promenad menti
sdvban, illetve a garazsok szintjén nem beépitett savokban alakithatd ki. .

A Szentendrei Utfelé es§ szervizutés az épllet kozotti nagyrészt kozterileti,
tobb, mint 20 méter széles teriiletsavban a parkoldk és az épllet el 6tti jarda
kozott szintén zoldfellleti kialakitdas tervezett. Szentendrei Ut menti
z6ldsdvban, illetve a parkoldkat meg-megszakitva az éplilet el Gterében a fak
iltetésénél figyelembekell venniaz Na 1200-as fényomdcsé nyomvonaldnak
védGtavolsagat, valaminta tlizolté feldlldsok helyigényét, igy a ndvényzetet
annak figgvényében kell majd meghatdrozni.

A projekt megfelel6 Utemezése érdekében a jelenlegi egybefligg6 telek
megosztasra kerlil. Annak érdekében, hogy a Promenddot ne terhelje a
garazsok megkozelitése, a Bogdani ut és az Uj Ladik utca fel 6l a foldszinti
garazsszint megkozelitése fedett maganuton keresztil torténik, igy a
Promendad melletti telkek kdozvetlen megkdzelitéseis biztositottd valik. Az igy
kialakuld telkek szdmara és a gardzsok tlizvédelmet is figyelembe vevé
Osszekotésével a gépjarmilives megkozelités és elhagyds 3 alternativ
lehetGséget biztosit a f6haldzat megkozelitése szempontjabdl.

[en——

Tervezett beépités illeszkedése a délinagyvdrosias lakdteriilethez
forrds: Hajnal Epitész Kft 2025. 11 hé.
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1.7. VAROSI MODELL
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maddrtavlati Iatvanyok— a meglévé magashdzakkal
forrds: Hajnal Epitésziroda Kft 2025. 09.
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a beépités a Szentendrei tirdnydbdl
képek forrdsa: Hajnal Epitésziroda Kft 2025. 11.h6
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a beépités a Promendd irdnydbdl
képek forrdsa: Hajnal Epitésziroda Kft 2025. 2025. 11.h6.
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ALAPADATOK

Budapest Ill. kerlilet, Szentendrei 4t 35-37.

19250/9, 19250/10, 19250/11

FO BEEPITESI ADATOK nagysdgrendileg a beépitési koncepciévéltozatok alapjdn

projekttelek: 19250/10 hrsz. 2
. S 33039m
jelenlegi teriilete
cso.kkentet.t p”roljt?kttel,ek: az Uj 32 694 m?
Ladik utcai b@vités utan:
magénut: 19250/9 hrsz. 689 m’+bdvités 345 m’=1 034 m’
promenad: 19250/11 hrsz. 5
1201m
(kdzhasznalatu terilet lesz)

P+F+3-6, P+F+10-12, P+F+13 — 15 (kozott valtozd)

max: 107 500 m2

3,15+0,2 KH

43 500 m’

1,34

atlag: 40 % (25% - 50 %)

atlag: 85 % (75 - 95 %)

atlag: 85% (75 - 95 %)

14 500 m’

45 %

8 000 m?

atlag: 25 % (20-25%)

14 500 m? - tlag 45 %

51,6 m (fsz.-i garazs feletti zoldtet6 rendezett szintjétél szamitva)

FUNKCIOKRA VONATKOZO ADATOK

kb. 1 300 - 1 400 lakas

Uzlethelyiségek és 7500 m’
irodahelyiségek

cca. 1400 - 1500 db, melybdl 200 db nyilvanos parkold

*TEKA mdédositott rendelkezése alapjdn 1,5 lakdsonkénti 1 db parkoldval szémolva

A fenti adatok a jelenleg rendelkezésre allo Beépitési
koncepcidjavaslatok alapjan kalkulaltak, és a hatdlyos OTEK szerinti
szamitdsokat veszik alapul, kivéve a zoldtet6k TEKA szerinti
beszamithatdsagat, mivel az mar figyelembe veend6.
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MUSZAKI INFRASTRUKTURA

. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

1. A TERVEZETT TAVLATI KOZLEKEDESFEJLESZTESEK

Budapest kozlekedési rendszerének fejlesztési terve a vizsgdlt terilet
tagabb kérnyezetében a tovabbi fejlesztéseket irdanyozza el 6:

« Aquincumi hid és a 10. sz. f6ut varosi bevezetd szakasza
. Angel Sanz Briz Ut meghosszabbitasa az Aquincumi hidig

A térség 2025 utdni varhatéan legjelent6sebb halézati fejlesztése az
Aquincumi hid kiépitése (amely az Esztergomi vasUtvonal E-i oldaladn
halad) és csatlakozd Utszakaszainak csomdpontja lesz a Szentendrei Uttal.
A hid épitésére vonatkozé dontés és Utemezés jelenleg nincs.

A TSZT szerint a tavlatban a teriiletet is érintéen a HEV-et kivéaltd
kapcsolat kiépitése varhatd a Bogdani uti megalléval, melynek
id8szakdban a mai HEV-et villamos kozlekedés valtja fel. Az Eszak-Déli
Regiondlis gyorsvasut nagytdvlatban az észak —nyugati budai térségben a
szentendrei térség teljes agglomeracidés forgalmdat atveszi. Az ébudai
varosi térségben a felszinen halad, majd a Duna alatt athaladva
végighalad a teljes belvaros alatt metré kozlekedési jelleggel. Atszallasi
kapcsolatokatada belvdros dsszes gerincvonalaval (M1, M2, M3, M4, 4-6
villamos).

Lo
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Taviati kézuti és kerékpdros fejlesztés
forrds: TSZT 2. Kézlekedési infrastruktira

2. A FEJLESZTESI TERULETHEZ KAPCSOLODO KOZLEKDESFEJLESZTESEK

Az épitési telkeket kiszolgdlé magdnut A késSbbi Fejlesztéi dontés fliggvényében egy, vagy két tOmbre osztott
garazsrendszer kerl kialakitasra.

Amennyiben a jelenlegi — a volt Ladik utca vonalaban lévé — 1200-es
viznyomodcsé kivaltasra keril, akkor a garazsrendszert — a telekosztas
flggvényében — egy bels6 maganut tarja fel, mely felett kézhaszndlatu
tertilet alakul ki a foldszinti garazstomb zarofodémén. A maganut ebben
az esetben a TEKA alapjan nem kézforgalmi céli maganutként is
kialakithato.

Amennyiben a viznyomdcsd kivaltdsa nem lehetséges, akkor a Bogdani
utrél a maganuaton keresztil tarhatdk fel a Promenad melletti telkek. A
tovdbbi megkodzelitésre a Szentendrei Ut fel6l a szervizlt szolgdl az ott
fekvé 3 ingatlan megkozelitésére, valamint a 19250/9 hrsz.-0 0j Ladik
utcardl nyilik kozvetlen ki- és behajté az északi telek megkozelitése
céljabal.

A Budai Promendd Az autdmentes teriilet fenti biztositdisa mellett fontos tényez6 a
Promendd forgalommentes, gyalogos, kerékpdros kialakitasa. A fentiek
alapjan lehet6vé valik, hogy a forgalom a Promendd érintése nélkil
bonyolddjék le, ugyanakkor a Promenadon természetesen a megkozelités
a megkildnboztetett jarmlivek szdmara és az aruszallitdssal kapcsolatos
célforgalom lehetséges lesz.
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A gardzsok megkoézelitése és elhagydsa

Bogddni ut

uj Ladik utca

Szentendrei uti szervizut

A HEV melletti ut

Az épliletek megvaldsitasa magaban foglaljaa jogszabalyban elGirtjarmd-
és kerékpartaroldk elhelyezését is a telken belll. Erre a célra a tervezett
éplletekben fognak kialakitadsra keriilni a parkolék és kerékpartarol dk.

A beépités a Bogddni Ut, az Uj Ladik utca és a Szentendrei ut feldl lesz
gépjarmivel megkdzelithetd. A foldszinti és a -1 garazsszintet kiszolgalé
kozuti kapcsolatok megaddsa az Uj kapubehajtdkon keresztll torténhet. A
behajték két forgalmi iranyuak.

A Szentendrei ut fel6li oldalon, a beépités nyugati oldaldn javasolt egy
egyiranyu szervizut kialakitdsa, kétoldali parkolassal — amennyiben a
viznyomdcs6 felett lehetséges — fasitottan a kozterileten. A Szentendrei
ut fel6li megkozelités igy lehetséges lenne a szervizutrdl, illetve
kozvetlenlil a Szentendrei Utra a varoshatdr felé haladva jobbra kisives
kapcsolattal torténhet a teriilet elhagyasa.

A garadzsrendszeren belll a gardzsok egymassal 0Osszekothet6k a
tlizvédelmi elGirdsok figyelembevételével, melynek folytdn a gardzs
elhagydsa a célirdny szerinti kijaraton keresztil torténhet. A szervizut
els6sorban a behajtdst tdmogatja, a Bogdadni ut és az uj Ladik utcai
csomépont pedig mind a vdros, mind a varoshatar iranyu kapcsolatot
biztositani tudja.

A Bogdani uatrol balra nagyives kapcsolattal, illetve jobbra kisives
kapcsolattal lehetbehajtani az emlitett déli maganut terlletére, és arrdl a
Promendad ut feldli telkek garazsrészébe, és a kihajtas is megengedett
mindkét irdnyban. A behajtd helyét a Budai Promenad és a kozvetlendil
mellette |éteslil6 épiilet elhelyezése ismeretében lehet majd pontositani
a csomoponti tavolsag figyelembevétel ével .

Az 0j Ladik utca (19250/9 hrsz.) — amely 2 forgalmi iranyd kialakitasua, a
csomopontnal harom savra szélesedik. A maganut az ut kialakitas
fliggvényében nyugati oldalon 12,5 méteres, a HEV melletti Gthoz
csatlakozd szakaszon a 11,25 méteres szélességlire vald novelése valik
sziikségessé. Ezen uj ut feldl szintén van ki- és behajtds lehetéség a tomb
északi telkének megkozelitésére. A zartsoru beépités kialakitasa
érdekében itt maganuti szakasz nem létesiil. A gardzs bejarat helye —a
csomoépont értelemszerld figyelembevételével — kilon funkcionalis
kotottségek nélkul tervezhet6.

Az Uj Ladik utca — Szentendrei Ut csomdpontban a varoskozpont felé
balra nagyives kapcsolat megaddsa torténik, illetve jobbra kisivben a
varoshatar felé |ehet haladni.

A Szentendrei Gti szerviz(t egyirdanyu és itt annak északi csomodpontjaban
lehet az Uj Ladik utcdra, jobbra kisivben kihajtani. A csomdpont
kialakitasakorvizsgdlhatd Uj gyalogdtkel 6 kialakitdsa is, de a Szentendrei
ut nyugati oldaldn valo érkeztetése fizikai akadalyba Utkozik, ezért ennek
kialakitdsa nem javasolt.

A HEV melletti ut két szakaszbdl 4ll. Az északi szakaszan a jelenlegi Utpalya
kétiranyu forgalmu kialakitasu. A déli szakaszan kialakitdsa kedvezétlen,
ugyanezen a nyomvonalon halad a kerékparut is a Bogdani uttél a HEV
atjardig.

A korabbi elképzelés szerint a déli szakaszon is két forgalmi iranyu ut
kiépitése volt javasolt onallo kerékparuttal. Ez ugyanakkor a jelenlegi
fasor és a street-artot szolgdldjelenlegi graffiti fal elbontasaval jart volna.
Mindkét tényez6re vonatkozdan érkeztek lakossagi észrevételek. Ezért a
jelen terv — a véleményezési dokumentacidhoz képest eltéréen — a déli
szakasz jelenlegi keresztmetszeti megtartdsdval csak a kerékpdrut
nyomvonalat tartja meg a mellett |évé z6ldsdvval és fasorral, valamint a
graffiti fal megtartasaval.
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Az Ut északi szakaszanak atépitése soran forgalomcsillapitott uat
kialakitasa javasolt, az Gj uton kétiranyu forgalom biztosithatd, de északi
iranybdl érkezé forgalom csak a Harisnyagyar jelenlegi parkoldjanak
kiszolgdlasara fog szolgalni, mivel déli iranyd tovdbbvitele elvetésre
kerult.

10iwton
=

Parkolas telken beliil

Kézcélu parkoldk kialakitdsa telken beliil

JELENLEGI TELEKHATAR
VIZSGALT INGATLAN

HELYRAJZI SZAM

UTBURKOLAT SZEGELY

JAVASOLT UTBURKOLAT SZEGELY

FORGALOMTECHNIKAI
FELFESTES

JAVASOLT KOZUTI KAPCSOLAT

TERVEZETT UJ KOZTERULETI PARKOLO

MEGLEVO-MEGMARADO FA

FAULTETESE

TERVEZETT B*R TAROLO

T

Javasolt forgalmirend a projektt;erulet kb'rnyezétében - 2025. 11. h6
forrds: Kézlekedés Kft.

A tervezett beépités foldszinti teremgardzs- és pinceszintje a lako és
egyéb funkcidhoz biztositandd parkold fér6helyek elhelyezését szolgalja.

A biztositandd jarmliparkoldk szamat, és geometriai kialakitasat a
hatdlyos TEKA szerint sziikséges megtervezni, a tervezett épiiletek garazs
szintjein és a beépités bels térrésze alatt a foldszinti elhelyezéssel ezek
biztosithatok.

A TEKA a nagyvarosias lakdteriileten 1,5 lakdsonként ir el parkoldasi
kotelezettséget, az egyéb funkcidk szamdra is a TEKA 4. melléklete
szerinti parkoldkatkell biztositani. A parkoldk nagysagrendje a lakasokra
és a br. 7500 m’ egyéb —iroda, kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas
stb. — igy nagysdgrendileg cca. 1300 — 1350 parkold elhelyezését kell
lehet6vé tenni.

A telken belll kialakitdsra keriil6 parkoldk egy része (200 pfh.) kézcélu
parkoldként a kerileti lakosok szamara is lehetGséget fog nyujtani a
kornyezé lakételepen él6k parkolasat is tamogatva, melynek
biztositasardl a keriileti 6nkormanyzat a TRSZ-ben allapodik meg a
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Kozteriileti parkolds

térségi szinten vdrhato fejlesztések

kordbbi vdltozat

Fejlesztbvel.

A tervezési terllet kérnyezetében a f6utak és a mellékutak mentén a
jelenlegi parkolasi rend valtozatlan marad, a Bogdani ut parhuzamos
parkoldk egy része a behajtéd miatt megsziinik, a beépités megvaldsulasa
miatt a kdzterileti parkoldk szamat tovabb nem sziikséges csdkkenteni.

A HEV melletti Gton jelenleg megengedett parkoldk pétlasara a lil.
kerileti 6nkormanyzattal és a févarosi onkormanyzattal kotétt TRSZ
alapjan a Mozaik utcai feltiljaro alattkeriilnek pétlasra parkoldk, illetve a
Szentendrei szervizaton, amellett, hogy a TRSZ alapjan legaldbb 30
tobbletparkol ot sziikséges biztositani szintén ezeken a helyszineken.

A Szentendrei Uton a beépités nyugati oldaldn javasoltszervizutkialakitsa
egy- vagy kétoldali parhuzamos parkoldkkal torténik, mely a Szentendrei
ut menti féldszinti funkcidkat tudja kiszolgalni. A szervizit kezdete a
Bogdani Uti csomodpontban, vegyes hasznalatu felilet (gyalogos, autds
forgalom és kerékpar szamadra.) A jarmUlvek szamdra a behajtds csak
célforgalom szamara megengedett.

A szervizit egyben a Bogddni ut és Buza utca kozotti kerékpdros
kapcsolatkialakitdsara is lehetdséget biztosit, az Utpalyan vald jelzéssel.

A részletes tervezéskor a kialakitds pontositdsra kertl. A szervizuti
parkoldk fasitdsat az 1200-es f6nyomdcsS fliggvényében lehet
biztositani.

A térség a koOzosségi kozlekedésének f6 strukturajdban kozéptavon
jelent6s valtozassal nem indokolt szamolni, annak gerincét tovabbra is a
HEV, az 1-es villamos és a Szentendrei uton kézlekedd buszok fogjak
adni. Az Obudai-sziget fejlesztése soran felvethetS a 226-os busz
utvonalanak médositasa, ahogy az az Obudai-sziget Stratégiai Tervében
is szerepel. Ennek értelmében a K-hidon a szigetre érkezd, kozleked6 busz
a H-hidon hagyhatna el a szigetet, felflizve a szigeten |évé legfontosabb
épitett orokségeket.

A telepitési tanulmanyterv a véleményezésre bocsatott szeptemberi
valtozataban a Bogdani Gt keleti szakasza — HEV melletti Gt Gtvonalon Uj
megallok |étesitését javasolta a HEV atszallas kozelségét is figyelembe
véve. A szabdlyozashoz mar id6kdzben elkészilt geodéziai bemérés
figyelembevételével azonban a keresztmetszet vonatkozasdban ez
jelent6sebb zoldkarral jarna, a meglévé fasor nagy része kivagasra
kerilne a buszkozlekedést is biztositd utpalya miatt, mely mellett az
0ndllé kerékparut is kevésbé komfortos kialakitdssal lenne csak
megvaldsithaté.
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JELMAGYARAZAT:

AUTOBUSZ VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

TROLIBUSZ VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

VILLAMOS VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

METRO VONAL
ALLOMASSAL, VISZONYLATSZ AMMAL

HEV VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

TERVEZESI TERULET

R

4 ) Jelenlegitérségi kozosségi kbzlekedési elemek

forrds: Kézlekedés Kft.

jelen terv szerinti mddositott javaslat

,..azmegdllapithatd, hogy a Szentendrei ut - Bogddni it
csomdpont tovdbbi fejlesztése nem indokolt, a megépiilt
geometriai adottsdgok sem teszik lehetévé a tovdbbi
savbdvitést. Az érintett csoméponton az uj beépités dltal
keltett forgalom tébblettel megnévekedett kozuti
forgalom biztonsdggal le tud bonyolédni a jelenlegi
fazistervek alkalmazdsdval.”

LA forgalmivizsgdlatok alapjan megdllapithatd, hogy a
tervezett beépités napi kétirdnyu kézuti forgalma mintegy
2200-2400 személygépkocsi/2irdny. Ezaz érték kb 1/3-a a
kordbban tervezett bevdsdrlé kézponti (kereskedelem
funkcié) beépités dltal generdlt mintegy 6-6500
személygépkocsi/nap kétirdnyu forgalomnak.

Ez az érték kiilénbsége nyilvanvaléan az eltéré funkcio kbl
adddik, mivel kereskedelem esetében a parkoldhelyeket
elfoglald jarmlivek cserélédése 3-4-szerese a lakdtertiletei
parkoldhelyeknek.”

forrds: Kézlekedési hatdstanulmdny 2025. november 24.
Ko6zlekedés Kft.)

L

A FGvarosi kozgylilés dontése alapjan az emlitett kordbbi valtozat helyett
a belvdrossal kapcsolatot tarté 9-es busz nyomvonaldnak
meghosszabbitdsa kerillt elGtérbe, mely szamara a Szentendrei Uuti

P

folyopalya egy savval torténé bévitésével alakithatd ki 4 megallo.

A fejlesztési teriilet mellett a H5 HEV-nek ma is van megélléhelye, amely
jol megkozelithetd lesz a tervezett Budai Promendad széles sétanyan
keresztiil, illetve a tervezett Uj Ladik utca fel8l javasolt arkadok alatti
gyalogosfellileten és a széles jardan.

Tovabbi kozosségi kozlekedési alternativa nyujthato azitt lakdk részére a
a fent emlitett, ma is kozleked6 9-es autdbusz viszonylat
meghosszabbitasaval, melynek Utvonaldhoz északi irdnyban —a Bogdani
uti csomoépont elhagydsa utdn — a Szentendrei Ut szervizdt mellett
kialakitasra kertl6 6nallé savban Uj megalld létesiilhet. Innen a BMW
szalon és a Plébdnia kozotti (19261/2) hrsz.-U koézterileten keresztil
érhet6 el a HEV melletti Gt, melyen a busz a feliiljaré alatt kanyarodik
vissza a Szentendrei Utra. Itt a Buza utca feldl gyalogosan elérhet6 Uj
megalld létesitése javasolt. Ennek elénye, hogy a Buza utcanal létesilé
megalléval a KaszasdilGi lakotelep is elérhetd a meghosszabbitott
nyomvonallal.

A telepitési tanulmanyterv kidolgozasaval parhuzamosan késziilt
kozlekedési hatastanulmany (Kozlekedés Kft. 2025. jalius), mely az (j
Ladik utcai csomdponton javasolta az Uj autébusz viszonylat Szentendrei
utra vald visszaforduldsdt a kordbbi vdltozathoz. Az ettél eltéré (j
vonalvezetési javaslatban, a megdllék pontos helyének kijeldlése a
Szentendrei Uton és a Buza utcdanal a késébbi részletesebb tervezés
feladata lesz. A megvdltoztatott forgalmi rend alapjan a kozlekedési
hatdstanulmany  frissitése 2025. novemberében megtortént,
kovetkeztetései a bal oldalon lathatdk.

Ezen Uj fejlesztési irdny sziikségessé teszi a 9-es autdbusz teljes varost
atszel 6 gerincvonal részére a tervezés egy kés6bbi fazisaban végallomas
biztositasat. A végallomds le-és felszall6 megdlldok mellett tarold és
varakozohelyek biztositdsat, jarmlvezet6i szociadlis tartdézkoddk
|étesitését jelenti. Ez torténhet a mai Bogdani uti végallomasi terilet
felhasznalasaval vagy Uj terilet kijel 6lésével.
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AUTOBUSZ VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

16 VILLAMOS VONAL
A MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

HEV VONAL
MEGALLOVAL, VISZONYLATSZ AMMAL

LEFEDETTSEG
(MEGALLOHELYEKTOL MERT 300M /500M SUGAR U
TAVOLSAGBAN)

TERVEZETT AUTOBUSZ NYOMVONAL,
MEGALLOVAL

TERVEZESI TERULET

A kézforgalmu kézlekedés esetében a meglévé 9-es
autébusz utvonal mddositdsdval és uj megadllohelyek
kijelolésével, valamint a szentendrei HEV meglévd
megdlldhelyének korszerdisitett gyalogos kapcsolatdnak
kialakitdsa mellett a keltett kézforgalmu kézlekedési
eszk6z6kén megjelené forgalom a jelen hdlézaton mind
csucsidészakokban, mind napkézben biztonsdggal le tud

bonyolédni.

forrds: Kézlekedési hatdstanulmdny 2025.11. ho —
Kozlekedés Kft.)

Tavlati k6z6sségi fejlesztések

METRO VONAL
KOZUTI VASUTI VONAL

AUTOBUSZ VONAL

TERVEZES| TERULET

i
N\

4 ) Tavlati kézésségi kozlekedési fejlesztések —a
forrds: Kézlekedés Kft.

Budai Promendd

) .'Kézbsségi
kézlekedési hdlozat az ujvdltozathoz
forrds: Kézlekedés Kft. 2025. 11.h6

e [WF=

A tavlati kdzdsségi kozlekedés a H5 HEV helyett mar metréval szamol, a
HEV mai nyomvonalan villamos kozlekedhet. Ezt dbrazolja a kovetkezs
térkép a még hatalyos TSZT figyelembevétel ével.

A véleményezés alatt 4allé févarosi teleplilésterv egyeztetése soran
felvetésre keriilt a Pacsirtamezd utcai villamos gondolatais KaszasdilGig
valé kialakitdssal, melynek terveztetése még nem indult meg. Ez a BKK
elképzeléseiben a BMT -ben P0O099 szamu projektotletként szerepel.

A kozosségi kozlekedés térséget érint6 tavlati fejlesztési elképzeléseiben
tehdt még vannak tovabb vizsgalandd kérdések.

AP
“\\'!t\ \l@,
AN AN

A fejlesztési terilet gyalogos megkozelitése kozteriileten a Szentendrei Ut
irdnyabdl a Bogdani uti jardan torténik. A Budai Promendd biztositja a
kapcsolatot a déli teriiletekkel és a HEV megalléval. Ennek kialakitdsa
széles gyalogosfellletként kerlil berendezésre a maganut és a telek
ahhoz kapcsolddd kozhaszndlatu teriileteinek igénybevételével. A
szomszédos lakoteriiletekkel a kapcsolat els6dlegesen a Promenad déli
szakaszairanyaban mar mais adott, mely annak végleges kiépitése utana
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A Hajogyadri sziget elérése - az uj gyalogoshid

9-es autdbusz és HEV kapcsolat

Kaszdsd(ildi kapcsolat

B+R tdrold és a kerékpdrok tdroldsa a
projekttertileten

FG tér irdanydaban hoz létre a Budai Promenad koncepcidjanak megfelel 6
Uj kapcsolatot.

A Hajégyéri sziget irdnyaba a Promendad végén a HEV atjarén keresztill
van lehetdség a K-hid elérésére, de a WFC I. teriletérél indulé tervezett
gyalogoshid keresztezésmentes dtjutast tesz majd lehetévé, mely
kapcsolédik a Kaszap Istvdn parkhoz, illetve a Szentendrei uti
gyalogosatkel6kon keresztiil a lakdtelep nyugati oldalardl is kényelmes
elérhet6séget biztosit a szigetre.

A Szentendrei Ut mellett javasolt Uj autdbusz viszonylat (9-es busz)
megalldjanak kozvetlen kapcsolata alakithaté ki a HEV megalléval az j
Lladik utcai nyomvonalon a jardan és az épiletek foldszinti
arkadositasaval, ahol egyben (zletek is elhelyezhetdk.

Mindezek mellett a Fejlesztési terilet belsd, foldszinti garazs feletti
parkositott teriletén kodzhasznalatd atjaras biztosit tovabbi gyalogos
kapcsolatot. Amennyiben a viznyomdcs6 nem keriilne kivaltdsra, akkor a
nyomvonala felett terepszinten is kialakul egy tovabbi gyalogos kapcsolat
a HEV megall6 kérnyékével a Budai Promenadhoz és a buszmegélléhoz
kapcsolddva.

A megkotés el6tt alld infrastruktirakrol szélé TRSZ-ben a 9-es buszok
megdlldjanak a HEV megallé melletti Gton valé kialakitdsa még vizsgélat
alatt all a F6varosi Kozgylilés erre vonatkozéd dontése (2025.11.26.)
alapjan. Ennek szabalyozdsi vonzata nincs, a meglévé kozteriileteken és
az Uj Ladik utca vonalan a megdllé megkozelithet, részleteit a késGbbi
tervezés sordn lehet meghatarozni. A TSZT és FRSZ mddositdst ez nem
befolyasolja, mivel a mddositdas a terlletfelhasznalds datsoroldsara
vonatkozik az jelen dokumentumban bemutatottak szerint.

A Kaszasduld iranydban a feltljaré és a Plébania épillete kozotti
gyalogosfellilet kindl kapcsolatot, csatlakozva a felliljard alatti meglévé
gyalogosatkel 6 vonaldhoz.

A Folyamdr utcaban futo jelenlegi kerékparut rakapcsolédik a Bogdani uti
és HEV melletti Gt nyomvonalakra. A fejlesztés keretében a HEV melletti
ut déli szakaszan 6nallo kerékpar nyomvonal tervezett a jelenlegi fasorok
és a meglévd graffiti fal megtartasa mellett. Itt az autds forgalom teljesen
megszUnik.

A Harisnyagyar jelenlegi északi parkoldjatdl a kerékpdrut és a parkold
megkozelitését szolgdlo kétirdnyu Utszakasz elvalik egymastdl.

(A kerékparutnak a Budai Promendd folytatdsdban vald atvezetése
nagyon kedvezétlen valtozat lenne, mivel a kiemelt gyalogosforgalom, és
a késébbi Harisnyagyari épilet Promenddhoz kapcsolddo foldszintjeinek
megkozelitését is nehezitené. Ezért elsédlegesen ezt a HEV melletti
elkiilonitett nyomvonalat kell preferalni.)

A kerékparut Bogdani uti szakasza — tekintettel az atmené forgalom
megsziinésére — a Folyamdr utcatdl keletre felfestéssel lesz kijel 6lve.

A Bogdani Uton Ujonnan kiépitett kerékparsavok kapcsolatat a
Szentendrei Uton a fejlesztési terllet melletti szervizdt tudja majd
szolgalni, atkotéssel a Kaszas diilérea Buza utcanal a feliiljard alatt, a mai
gyalogosatkel 6 mellett. A HEV melletti Gton a Filatorigatallomastdl a Buza
utcai csatlakozdsig igény esetén nyitott kerékpdarsdvval alakithatd ki,
tekintettel a kialakult keresztmetszetre, ilyet a TRSZ nem tartalmaz.

Az Uj beépités megvaldsitdsa soran B+R tarold tervezett, cca. 30
féréhellyel a HEV megéllé mellett, valamint BUBI gy(jt6allomas is létesil.

96



RSZ mddositas — mdédositott zard véleményezési dokumentacid

WA TSZT és F
WATERFRONT BUDAPEST Ill. KER. Szentendrei Ut — Bogddni Ut — HEV vonal 4ltal hatédrolt teriletre

Tovdbbi a térséget érinté févdrosi kerékpdros
infrastruktura fejlesztési elképzelések
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Meglévi és tervezett f6 kerékpdros infrastruktira
forrds: sajat dbra

b
: g r
Tervezett kerékpdros bardat beavatkozdsok a vizsgalt

teriilet térségében
forrds: BKK.hu

T

’

A fenti fejlesztési elképzelések Duna parti szaka
HEV vonal elvalasztja a Dunatdl.

a mintakeresztszelvények metszeti helye

A kovetkez6 oldalon a kozlekedési javaslaton
szerepl6 jelolések szerinti
mintakeresztszelvények lathatok.

A fejlesztési terlleten belil az éplletekben a kerékpartaroldas az
el6irasoknak megfelel§ szdmban kerdl kialakitdsra zart térben cca. 1400-

1500 kerékpar szamara.

A f6varos egészére készitett Kerékparforgalmi f6hdldzati terv a haldzatos

kapcsolatok egylttes érvényesitésére helyezi a hangsulyt. A
projektteriilet kozelében jelenleg a Szentendrei uton févarosi
jelentéségli  f6halozatot jelél (EuroVelo 6), mely kozvetlen

osszekottetést jelent az észak és déli varosrészek irdnyaba.

Megkozelithet6 kozvetlenlil a rakpart, a nagykoruat, valamint a Hajogyari -
sziget, mint kozeli rekreaciés helyszin. Utdbbiak keriileti f6hdlozati

nyomvonalak altal elérhet6ek — a rakpart kiemelt févdrosi f6hdlozati
elem. A BKK térképén a HEV melletti Gt van kijel6lve erre a célra.

Kerékpdrforgalmi féhdldzati terv
forrds: BKK

A BKK tervei koOzott szerepel a Duna-menti kerékparut (EuroVelo 6)
észak-budai részének fejlesztése.

A BKK honlapjan kozzétett informdcidk szerint a vizsgdlt terilet
tekintetében az alabbi fejlesztések varhatok:

a Gazgyar utca és a Mozaik utca koz6tt a Duna kozelébe keriil a Duna-
menti kerékparos utvonal;

elvalasztott gyalog- és kerékparut éplil a volt gazgyari teriilet mentén,
a Hamvas Béla sétany felljitdsaval kerékparozasra és sétara alkalmas
utat alakitanak ki;

a H-hid és a Szent XXIII. JAnos papa park kozott is kdzvetleniil a Duna
mellett épll kerékparut, ehhez mintegy 500 méteres hosszusagban
tamfal lesz kiépitve.

szai fuggetlenek a projekttdl, annak teriiletét nem érintik, mivel a teriletet a
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3. NAGYKIVAGATU KOZLEKEDESI TERVLAPOK
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Javasolt forgalmirend a projektteriilet kbrnyezetében
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. KOzZMU- ES HIRKOZLESI INFRASTRUKTURA

1. TERVEZETT KOzZMU INFRASTRUKTURA FEJLESZTESI IGENYEK

Az fejlesztéssel érintett terlilet jelenleg K-Ker terUletfelhasznaldsi
egységbe soroltkb. 33.000 m’ nagysaguteriilet jobb kihasznalhatdsaga, é
az ott talalhatd barnamez8s teriletek megujitdsanak érdekében a teriilet
Ln-2 zartsoru, jellemz&en keretes beépités(i nagyvarosias lakoterilet
teriletfelhaszndlasba vald dtsoroldsat tervezik.

A terlletre tervezett bevasarldkdzpont épitésnek meghidsuldasa miatt Uj
funkciondlis célok keriltek megfogalmazdsra. A barnamez8s terileten
vegyes kozosségi funkcidkat befogadd lakdépiletek (kb. 1.300-1.400
lakds) és mintegy 7.500 m” iizlet és iroda keriil kialakitasra.

A tervezett ingatlanfejlesztés megvaldsitdshoz a jelenlegi beépités
felszamolasa szikséges. A meglevé fel épitmények felszamolasaval egyutt
(ami mar megtortént) azok jelenlegi kozmuellatasat is fel kell szamolni,
funkcidt vesztett vezetékeket kibontassal kell eltavolitani és azok
kdzhaldzati csatlakozdsait szakszerlen le kell zarni.

Az épiletegyittes igényes és kornyezetbe ill6 haszndlatdahoz, valamint a
hatdlyos elGirdsoknak megfelel6en, a teljes kozmlelldtas kiépitése
sziikséges. A teljes kozmUellatdshoz a kdzlizem( vizellatds, a kbzcsatornds
szennyvizelvezetés, a villamosenergia ellatds, a vezetékes termikus
energiaellatds, az elektronikus hirkozlési elldtds és a zavarmentes
csapadékviz elvezetés biztositdsa szlikséges, a csapadékvizek lehetdség
szerinti helyben tartasaval és a zoldfeliiletek locsolasi hasznositdsdaval.

vizigén keletkezé villamosenergia igény termikus energia igény
geny szennyviz

kozhaldzat megujulé villamosenergia megujulé m foldgaz

W/ U T A A N NN R

7325 11831 5723 1431 6867

A prognosztizdlt igények csak elGzetes tdjékoztatdsul szolgdlnak és a
haldzatfejlesztés tervezésénél, méretezésénél egyfajta iranyaddnak
tekintend6k, a kozmlszolgdltatok felé majd mar csak a tényleges
beruhdzasra keril6é éplletek elldtasdhoz sziikséges igényeket kell
bejelenteni. A tavlati igények pontositdsa a tovabbtervezés soran ahhoz
szlikséges, hogy a kozhaldzati csatlakozasok olyan paraméterekkel
épuljenek ki, hogy az a terllet fejlesztése soran kés6bb atépitést ne
igényeljen.

A varhato igények kielégitésének feltétele a kozhaldzati kapcsolatok
kiépitésének megoldasa, tovdbba a kozhaldzatok, bazisok sziikséges
kapacitas bd@vitésének a biztositasa, vizi kozmivekre ugyanugy, mint
energiakozmivekre és elektronikus hirkozlésre is szolgdltatasi
megallapoddstkell kétni a szolgdltatdval,amelybena szolgaltatdéazellatds
biztositdsanak mlszaki-gazdasagi feltételeit rogziti.

Fel kell hivni a figyelmet arra, hogy a teriilet jelenleg is rendelkezik
lekotott kozmU-kontingenssel és igy kdzmlfejlesztési hozzdjarulas csak a
jelenlegi lekotott kontingens feletti igényekre kérhetd.

A tervezési teriileten bellli kozmivek kozhaldzati csatlakozasat a
kozuthaldzaton keresztiil kell kiépiteni. Amennyiben a fejlesztési terileten
bellli feltdrd athaldzatot maganuttal tervezik kialakitani, abban az
esetben figyelemmel kell lenni arra, hogy maganuton kiépitésre keriilé
kozmihalozatokat magdnhdldzatként kell Gzemeltetni. Erre sajat
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Uzemeltet6t kell |étrehozni, bar ma mar, kilon szerz6déssel a kozlizem(
szolgdltatdkis vallalkoznak a belsé halbzatok lGizemeltetésére, de tovdbbra
is a kozizem( elszdmolds a magdn és a kozterilet hataran létesitendd
mérGdrak alapjan torténik.

A fejlesztési terlilet feltdrdsat szolgdld kozut viztelenitését és
kozvilagitdsat is ki kell épiteni, a magdnutak viztelenitését is meg kell
oldani és megvildgitasdra térvilagitast kell kiépiteni.

Fel kell hivni a figyelmet tovdbba arra is, hogy Uj beépités
kézm(ielldatasdhoz, a termikus energiaigények meghatarozasanal, azarra
vonatkozd 9/2023 (V.25.) EVM rendelet el8irasait figyelembe kell venni.
Az U] fejlesztésre tervezett teriileten alkalmazhatd energiamixben a
megujul 6 energiahordozdk hasznositasanak részaranyat névelni kell, erre
a napenergia, talajh6, szennyvizhé hasznositdsa kindl kedvez6
lehetGséget, illetve a levegbs hdszivattyuk is alkalmazhatoak. A megujulo
energiaforrasokbodl torténé energiatermeléshez sziikséges berendezések
elhelyezési lehet&ségét a tovabb tervezés sordan meg kell oldani.

Meg kell jegyezni, hogy a teljes kozmiellatdshoz sziikséges vezetékes
termikus energiaelldtds kielégithet6 foldgaz, vagy tdvhs, vagy
villamosenergia hasznositdsaval, mindharom esetben az érvényes
eléirasoknak megfelel6en megujulé energiahordozdé hasznositasaval
kiegészitve. Mindharom energiahordozéval kialakithatd energiaellatasi
strukturaval a teljes kozmlellatdas kovetelménye kielégithets, errdl a
beépités megvaldsitasakor kell donteni.
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KOZMUVENKENTI FEJLESZTESI JAVASLATOK

Vizelldtds
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Ladik utcai DN 1200 SENTAB vizvezeték kivaltasa DN
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forrds: K6-Pé-Terv Kft. 2025. junius
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forrds: KESZ Kft.

Mivel a terlilet mar régdta beépitett része a keriletnek, igy az ivovizellatd
haldézat is kordbban kiépitették mar, ezért szamolni kell a fejlesztési
terliletet hatdrolé utcdkban taldalhatd vizelosztd és fégerinc haldzatok
rekonstrukcios igényével.

Az Uj beépités soran varhatd prognosztizadlt vizigény ellatdsanak
biztositasara kell felkészilni a kozhaldzatrdl az épiletgépészeti tervekhez
igazitott Uj bekotések kiépitésével, a szolgaltatéval kotendd megallapodas
alapjan.

Az NA 1200-as SENTAB anyagu ivéviz fégerinc vezeték kivaltasanak
lehetGsége

Kivadltds esetén:

A javasolt kivaltd Uj nyomvonal a kordbbi Ladik utcai elfordulasnal
csatlakozik a megmaradd NA 1200-as SENTSAB anyagu vezetékhez a
Szentendrei Gti jardaban, a Ladik utcai iranytorés el6tt, innen egyenesen
tovabb halad a BMW szerviz el6tti (19261/2) hrsz.-( kozteruleti Gt szélén
a parkold teriilete el6tt. A szerviz épilet végénél iranytoréssel halad
tovdbb, majd mer6legesen keresztezve atfurassal, ROCLA vasbeton
védécsSben keresztezi a HEV vaganyokat, ezt kdvetSen tovabb halad a
MOL benzinkut el6tt, a Mozaik utcdig, ahol visszakdtésre kerlil a meglévé
vezetékre.

A kivaltds vizjogi engedély koteles, az Uj aktualizalt tervek 2025.
juniusdban a Ké-Pé-Terv Kft. tervezésében elkésziiltek.

A meglev6 NA 1200-as SENTAB anyagu ivéviz fbégerinc vezeték
megsziintetése az Uj nyomvonalon tervezett vezeték (zembe helyezését
kovet6en valik lehetségessé.

A NA 1200-as ivoviz fégerinc vezeték egy rovid szakaszon vald esetleges
kivdltdsa nem bir telepilésszerkezeti jelent6séggel, a TSZT és FRSZ
jovahagyandd munkarészei azt és védGtavolsagat nem tartalmazzak.

Kivdltds hidnydban:
Amennyiben az NA 1200-as ivoviz fégerinc vezeték nem keril kivaltasra,

akkor a teriiletet keresztez6 vezeték csépalasttél mért 7-7 m-es
véddStavolsagan belll éplilet nem | étesithetd.

Tovabbi vizsgdlatot igényel a véd6tavolsaghdl adédd 15,2 méteres sav
foldszint feletti fellilépitése, pl. a tervben javasolt két gardazstomb feletti
parkositott terlilet gyalogoshidakkal valé Gsszekotése, a Szentendrei Ut
felé esG éplletsavban a két utra merdleges épiilet kozottaz alsod 2-3 szint
kihagyasdaval a 2. emelet felett hidjellegl épulet 6sszekotés |étesitése.

A védétavolsagon beliil gyalogosfelilet kialakitasara van mod.
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Tiiziviz ellatds

Ontozéviz elldtds

Vizelvezetés

Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés
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forrds: KESZ Kft.

A fejlesztéssel érintett terlileten az Uj beépités igényeihez igazitva Ujabb
tlizcsapok elhelyezési igényével kell szamolni. A tovabbtervezés sordn a
pontos tlziviz igény ismeretében lehet annak elldtas modjat megtervezni.
A kozhalézatrdl vételezhetd mennyiséget meghaladd tlziviz igény
kielégitésére helyben tiuziviz tdrolét kell Iétesiteni. Ez a tovabbtervezés
feladata.

A tervezett ingatlanfejlesztés zoldfellilete, és a burkolt feliiletek
fokozottabb tisztan tartdsa jelentdsebb locsoldviz igényl. A terllet
fenntarthatésdga meghatdrozé szempont, igy vizellatdsndl a nem ivoviz
minGségl vizet nem célszerl a kozhaldzatrdl vételezni, arra telken belil a
csapadékviz gylijtése és locsolasra torténd felhasznalasa, vagy helyi
vizbeszerzés kiépitése javasolt, az ahhoz szikséges engedélyek
beszerzésével és az abban elGirtak betartasaval.

A helyi vizbeszerzésre vélelmezhetéen a kozds vizbeszerz6 beruhdzast
iranyoznak el8, amelyrél tapldlt locsoldviz haldzat kialakitdsaval lehet
leggazdasagosabban megoldani a locsoldviz ellatdst. A kodzos
vizbeszerzésre egy kozos kut |étesitése javasolhatd és célszer( locsoldviz
haldzatot épiteni, amelyrél a nem ivéviz minGségl vizigény kielégithetd
lehet. A zoldfelliletek kozponti karbantartdsanak feltétele a kozponti
lzemeltetésU vizelldtas biztositdsa.

A terilet térségében egyesitett rendszerl vizelvezetés épilt ki, de a
jovében kivanatos lenne az elvezetési rendszer elvalasztott rendszer(ivé
torténd atépitése, ennek rovidtavonsajnosrealitasa nincs, de a hosszabb
tavl megvaldsitas lehet6ségére a fejlesztési teriileten belil viszont
célszerli a vizelvezetést elvalasztottan kiépiteni, még akkor is, ha a telek
hataratél a  tovabb vezetés egyelGre egyesitett rendszerU
csatornahdldzattal torténik.

A tervezett Uj beépités soran, a mar ténylegesen meghatdrozott keletkezé
szennyviz mennyiségek ismeretében kell a szolgdltatét megkeresni. A
F6varosi Csatorndzasi MUlvek Zrt. az el6zetesen prognosztizalt varhaté
keletkez6 szennyviz mennyiséget csak egyeztetés és azt kovetd
megallapodds megkotése és az abban eldirtak teljesitése utan tudja
fogadni. A fejlesztési terliletet hataroldé utcdkban kiépitett egyesitett

rendszer( csatornakrégi épitésliek és rekonstrukcids igénytkkel szamolni
kell.

Az ingatlanfejlesztéssel érintett terllet burkolt fellletein keletkezd
csapadékvizeket lehet6ség szerinti zaportarozassal helyben, telken belil
kell tartani és azt a telkek zoldfelileteinek locsolasdra hasznositani.

Amennyiben szlikséges, a tovabbtervezés soran, a szolgaltatoval
egyeztetve pontositani lehet azt, hogy a szolgdltatdé befogadd
képességérdl tett nyilatkozata alapjan a csapadékvizek tovabbszallitdsata
kozcsatorna haldzat felé hogyan lehet biztositani.
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Elektronikus hirkézlés
Vezetékes elektronikus hirkozlés

forrds: KESZ Kft.

A fejlesztéssel érintett terilet vilagitasi és technoldgiai célu kielégitendd
prognosztizdlt villamosenergia igényt a megfelel6 transzformator
kapacitds kiépitésével és arrdl kiépitend6 belsé kisfesziiltségl
elosztohaldzat fejlesztéssel varhatdan ki lehet el égiteni.

A tovdbbtervezés sordn, az igények tényleges ismerete alapjan lehet a
szolgaltatdval egyeztetve, a megfelel 6 miszaki megolddst megtervezni.

A villamosenergia igény kielégitésénél, a kozhaldzat fejlesztésénél
figyelembe kell venni a kotelezettségként el8irt helyi megljuld
energiatermelés megvaldsitasdnak hatdsait. Egyrészt annak iddjaras
fliggGsége miatt a csucs villamosenergia igényt ki kell tudni elégiteni a
kozhaldzatrél, masrészt a haldzatot alkalmassa kell tenni a megujuld
energiahordozoval torténd energiatermelés megtériléséhez sziikséges
ad-vesz rendszerl lizemmdd fogadédsara.

Amennyiben a beruhdazé az energia mix kialakitasdban a foldgaz
igénybevételét szeretné, akkor a tervezett fejlesztés termikus
energiaellatasahoz szikséges gazellatas kiépitésének lehet6sége a
terlletet hatarold utcakban mdr kiépitett kisnyomasu vagy nagykozép-
nyomasu foldgdzvezeték halézatokhoz csatlakozva rendelkezésre all.

A beruhdzds energiaellatdsdra varhatéan a tdvhoével valé ellatds lesz a
gazdasdgosabb, annak ellenére is, hogy a csatlakozast nagyobb
tavolsagbdl kell kiépiteni. A Huszti ut fel6li tdvhdellatas kiépités mellett
masik alternativa, a Szentendrei Ut keresztezése nélkil megvaldsithato
Folyamdr utca fel6li kiépités.

A vezetékes elektronikus hirkozlés alanyi szolgdltatds, igy a vezetékes
tavkozlési és mlisorelosztasiigény egyéni szerz6dés alapjan, a szolgaltatd
beruhazasdval oldhatdé meg. A haldzatfejlesztés, csak foldalatti
elhelyezéssel javasolhatd.
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|| Kisnyomasu foldgazvezeték
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—— F==4 Tavhdvezeték fold alatt
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Féldgadz- és tavhéellatas
forrds: KESZ Kft.
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ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

| |Hirkoziesi halozat fold felett (V-Halozat)

| |Hirkoziési halozat fold felett (TraffiCOM)
Hirkdzlési haldzat alépitményben

Elektronikus hirkézlés
forrds: KESZ Kft.
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ZOLDINFRASTRUKTURA, KORNYEZETVEDELEM

. ZOLDFELULETEK

1. TERVEZETT ALLAPOT

El6zetesheépitési koncepcio A beépitési koncepcié —miifajdbdl fakadéan —nem alkalmas arra, hogy a
kés6bb kialakitandd zoldfellileteket nagy részletességgel be lehessen
mutatni.

A kés&bb kidolgozasra keriil6 részletes tdjépitészeti tervek feladata lesz a
tertlet minGségi zoldfellleteinek kialakitdsa, a Budai Promenad
kornyezetrendezési terveinek elkészitése.

Fejlesztésicél a projektteriileten —ahogy egy ilyen kvalitasu beruhazashozillik
—az autémentes belsé terdlet kialakitasa.

A beépitési tervismertetésénél bemutatottak alapjan a féldszinti garazsok
felett parkositott teriil et keril kialakitasra, mely rézs(kkel csatlakozika Budai
Promenddhoz csatlakozd telken beliiliburkolt és zol dfel Gleteihez. Elssorban
ezek azok a teriiletrészek, ahol a teljesérték(i zoldfelllet kialakitasara
lehet6ségvan. Emelletta parkold szinteken beliil is lehetséges teljesértéki
zoldfeltlet kialakitasa, egyes épitménysavok elhagyasaval.

A tervek alapjan két és félszeresére novekszik a zoldfelllet nagysdga,
minGsége pedig minden bizonnyal emelni fogja a teriilet haszndlati és
kornyezeti komfortjat, tehata jelenlegihez képest alapveté mindségi ugrast
tud képviselni. AzoldtetSket a TEKA el Sirdsai alapjan kell mar beszamitani a
zoldfellleti aranyba, melynél meghatarozd, hogy ne a kdziizemi ivévizzel,
hanem sziirkevizzel és csapadékvizzel valé locsolas legyen alkalmazva.

A zoldfellleti minimum szamitdsa egyben az el irtaranynal sokkal nagyobb,
kozel kétszeres zoldfellletet tud eredményezni. Ennek a zoéldfellleti
boritottsagnak a meghatarozasa egy Uj eszkoze lesz a szabalyozasnak.

‘BEépl'tésikoncepcié A Fejleszt6i szandék és program szerint a Waterfront City |. terliletén mar
részben megvaldsult Budai Promenad menti lizletek sordat a Waterfront City
Il. teriiletén létes (il 6 aktiv foldszinti kereskedelmi sdv teljesiti ki.

A Promenad folytatdsa mentén | étes U6 attraktiv zol dfel il etekhez szervesen
kapcsolddnak az épliletek kozott parkositott tombbelsd zéld csapjai, amik
rézs s terepkialakitasukkal finom atmenetet képeznek a publikus és félprivat
hasznalatu terlletrészek kézott.

A beépitési koncepcid a meglévé tel ekhatar menti savbanlehet6séget biztosit
a meglévé fak, alapos vizsgalatalapjan eldonthetd megérzésére. igy elméleti
lehetGségvan az északioldalon egy nyarfa és egy nagyméretl vadgesztenye,
a HEV fel&li Ut oldalan pedig szamos kdris és hars megdrzésére.

Atdmb belsé részében a terepszintalatti és foldszinti beépités, a kapcsolddéd
feltoltés kizarja a jelenlegi novényallomany megtartdsat, ahogyazt a korabbi
kereskedelmi létesitmény is hasonldan kezelte. Ugyanakkor azitt |étrejové
nagyméretl értékes belsGkert, jol szolgalhatja a lakok rekredcios igényeit,
egyben a sétanyrdl a rézsik mentén felvezeté kdzhasznalatu teriletek
alakithatok ki.

A tajépitészeti tervezés soran figyelmet kell forditani a parkositott
terlletrészhez kapcsoldddé lakdasok privat zénainak elkilonitésére a
kertépitészeti eszk6zok megfelel§ alkalmazasaval.

jelentds valtozas a korabbi bevasarlékozpont

javaslatahoz képest Megjegyzendd, hogy a kordbbi elképzelés szerinti ECE fejlesztés

bevasarldkozpontjanak terve a teriileten tervezett zoldfellletekkel is alig
biztositotta az elSirt 10%-os aranyt. A kereskedelmi |étesitmény tet6zetén
parkoldkerilltvolna kialakitasra, igy egybefliggs zol dfellileti kialakitas sem a
terepfelszinen, sem az épilet tetején nem keriilt j6tt volna létre. Ezzel
szemben a javasolt lakéterileti fejlesztés soran mintegy 45 % zol dfel il eti
boritottsag jon |étre, amit az OBESZ médositasa is érvényesiteni kivan.
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. KORNYEZETVEDELEM

1. TERVEZETT ALLAPOT

A kivitelezés id6szakaban

A beépités utani lizemeltetés idészakdaban, illetve
a tavlatiidGszakban

A tervezési teriileten gépészeti
berendezésekhez kapcsolddo pontszer
forrdsok,illetvefelileti forraskéntjelentkez6
mélygarazs ajtok.

kivitelezés alatt meghatarozott
zajvédelmi szempontu hatasteriilet

lizemelés alatt meghatarozott
zajvédelmi szempontu hatasteriilet

A kozlekedési utakon a tervezett beépités altal generalt tobblet forgalom
kapcsan az aldbbiak allapithatéak meg:

A teriilet beépitése soran kétféle hatast lehet vizsgdlni. Az egyik az épités,
kivitelezés alatti id&szak zajhatdsa, a masik a beépités végallapotaban, annak
Uzemelési id6szakdban allapithaté meg.

Az érintett Utszakaszok mentén alapallapotban is a hatarértékek tullépése
feltételezhetG a legkdzel ebbi védendd ingatlanok kapcsan. Akivitel ezés soran
generalddo forgalom ezen terhel ést az elvégzett szamitasok szerint (forrds: EY
Denkstatt Kft. 2025.03.) nem modositja érzékelheté mértékben.

Az érintett Szentendrei Ut mentén talalhaté védendGk vonatkozasaban (déli
és északi szakaszndl egyarant) alapallapotban a hatarérték tullépése
feltételezhet6. Az éplletegylttes lizemelése soran, valamint a tavlati
id6szakban generalédé forgalom ezen terhelést szamitdsok szerint
érzékelhet6 mértékben szintén nem médositja.

A generalddé fogalomhoz kapcsolédodan zajterhelés-n6vekmény minimalis
ésjelentdsen kevesebb, mint akorabbi kereskedelmi forgalom esetén lett
volna.

A létesitmény a vizsgdlt pontok tobbségénél a hattérterheléssel egyittesen
semokozza a hatarérték tullépését. AMozaik utca 10.-nél taldlhato vizsgdlati
helyszin esetében az alapdllapoti zajterhelés is hatarértéket meghaladd
terhelést eredményez. Azonban ezen a ponton a |étesitmény lzemelése a
szamitasi eredmények alapjan varhatéannem okoz zajterhelési névekményt
a védendd esetében.

A kivitelezési tevékenység varhatdéan 1 évnél hosszabb id6t vesz igénybe, de
az éjszakai idGszakban kivitelezés nem tervezett. Erre tekintettel a
zajvédelmi hatarérték a legkozelebbi védenddék vonatkozasaban 60 dB.
A 284/2007. (X. 29.) Korm. rendelet 6. § a) pontjanak elSirdsai alapjan a
| étesitmény zajvédelmi szempontu hatasteriiletének (a kérnyezeti zajforrds
hatdsteriletének) hataraazavonal, ahol a zajforrastdl szarmazo zajterhelés
10 dB-lel kisebb, minta zajterhelési hatarérték, ha a hattérterhel és is | egalabb
10 dB-lel alacsonyabb, mint a hatarérték.

A legtobb mérési pont esetében a hattérterhelés maximalis mértéke 50 dB,
tehat a kormanyrendelet 6. § a) pontjanak elGirasai alapjan sziikséges
meghatdrozni a hatdsteriilet, amennyiben ezen terileten beliil védendé
taldlhato.

A Mozaik utca 10. (107-es mérési pont) esetében a hattérterhelés 46,5 dB, igy
a hatédsteriileta 284/2007.(X.29.) Korm.rendelet 6. § b) pontjdnak el Girasai
alapjan keriilt meghatarozasra.

Az igy végrehajtottlehatdrolds szerinta |étesitmény a kivitelezés idészakdban
vdrhato zajvédelmi hatdsteriilete a telekhatdrtol szamitva maximdlisan 263
méterben hatdrozhaté meg.

Az (izemelés id6szakdban a Mozaik utcai mérési pont esetében a
hattérterhelés minimalisan nagyobb, mint a hatdrérték, igy a hatdsterilet
meghatarozasaezen pontirdnyabana 284/2007.(X. 29.) Korm. rendelet 6. §
c) pontjanak elGirdsai szerint tortént. A tébbi mérési pontra, mivel a
hattérterhel és kisebb a zajterhelési hatarértéknél, ez az eltérés nem nagyobb,
mint 10 dB, a hatdsteriilet meghatdrozdsa ezen pontok iranydban a
284/2007.(X.29.) Korm.rendelet6.§b) pontjdnak elirdsai szerint tortént.

Az igy végrehajtottlehatarolds szerint a |étesitmény lizemelés id6szakdban
varhato zajvédelmi hatdsterilete a telekhatdrtdl szamitva maximdlisan 66
méterben hatdrozhatdé meg, mely a teriilettél nyugati irdnyba terjed ki.
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Kézat

Vasut

Villamos

Hév
Zajarnyékolé fal
Védendé éplilet

Kornyezeti terhelésre
nem érzékeny épiilet

I Iskola
Kérhaz

|| Ovoda
Erdé

= Keriilethatar

111l

Zajterhelés Ly, [dB(A)]

<35
35 <= <40
40 <= <45
45 <= <50
50 <= <55
55 <= <60
60 <= <65
65 <= <70
70 <= <75
75 <= <80

80 <=

LevegGtisztasag-védelem alakulasa

Természet és tajvédelem

b < ]
Kézuti zajtérkép éjjel
forrds: https://zajterkepek.hu/

Uzemi zajtérkép nappal Uzemi zajtérkép éjjel
forrds: https://zajterkepek.hu/ forrds: https://zajterkepek.hu/

A létesitményben bejelentésre kotelezett levegbtisztasdg-védelmi
pontforrasok telepitése nem tervezett, mivel a fltési igények kielégitése
hészivattyuk és tavhd alkalmazasdaval tervezett.

A kozleked6 utak mentén a forgalmi eredet(i | égszennyez6anyag kibocsatas
kismérték(i valtozasa varhato, mely azonban a legkozelebbi lakéteriletek
vonatkozasdban tovabbra is az egészségiigyi hatarérték alatt marad.

Kdzvetlen hatasterilet a kivitelezés fazisaban kialakuld leveg6tisztasag-
védelmi hatdsterlilet, mely munkavégzéssel érintett munkateriletek
kdzéppontjatdl szamitva 28 méternek adddott.

Kozvetett hatdsteriiletként a létesitmény 4dltal generadlt kozlekedés
koérnyezetre gyakorolt hatdsai vizsgdlhatdk. A forgalom lebonyolitasara
haszndlni tervezett kozleked6 utak szamitott hatasteriiletében a kdzvetlen
hatdsteriileten feltili nvekmény nem addédik.

A tervezési terllet és a tervezett beavatkozasok (teleplilésrendezési terv
mddositdsok) hatdsterilete urbanizalt kornyezetben helyezkedik el. A teljes
kornyezet jelenleg is erGsen zavart ruderalis élGhelyekkel jellemezhetd. A
beépitésre szant helyszin teljes egészében mentes mindenféle természetes
vagy természetkozeli él6helytdl. Alétesitmény kdrnyezetében semfordulnak
el6 stabilizalodott, vagy legalabb értékesebb fajokat magukba foglald
ruderalis elemekkel rendelkezd teriiletek.

A tervezési teriilet tigabb kornyezetében — az Obudai-sziget jelentds
zoldfellletei kivételével — sem talalhatéak meg a magas természetességu
élShelyek.

A tervezési teriilet és a hatdsteriilet urbanizadlt és kozlekedési teril etekkel
érintkezd jellegzetes ipari jellegl, urbanizdlt tdj. A tervezett | étesités és a
késGbbi Uzemelés élGvilag-védelmi szempontbdl becsiilt hatasteriilete
nagyjabdl megegyezik.

A tervezési terllet és kornyékének, illetve az él6vilag-védelmi becsilt
hatdsteriilet novény- és allatvilagat leginkdbb az adekvat élGhelyeken a
térségben dltaldnosanelterjedttagtlirés(, euriokfajok képezik. A teriilethez
szorosan kot6dé, arra egyedileg jellemzd, illetve kiilondsen értékes vagy
fokozottan védett novény és allatfaj tartdés megtelepedése az érintett
terlleten kizarhatd. Tekintettel jelenlegi allapotukra és kdrnyezetiikre, a
tervezési terileten és annak kornyezetében elGforduld éléhelyeknek a
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Klimaadaptacié

Hulladékgazdalkodas

természetvédelmi értéke igen csekély.

Atagtérségben talalhatd orszdgos jelent6ségli védett természeti teriiletekre,
helyi jelent6ségli védett természeti terlletekre és az eurdpai kozosségi
jelentGségl természetvédelmi rendeltetés(i teriletekre (Natura 2000) a
jelentds tavolsagnak koszonhetden, a tervezett | étesités és az lizem késSbbi
miikddtetése értékelhetd természetvédelmi hatdssal nem lesz. A térségben
kijel 6lt nemzeti 6kolbgiaihdlézat elemeire varhatéan semlegesek lesznek a
|étesitéssel és az lizemeltetéssel egylittjaro olyan hatasok, minta varhatdan
jelent6s fényszennyezés.

Ajelenlegi nagyaranyu beépités és burkoltfeltiletek helyén létesiil 6 intenziv
z0ldtet6k és a tovabbi zoldfellletek, valamint az ott telepitendd fa- és
cserjedllomany csokkenti a hGsziget hatast: néveli a paratartalmat, csokkenti
a nappali felmelegedést, este pedig segiti a terllet leh(ilését.

A létesitményt magat tekintve a tervezett beépités eredményeként a
jelenlegi, korszerltlen és korszer(tleniil Gzemeltetett korabbi épuletek
helyén | étesitett hazak hGszigetelése a jelenleginél nagysagrendekkel jobb,
gépészete pedig sokkal hatékonyabb lesz. igy az épiletek a varhatdan
szélsGségesebb idgjarasi kortiilményeket a korabbi épliletallomanynal sokkal
alacsonyabbenergetikai szlikségletek és kedvezébb lGizemeltetési koltségek
melletttudjak a benttartézkoddk szamara elviselhetévé, kellemessé tenni.
A létesitményben keletkez6 hulladékok gy(jtése, megfelelé engedéllyel
rendelkez6 hasznositd, vagy drtalmatlanitd szervezetnek térténd dtadasa
biztositott lesz. Az izemeltets be fogja tartani a vonatkozd jogszabaly szerinti
elGirdsokat, teljesiti a kotel ezetts égeket.

Teriletfelhasznalasi egység mddositasa

Beépitési slirliség csokkentése

P+R jelolés megsziintetése

Magashaz kijel6lés modositasa

2. A PROJEKTTERULET VALTOZASAINAK HATASAI

Ajelenlegiteriletfelhasznalasi egység dltal tdmogatott kereskedelmi funkci 6,
a telek egyéb adottsagait, varosi poziciéjat, a kijelélt P+R parkoldt,
bevasarldkozpont fejlesztését predesztinalja, mely elsésorban a kerilet
tavolabbiteriiletein, vagy az észak-budai agglomeracidbdl ingazdkat szolgalna
ki. A tervezett teriletfelhasznalas modositasa ezzel szemben els&sorban lakd
funkciot, kisebb aranyban egyéb, irodai, kereskedelmi, vendéglatasi és
szolgaltatasi funkcidktel epitését teszi lehetévé. Alakd funkcio altal generalt
gépjarmiiforgalom a jelent6s részben autdés megkozelitésre alapozott
kereskedelmi forgalomnal varhatdan kisebb lesz.

A TSZT és az FRSZ modositds eredményeként a varhato légszennyezettségi,
zaj- és rezgésterhelési hatasok kisebbek lesznek a korabbi besorolashoz
képest.

A beépitési sirliség megengedett értéke a mddositas révén csokken, igy az
6nmagdban a hatdlyoshoz képestazelhelyezhet6 épiilet(ek) alapteriiletének
csokkentéséteredményezi. Afejleszts célja jelen esetben a beépitési s(rliség
csokkentése melletta beépités belsé téraranyainak kedvezé kialakitasa, az
atszellGzés és a nagy zoldfelileti ardany biztositasa. A kordabbi 80%-os teljes
magassagban elérni kivant beépitettség 40 %-ra csokken.

A hatalyosteriiletfelhasznalasi egység altal indukalt kereskedelmi funkciéhoz
jolilleszkedne egy P+R parkold, dea médositas révén a tervezett lakoteriileti
terlletfelhasznalashoz, illetve a tervezett beépitéshez ez a funkciéo nem
kapcsolhatd. Afejlesztés ugyanakkor mintegy 200 db kbzhasznalatu parkold
igénybevétel étteszi majd lehet6vé a lll. keriileti 5nkormanyzattal megkotésre
kertl6 TRSZ alapjan , ami a térségben elsGsorban az ott lakdk parkolasi
lehetdségeit fogja novelni, egyben nemindukal kiilsé teriletekrdl ideérkezé
kalon forgalmat.

A tervezet szerint a tervezési terllet nagy részén néni fog az elérhet6
legmagasabb pont: ahol jelenleg 45 m a megengedett, ott 51,6 m lenne a
maximalis érték a két bnkormanyzattal valé megdllapodas alapjan, az FRSZ 65
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méteres kategdridbavaldsorolds ellenére. Alacsonyabb tombdk helyett az
Obudai lakételepen is mar megtaldlhatd, azok méretét nem meghaladd
magashaz | étesitése tamogatja a zoldfellleti arany novelését, javithatja a
tomb szell6sségét, ugyanakkor hatdsa lehet a tajképre-varosképre.
Amennyiben a fejlesztd él a magashdaz épitésének |ehetGségével, a varoskép,
a varossziluett bizonyos néz6pontokbdl meg fog valtozni. Avaltozds mértékét
és értékelését kiilon fejezet tartalmazza.

A kérnyezeti allapotvaltozasok altal érintett Az alacsony kdrnyezeti hatdsokra tekintettel a Iétesitmény dltal generalt
emberek egészségi dllapotaban, életmindségében negativ egészségligyi hatasok kialakuldsa kizarhaté.
és életmaddjaban varhato valtozasok
A kérnyezet és az emberi egészség védelmére Az emberi egészség védelmére kilén intézkedések kidolgozasa és
foganatositandé intézkedések alkalmazdsa nem sziikséges.

3. TERMESZETVEDELEM, TAJVEDELEM

A teriileten nincs olyan természetvédel mi érték, melyre a médositds hatdssal
lenne.

Avarositdjban vald megjelenést és annak értékel ését a jelen dokumentacio
melléklete tartalmazza az FRSZ-ben meghatdrozott |atvanypontok
szempontjabdl.
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BFVT Kft készitette — ldsd kiil6n dokumentumban



VW

WATERFRONT
CITY

TSZT és FRSZ modositas — mdédositott zard véleményezési dokumentacid

BUDAPEST Ill. KER. Szentendrei Ut — Bogddni Ut — HEV vonal 4ltal hatédrolt teriletre

SZABALYOZASI KONCEPCIO

I. A TSZT ES FRSZ MODOSITAS KONCEPCIOJA

1. A RESZLETES SZABALYOZAST MEGEL6z6 TSZT ES FRSZ MODOSITAS

AT

a szabdlyozds
mdadositdssal érintett
teriilet és a

projektteriilet

barnamezés
teriiletfejlesztési cél:
helyzetbe hozas

varosszerkezeti cél:
a Budai Promenad -
megvaldsitasa

varosépitészeti cél:
Obuda ,,északi
kapuja”

funkcidnalis cél:

vegyes funkciéju
lakéterilet

koérnyezetalakitasi
célok:
automentes felszin

zoldfelileti
boritottsag emelése:
parkositott
kozhasznalatu
tetdkertek

1.1. A SZABALYOZAS CELJAI

A tervezési terlilet hatalyos szabalyozasata TSZT és FRSZ, valamint a hatalyos OBESZ rogziti. ATSZT a
szabalyozds mddositassal érintett teriletet K-ker kiilonleges kereskedelmi teriilet teriiletfelhaszndlasi
egységbe sorolja, az FRSZ szerinti beépitési sirlsége 4.5(3.0+1.5). A hatdlyos OBESZ ennek
megfelel6en a 19250/10 hrsz.-U telekre vonatkozéan K-Ker/SZ-1 épitési Ovezetet allapit meg. A
projekttelek a kordbbi szabdlyozas eredményeként leszabalyozott, Uj szabalyozasi vonal a hatalyos
OBESZ szerint nem érinti (a részletes bemutatast a hatalyos tervekrél sz6l6 fejezet tartalmazza).

A szabalyozds modositassal érintett teriilet a kordbbi nagybevasarlé kdzpont — mint elmaradt
beruhazas — helyén, barnamez6s beruhazasként a févarosi és kerileti egyeztetések eredményeként a
korabban javasolt a hatalyos K-Ker besorolas helyett Ln-2 nagyvarosias, jellemzéen zartsoru, keretes
beépitésti lakateriileti besorolast kap.

Az Ln-2 teriiletbe valé atsorolas a kdvetkezd varosfejlesztési célokat tudja szolgdlni:

a barnamez6s teriilet ,helyzetbe” hozasa, a jelenlegi hasznositatlan terilet felszamolasa, a
terllet varosszerkezeti helyzetéhez mélté atalakitasa,

a lll. kerilet terveiben célként szerepl6 — a Kolosy teret a Rémai parttal és a Hajogyari
szigettel O6sszekot6 — Budai Promendad tovabbvezetése, melynek a terllettdl délre esé
szakasza a Waterfront City |. beruhazas teriiletén mar részben megvaldsult, részben déli
iranyban is kiépités alatt all;

a hattérteriletek hasznaléi és kérnyezd lakossag szamara a HEV és a lakéteriiletek kozotti
gyalogos-kerékparos atjarhatdsag biztositasa és elsédlegesen az Uj gyalogos kapcsolat
megteremtése a Budai Promenddon keresztiil;

a HEV megalléhoz vezet§ Budai Promenad magas szinvonalu kérnyezeti kialakitasaval és a
Promendd menti féldszinteken kereskedelmi, vendéglatdsi, irodai és egyéb szolgdltatdsok

telepitésével a gyalogosforgalom erdsitése a HEV megallé iranyaba, ezzel a kozosségi
kozlekedés hasznalatanak noévelése;

a koérnyezd beépitésekhez — az Obudai lakételep 45 méter magas ponthdzaihoz és a
Waterfront City magashdzas beépitéséhez — igazodé mdédon az Obudai lakételep ,északi
kapujanak” létrehozasa varosépitészeti hangstlyok révén;

a dominans lakéfunkcidé mellett a teriilet értékévé valik a funkciondlis sokféleség
megteremtése, ami a nagyvarosias kialakitast fontos kiegészité elemekkel gazdagitja, ezzel
nem csak az Uj beépitésre, de a déli szomszédos lakételepi teriiletre is pozitiv hatassal lesz,
mivel itt a lakdéfunkciéd mellett vegyes funkciodk telepitése is lehetévé valik: kereskedelem,
vendéglatas, szolgaltatasok, iroddk kialakitasaval;

automentes belsé teriilet kulénos  tekintettel a Promenad

forgalommentességére;

kialakitasa, teljes

attraktiv zoldfeliiletek létrehozasa, a hatalyos szabdlyozdstdl eltéré (korabbi cca. 2,5
hektdros tetSkert nélkili tet6parkoldi helyett), attdl jelentGsen nagyobb, a teriilet mintegy
40-45 %-an bels6 zoldfelileti boritottsag |étrehozasa jelentds talajvastagsagu, parkosithatd
tet6kerttel, teljes érték( rézslikkel kifutva a Promenadig;
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jelentds kiterjedési
kézhasznalat és
atjarhatosag
biztositasa

stirliségi csokkenés:
nem novekvé
altaldnos szintteriilet

lazabb beépitettség:
alacsonyabb
beépitési arany

valtozatos
magassagok:
k6zépmagashazak és
un. magashazak
egyluttese

a 19250/10 projekttelek keleti sdvjdnak a magdnuttdl az épuletekig, illetve a zoldtetds
platformra felvezet6 tajépitészeti eszkozokkel kialakitott rézs(ik, rampak, 1épcs6k vonalaig
tartd, kdozhasznalattal kiszélesedd, zoldfel il etekkel gazdagitott, élettel teli sétany alakul ki;

a sétany mind a déli tovabbvezetésével a Waterfront City I. Promenadszakasza irdnyaba,
mind a Bogdani Ut és HEV kapcsolat révén a kérnyezd lakételepen élket is szolgalja, mig a
Szentendrei Ut és a Promendd kozotti gyalogosforgalmata Bogddani uti északi jarda biztositja,
szintén lzletek sora el 6tt;

az atdolgozott tervjavaslat szerint a 9-es autdbuszok Szentendrei Uti nyomvonaldnak
meghosszabbitdsa a terilet el6tt, a szervizat mellett Uj megalldk |étesitését igényli, melyek
gyalogos 6sszekottetése a HEV megalléval az Uj Ladik utcan keresztiil széles jardan és az
épuletek arkadjai alatt kertl kialakitasra az ott létestil Uzletek el 6tt;

a terephez képest kiemelt garazsszint — mint zoldtet6s platform — térben elvalasztja a telek
publikus és privat haszndlatu részeit egymastodl, keritések helyett izgalmasan berendezett
médon, Uzlet és rézs(is térépitészeti elemek valtakozdsaval, mellyel a vonzéva tett HEV
kapcsolattal rendelkezd promenadszakasz varhatéan a HEV hasznalatat is nagymértékében
névelni tudja, igy a kozosségi kozlekedés preferaldsaban nyujt tdmogatdst;

a TSZT/FRSZ mddositas tekintetében fontos tényezd tovabba, hogy a hatdlyos beépitési
sliriségi értékek csokkentésre keriilnek, igy a jelenlegi 140.205 m’ helyett csak 116.838 m’
altalanos szintteriilet johet létre az Ln-2 teriletfelhasznaldsi egység terlletén, ami 17%-os

csokkenést jelent;

a parkolasi szintteriilet mértéke is csokkentésre keriil, a jelenlegi 70.103 m’ helyett csak
46.735 m’ parkolasi szintteriilet johet létre, mely nagysdgrendileg éppen elegend6 a
parkolasi kotelezettség gardzsban torténd biztositdsdra az augusztusban mdédositott TEKA
elGirasainak figyelembevételével, és ami 33%-os csokkenést jelent a terlletfelhasznalasi
egység terlletén;

az Ln-2 besorolds lehetdvé teszi a zartsoru keretes beépités lIétrehozasat, melynek az emeleti
szintekre vonatkozd beépitési mértéke jelentGsen alacsonyabb lesz — atlagosan 40% — a
kordbban tervezett egybefliggben 80 %-ban teljes magassdgban elképzelt kereskedelmi
épuletéhez képest, ami az egybefliggd zoldfelllet kialakitasatis lehetbvé teszi;

a beépitettség mértékének lazulasa, az egybefiiggéen kialakithaté 40-45 % aranyu
zoldfellileti boritottsag ugy érhet6 el, hogy az épiiletek magassaga a lakotelepi épliletekhez
hasonld, helyenként anndl magasabb, de nem haladnda meg a Bogdani uttél délre
elhelyezked6 F+15 szintes ponthazak magassagat, ezzel illeszkedve a szomszédos
kornyezethez;

a terileten jelenleg megengedett a hatdlyos TSZT / FRSZ alapjan a legfeljebb 45 méteres
legmagasabb pontu épiletek elhelyezése, ami kisebb, mint a déli meglévé ponthazak
magassdaga, ezért javasolt a Promenad mentén ennél kismértékben magasabb épuletek
elhelyezése, és egyaltalan az egyforma magassagok helyett az épililetek magassagi jatékanak
lehet6vé tétele a beépités két oldala kozott;

a TSZT és az FRSZ tematikdja szerint csak kettd, azaz 45 vagy 65 méteres magashazas
kategéria jelolheti ki, ezért — a kerileti és f6varosi egyeztetések szerint legfeljebb 51,6
méteres ponthazak magassagu épiletek elhelyezhet6sége érdekében —a hatalyos kategoria
moddositasa szikséges, hogy 45 méternél magasabb épiletek elhelyezése is lehetévé valjon,
vagyis, a 65 méteres ELP meghatarozasa valik sziikségessé, melyet a keriileti szabalyozas
szintjén lehet tovabb differencialni;
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1.2. KIEMELT CELOK

AUTOMENTES TERULET — NAGYKITERJEDESU TETOKERTEK

Budai Promenad A kiemelt gyalogoskapcsolat biztositdsa alapvetéen a mar kiépitett Budai Promenad tovabbvezetését
kiemelt és folytatasat jelenti, mely a Folyamdr utca vonaldban lévé 19250/11 hrsz.-4 maganuton a Bogddni
gyalogoskapcsolat  Gtndl indul és egészen a HEV megélldig vezet.

automentes belsé Az autémentes belsé teriilet a fejlesztés egyik kiemelt célja. Ezt az el Gzetes beépitési koncepcidban

sz P

teriilet szerepld garazsrendszert felf(iz6 bels6 ut teszi majd lehet6vé.

A garazsszint megkozelitése harom oldalrdl, a Bogdani ut, a Szentendrei Gt és az Uj Ladik utca feldl
torténhet, a Promenad érintése nélkil, ahol természetesen a megkozelités a megklilonboztetett
jarmUivek szdmara és az aruszallitdssal kapcsolatos célforgalom lehetséges lesz.

tetékertek A garazsszintek tet6kerttel gazdagitva kerlilnek kialakitdsra, melyek helyenként vastagabb
foldfeltoltéssel, vagy parkoldhely kihagyasaval teljesértékl zoldfellletet is biztosithatnak fak
telepitésére is. A Promendd felé nézg rézs(knél teljesértéki zoldfeltlet | étesll het.

A MAGASHAZAS TERULET — MINT OBUDA ESZAKI KAPUJA

magashazas A térségben mar ma is dominansan megjelennek a magashdazak. Ennek alapjat mar a 70-es években
kérnyezet megépllt Obudai lakdtelep négy 45 méter magassagl ponthdza megteremtette, melyek az F+10
szintes hosszu paneléplletek mellett az Bogdani Ut és a Raktar ut kozotti terlleten szintén
hangsulyképz6 elemként jelennek meg. Ezekhez is kapcsolddva jott étre a volt szeszgyar teriiletének
barnamezds fejlesztéseként a Duna felé csokkentett magassagu, de 45 méteres magashazakkal is

rendelkez6 beépités.

A varosrészezen északi teriiletén kiviili barnamezds tertiletek felélesztése kivalé alkalmatteremt arra,
hogy a jelenlegi térbeli hidtust méltd, vegyes varosias beépitéssel Obuda kapujakéntegy nagyvarosias
beépités valtsa fel. Ennek egyik varosépitészeti eszkdzéil szolgal a valtozé magassdgu magashdazak
telepitése, tovabbi hangsulyt kdlcsdndzve a teriileten atvezet6 Budai Promenadnak. Ezek a szerkezeti
és varosépitészeti hangsulyok egyltt tudjak a terlletet méltdé mddon integrdalni a mar bedlltnak
tekinthet6 délre es6 varosrészbe.

A magashdzas beépités egyben lehet6vé teszi a szell6s beépitést, az atlathatdsagot, a belsd védett
parkositott teriiletek kialakitdsat. A magashdzakra vonatkozd keriileti szabalyozas tovabb pontositd
szabalyokat fog alkotni, a f6évarosi és kerlleti egyeztetések eredményeként legfeljebb 51,6 méteres
legmagasabb pontu épilet kialakitasanak meghatdrozasaval, ami csupan 6,6 méterrel haladja meg a
jelenlegi 45 méteres magassagi kijel6lést.

2. A TSZT ES AZ FRSZ TERVLAPJAINAK MODOSITASA

A jelen dokumentacié a févarosi és keriileti egyeztetések eredményét tiikr6z6 célja a févarosi TSZT és az FRSZ médositasanak
megalapozasa. Ezzel parhuzamosan elkésziilt a keriileti épitési szabalyzat (OBESZ) médositaséra vonatkozd dokumentacid is,
mely — 6sszhangban a jelen dokumentacidval — részletes szabalyozdsi koncepcidon keresztil mutatja be a tovabbrészletezd
helyi épitési dvezetek meghatdrozasat és ,finomszabalyozasat”. Ertelemszer(ien a két szabalyozasi koncepcié egymasnak
megfelel. A FGvarosi Kozgylilés 2025.11.26-ai TRSZ mddositassal kapcsolatos dontése a médositas tekintetében indifferens.

2.1. AZ TSZT TERULETFELHASZNALASANAK MODOSITASA

K-Ker kiilonleges kereskedelmi teriilet A fenti szdndékok megvaldsitasa érdekében olyan Ln-2 nagyvarosias,
besorolas helyett jellemz8en zartsoru, keretes beépitési lakoteriilet teriiletfelhaszndlasi
>>> Ln-2 nagyvarosias, jellemzden zartsorl, egység besorolds meghatdrozasajavasolta févarosi tervekben (Budapest
Telepllésszerkezeti terve — TSZT és a FGvarosi rendezési szabalyzat —
FRSZ), ami alkalmas a vegyes, els6sorban lako, irodai, egyéb szolgaltato
funkciok (vendéglatas, kereskedelem, stb.) megteremtésére, ellentétben
a hatalyos K-Ker kilonleges kereskedelmi terilettel, ami kifejezetten csak
a bevasarlod kézpont elhelyezését tudja csak szolgdlniés lakofunkcidt nem
tesz lehet6vé.

A jelen modositast alatdmaszté dokumentumban bemutatott fejlesztési
javaslat és az el6z6ekben meghatarozott fejlesztési és egyben
szabdlyozdsi célok tehat a K-Ker teriiletfelhasznalasi egység mddositasat
igénylik Ln-2 besorolasba.
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Fontos hangsulyozni, hogy a mddositdsi javaslat nagy figyelmet fordit
arra, hogy az elGzetes f6évarosi és keriileti egyeztetések alapjan

- ajelenleg hatalyos K-Ker terlletfelhasznaldsi egységre vonatkozd
beépitési slirliség értéke csékken, ezzel egyutt az épitési
o6vezetek altal lehet6vé tett altalanos és parkolasi szintteriileti

nagysagrend is csokkenni fog, ugyanakkor

- a szabdlyozds modositassal érintett terlileten a projektteriileten
kiviili két épitési dvezet paramétereinek csdkkentését nem okozza
az OBESZ szintjén,

igy a modositas a teriilet tervezett szintteriileti terhelését csokkenti.

2.2. AZ TSZT KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA TERVENEK

MODOSITASA

P+R parkolé A hatadlyos FRSZ— a K-Ker kllonleges kereskedelmi teriilethez kapcsolddva
jelolés megsziintetése — 150 fér6helyes P+R teriiletlehatdroldst is tartalmaz. Ez az alapvetd
terlilethaszndlati valtozds miatt mar nem latszik indokoltnak, mert

. P+R parkoldoként nem kotédik jelentGs bevasarldsi lehetGséget
ado teriilethez,

. P+4R parkoldlétesitése ebben a varosszerkezeti pozicidoban —mivel
mar bels6 terlletrél van szd, ahol parkoldsi zonak kerltek
kialakitdsra a kornyezetben — a vonzott gépjarmiforgalom
novel ését jelentenék.

A P+R kialakitds a févarosi és kerileti 5nkormdanyzati egyeztetések alapjan
hatdlyos TSZT P+R >> javasolt TSZT P+R torlése  elvetésre keriilt, ezért a TSZT kozlekedési tervlapjat is médositani
szitkséges. (A teriileten a folyamatban [év6 Teleplilésterv tervezete sem
szamol mar P+R kijeldléssel).

2.3. AZFRSZ 1. MELLEKLETENEK MODOSITASA

K-Ker kiilonleges kereskedelmi teriilet Az FRSZ 1. melléklete rogziti a terlletfelhasznaldsi egységek teriletére

besorolas helyett vonatkozé beépitési siirliségi értékeket. A TSZT mddositasnak

>>> Ln-2 nagyvarosias, jellemzéen zartsorti, megfelelGen ezen a tervlapon is mddositasra kell, hogy keriiljon a K-Ker
keretesbeépitési lakoteriilet  helyett a Ln-2 besorolas.

a beépitési slirliség értékének csékkentésével P L .
P g A beépitési slirliség értéke jelentdsen csokken:

és a P+R parkolo

R .. , a hatdlyos bs: 4.5(3.0 + 1.5) érték helyett >>>> bs: 3.5(2.5 + 1.0) értékre.
jelolés megsziintetése

i N i)
iy il A z#0%™  Ezzel a terlleten a létesithet szintteriilet nagysagrendje csokken az
s R Aot {{ el6zetes egyeztetéseknek megfelel6en, ebbdl adéddéan a kerileti
:{ , m,,A‘;ésm_m;'s. .p smiAanes  Deépitési paraméterek csokkentése is be fog kdvetkezni. Az altalanos
| ; AL s sz e e g s . =
Goonk | g e R Sanl ] G*.-S"“““v"*‘“% beépitési slirliség 17%-kal, a parkolasi 33%-kal csokken.
B cif ® £p4R min. 150 fi AR ! Re.
uzas)| | |6 PIEEN NP IO T n-2: 3.5 (2.5+1. ] o 4.9 @ . .
£ ) T s (s ) a CTUNTms Az TSZT kézlekedési infrastruktira terviapja mellett az FRSZ 1.
1:2540.5) B 4 |:25¢0.5) R " | 5 3 e 7 . T . z PN T PA
i : ‘ fo [l NNNN] ;' mellékletén is torolni sziikséges a P+R jel6lést.
) ¥ L A 2y
A AR A — s LU AEL
5 CT LS8t 2l i s . s . beépitési altalanos arkolasi
Ml 8 ] e ST e [T el teriiletfelhasznalasi egység s(jr’()jsé | = p
hatalyos FRSZ K-ker >> javasolt FRSZ Ln-2 g SQLhses
K-Ker 4.5 3.0 1.5
Ln-2 3.5 2.5 1.0

2.4. A TSZT 3.BES AZ FRSZ 3. MELLEKLETENEK

MODOSITASA

45 méteres magashazas teriilet kiegészitése

. C A hatdlyos TSZT és az FRSZ a teruleten 45 méteres magashazak szdmdra
65 méteresjeloléssel

ma is ad telepitési lehet6séget. A korabban leirtak szerint ezen a
barnamezds terlleten a Szentendrei Ut és a Bogdani Ut keresztezése, mint
az északi irdnybdl valo érkezés els6 nagyvarosias pontja indokolja, hogy —
a kérnyezetben lévé magashazakhoz igazodva — mint Obuda kapuja
kiemeltebb figyelmet kapjon.
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Az érkezési pont melletti terlileten ezért a hatalyos 45 méteres
kijeloléshez képest — az egyeztetések soran csokkentett és a lakdtelepi
magashazak legmagasabb pontjandl nem nagyobb -, legfeljebb 51,6
méteres magashaz telepitése indokolt. Ennek érdekében a maihoz
képeset a kovetkez6 65 méteres magassagi kategdridba sorolas
szitkséges, amit mind a TSZT 3. b tervlapjan, mind az FRSZ 3. mellékletén
jeldlni indokolt, ezért médositasuk szlikséges. Ez a projektteriilet nyugati
részén keril csak médositasra.

hatalyos FRSZ Elp45 >>
Ennek tovabbi részletezett differencialt szabalyozasat az OBESZ keretein
belll kell meghatarozni, azaz rogziteni, hogy az épiiletek legmagasabb
pontja az 51,6 métert nem haladhatja meg a féldszinti gardzsszint feletti
z0ldtetd felsG terepcsatlakozasi szintjét6l mérten, mely viszonyitasi
magaspontot a févdrosi és kerileti dnkormanyzattal megkotott TRSZ
hatarozza meg.
2.5. AVALTOZASOK SZAMOKBAN

Az el6z6ekben bemutatott moddositdsok az FRSZ-ben a kovetkezd
szamszaki valtozdsokat eredményezi.

. Aterlletfelhaszndlasi egység teriilete nem valtozik.
o A beépitési s(irliség csokkenése:
e dltaldnos szintteriilet esetében 17 %

e a parkoldsi szintterilet esetében: 33 %

VALTOZAS
HATALYOS FRSZ
TERULETFELHASZNALASI EGYSEG TSZT / F,RSZ TE,RULETI FRSZ ALTAL.I'\NOS FRSZ PARK?LASI TSZ"I:-BEN E!:VART
VALTOZAS SZINTTERULET SZINTTERULET ZOLDFELULET
hatélvos hatélyos hatélyos hatalyos
Y 3,0 15
jelenlegi K-ker — 46735 140 205 70103 -
FRSZ MODOSITAS UTAN
TERULETFELHASZNALASI EGYSEG médositott mddositott médositott médositott
nincs valtozas 2,5 1,0
tervezett Ln-2 «— 46735 116 838 46735 -
kulonbozet - -17% -33%

2.6.A TERVI MELLEKLETEK JOVAHAGYANDO MUNKARESZEI

A kovetkez6 fejezetben bemutatdsra kerilS, a TSZT és az FRSZ térképi

mellékleteit érint6 modositasi javaslatokra vonatkozéan a Févarosi
s Onkormanyzat megbizasdbdl a BFVT Kft. készitette el a jévahagyandd
;:;t,"g-g?::g;f“' @ munkarészeket 2025. novemberében a jelen alatdmaszté dokumentacio
RENDEZES| SZABALYZAT alapjan. A kovetkez6 térképi kivagatok és a térképszelvények a
joévahagyandd munkarészek megfelel6 tervliapjaival megegyez6ek. A
moddositdsok a TSZT és FRSZ 65-231 szamu szelvényeit érintik.

MODOSITASA

JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

€/ BUDAPEST
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. A TSZT ES AZ FRSZ ESETI MODOSITASIJAVASLATAI*

1. A TSZT 1. TERULETFELHASZNALASI TERVENEK MODOSITASA
A teriiletfelhaszndlasi egységek valtozasa
65-231 szelvényen

BU DAPEST F6VAROS Beépitésre szant teriiletek
TELEPULESSZERKEZETI TERVE  vEGYES TERULETEK

Intézményi, jellemz6en zértsori beépitésii terilet

SZERKEZETI TERVLAP Nagyvarosias, jellemzben zartsoru, keretes beépitésii lakotertlet

1. TERULETFELHASZNALAS KULONLEGES TERULETEK

Bevasarlokozpont terlete

BEEPITESRE_NEM SZANT TERULETEK

KOZLEKEDESI TERULETEK

Kotottpalyas kozlekedési terulet
EGYEB ELEMEK

[T1]]]] Jetentss vattozassal érintett terﬁlet‘

K-Ker K-Ker Ln-2
az érintett teriilet a hatalyos terveken a szabalyozas maddositassal érintett a modositott teriilet
teriilet

pay’s

* Aténylegesen a FévdrosiKézgylilés elé keriilé jovdhagyandd munkarészeket a BFVTKft készitette el az el6z6
fejezetben leirtak szerint
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2. ATSZT 2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA TERVENEK MODOSITASA
A teriiletfelhasznalasi egységek valtozasa
65-231 szelvényen

BUDAPEST FOVAROS — P+R rendszerd parkolasi létesitmény a minimalisan biztositando
kapacitassal. Tervezet elemkeént jeloltek a mar mikodo,

TELEPULESSZERKEZETI TERVE O de tobb mint 50%-al bévitend§ létesitmenyek is

SZERKEZETI TERVLAP
2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

P+R 150 P+R 150 -
az érintett teriilet a hatalyos terveken a szabalyozas maddositassal érintett a modositott teriilet
teriilet
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TSZT-BEN ES AZ FRSZ-BEN IS ROGZITETT MAGASSAGI SZABALYOZAS MODOSITASA

A ,magasépitmények szdmdra igénybe vehet§ teriilet” kijeldlés
mddositasa 65 Elp értékkel, ami

. aTSZT 3/b térképét és
. az FRSZ 3. mellékletét

érinti az aldbbiak szerint.

BUDAPEST FOVAROS EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN
g UJ BEEPITESU, MAGASSAGI SZABALYOZAST IGENYLO TERULETEK
TELEPULESSZERKEZETI TERVE :

Egyes valtozassal érintett, jellemzéen U beépitésii tertlet
(lll. parkanymagassagi kategoéria)

MAGASEPITMENYEK SZAMARA IGENYBE VEHETO TERULETEK

SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME Magashéz elhelyezésére kijelolt terdlet,
b) Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos ahol az épiilet legmagasabb pontja 45,0 m
magassagi korlatozasok tertileti lehataroldsa '
Magashaz elhelyezésére kijelolt terilet,
ahol az épiilet legmagasabb pontja 65,0 m
65-231 szelvény
BUDAPEST FOVAROS Il. EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN )
RENDE E’S S ALY T UJ BEEPITESU TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA
ENDEZESI SZAB ZATA 4;-.; ._',:ié Egyes valtozassal érintett, jellemzden (] beépitési terllet
______ (I1l. parkanymagassagi kategonia)
V. MAGASEPITMENYEK SZAMARA IGENYBE VEHETO TERULETEK
3. MELLEKLET
EGYES TERULETEK BEEPITES| MAGASSAGA ES Magashaz elhelyezésére kijelolt terilet,
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIJELOLT TERULETEK ahol az épulet legmagasabb pontja 45,0 méter

Magashaz elhelyezésére kijelolt tertlet,
ahol az épulet legmagasabb pontja 65,0 méter

Elp 45 ~ Elp4s  Elp65

az érintett teriilet a hatalyos terveken a szabdlyozas mddositassal érintett a madositott teriilet
teriilet
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4. AZ FRSZ 1. MELLEKLETENEK MODOSITASAI
A teriiletfelhasznalasi egységek valtozasa
a 65-231 szelvényen

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZESI SZABALYZATA

Beépitésre szant teriiletek

] Nagyvaresias, jellemzéen zartsort, keretes beépitést lakoterilet (Ln-2)
" lIntézményi, jellemzéen zartsoru beépitésii terilet (Vi-1)

1. MELLEKLET

A TERULETFELHASZNALAS| EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE [:] Bevasarlokozpont tertilete (K-Ker)
£S AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK L i N
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK

Kotottpalyas kozlekedési teriilet
EGYEB ELEMEK -
[ I ['] Jelentés valtozassal érintett teriilet

. L_'/les i
E ol e
o § N

K-Ker:4.5(3.0¢15)  K-Ker:45 (3.0+415) Ln-2:3.5 (2.5+1.0)

P+R min. 150 fh P+R min. 150 fh -
az érintett teriilet a hatalyos terveken a szabdlyozas mdédositassal érintett a modositott teriilet
teriilet
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TSZT/FRSZ JOVAHAGYANDO MUNKARESZEK

I TSZT MODOSITAS

HATAROZAT TERVEZET A TSZT MODOSITASROL

A FGvarosi Kozgylilés elfogadja BUDAPEST, 11l. KERULET -
Szentendrei Gt - HEV - Bogdani G4t altal hatdarolt

teriletre vonatkozd targyi modositasi javaslatot, amely szeirnt az
50/2015. (1.28.) F&v. Kgy hatarozattal elfogadott Budapest f6varos
teleplilsszerkezeti terv szoveges leirdsa az elGterjesztGi kiegészités
mellékletében, a FGvarosi telepliélsszerkezeti terv mellékletét képezd
1:10.000 méretaranyu Szerkezeti tervlap

o 1. Teriletfelhasznlds 65-231 szelvénye
. 2.Kozlekedési infrastruktira 65-231 szelvénye
. 3.bEpitett kdrnyezet védelme 65-231 szelvénye

az el Gterjesztés xxx* mellékletében foglaltaknak megfelel 6en médosul.

* a végleges hatdrozati javaslat dltal meghatdrozott mellékletszam helye
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1. A TSZT SZERKEZETI TERVE - 1. TERULETFELHASZNALAS

a végleges formdatumban a maodositdsokat az 1:10.000 Iéptékii térképszelvények fogjdk tartalmazni

A TSZT 1. TERULETFELHASZNALAS tervének HATALYOS 65-231 szdmu térképszelvénye

BUDAPEST FGVAROS
§ TELEPULESSZERKEZETI TERVE

524/2022. (V1. 29.) Fév. Kgy. hatérozattal médositott,
250/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP

1. TERULETFELHASZNALAS

.l;

Kestt e 1273 sschvon b
e

65-231 SZELVENY
- m BUDAPEST

i BUDAPEST FGVAROS
i ! ,f’ $ TELEPULESSZERKEZETI TERVE

524/2022. (VI. 29.) Fév. Kgy. hatérozattal médositott,
250/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP

1. TERULETFELHASZNALAS

i
W

65-231 SZELVENY -
#8% BUDAPEST  wf  M=1:10000
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2. A TSZT SZERKEZETI TERVE - 2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA

a végleges formdtumban a maodositdsokat az 1:10.000 Iéptékii térképszelvények fogjdk tartalmazni

A TSZT 2. KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA tervének HATALYOS 65-231 szamu térképszelvénye

|/

BUDAPEST FGVAROS
TELEPULESSZERKEZETI TERVE

524/2022. (V1. 29.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
2250/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
2. KOZLEKEDES! INFRASTRUKTURA

)/ 65-231 SZELVENY

# #8% supapesT <% M=1:10 000

[ & BUDAPEST FGVAROS
' TELEPULESSZERKEZETI TERVE

524/2022. (V1. 29.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
2.50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
2. KOZLEKEDES| INFRASTRUKTURA

f
233 5201

(T
‘ ey
, B
\| et ey ;“i’» i oy
)/ 65-231 SZELVENY W.’“m

w5

L." wﬁ'{d (86434 §5043.
77 ;@é& BUDAPEST

M=1:10 000
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3. ATSZT SZERKEZETI TERVE — 3.B EPITETT KORNYEZET VEDELME

a végleges formdatumban a maodositdsokat az 1:10.000 Iéptékii térképszelvények fogjdk tartalmazni

A TSZT 3.B EPITETT KORNYEZET VEDELME tervének HATALYOS 65-231 szamu térképszelvénye

S BUDAPEST FGVAROS
| TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (II. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal médositott,
a2.50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME
b) Epitett kdrnyezet védelmével kapcsolatos.
magasségi korlstozasok terileti lehatérolésa

s 1273 satron ssooptas |
ey lesd

65-231 SZELVENY

= BUDAPEST FOVAROS
~ TELEPULESSZERKEZETI TERVE

364/2021. (1. 24.) Fév. Kgy. hatdrozattal modositott,
2250/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadott TSZT
SZERKEZETI TERVLAP
3. AZ EPITETT KORNYEZET ERTEKEINEK VEDELME
b) Epitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magasségi korlatozasok terileti lehatarolésa

e
S e
65-231 SZELVENY
m BUDAPEST
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Il. FRSZ RENDELET MODOSITASA

...f2025. (... ...) onkormanyzati rendelet
a Budapest févarosi rendezési szabalyzatrél sz616 5/2015. (1. 16.)
6nkormanyzati rendelet modositasarol

[1] Budapest F6varos Onkormanyzata Kozgy(llése a magyar épitészetrél sz616 2023. évi C. térvény 225. § (10) bekezdés 1.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, és a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdlszold 2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (1)
bekezdésében, valamint a magyar épitészetr6l szolé 2023. évi C. torvény 82. § (1) bekezdésben meghatarozott
feladatkorében eljarva;

a teleplléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 65. és 66. §-aban foglaltaknak megfelelGen a partnerek és a
véleményezésre jogosult szerv véleményének, valamint a teleplléstervek tartalmarodl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szél6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 67. § (7)
bekezdésében foglaltaknak megfelelen az allami fGépitész zard szakmai véleményének ismeretében a kovetkezéket rendeli
el:

1. §
(1) A Budapestf6évarosi rendezési szabalyzatrol szlé 5/2015. (1. 16.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete az
1. melléklet szerint médosul.

(2) A Budapestfévarosi rendezési szabalyzatrdl szlé 5/2015. (ll. 16.) 6nkormanyzati rendelet 3. melléklete az
2. melléklet szerint mddosul.

2. §
Erendelet a kihirdetését kovetd napon Iép hatalyba.
Dr. Szamado Tamas s. k. Karacsony Gergely
f6jegyz6 fépolgarmester
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1. AZ FRSZ 1. MELLEKLET MODOSITASA

a végleges formdatumban a médositdsokat az 1:10.000 léptékii térképszelvények fogjdk tartalmazni

FRSZ 1. melléklet HATALYOS 65-231 szamu térképszelvénye

et ) S | - —y
oot ‘ BUDAPEST FGVAROS

7 | : | ] RENDEZESI SZABALYZATA
e S 25/2022. (VIl. 14.) 8nkorményzati rendelettel modositott,

i T {mrasbant 3 |9 25/2015. (I 16.) Snkorményzati rendelettel jévahagyott FRSZ

| G \ M T S 74

| R ¥ t L 1. MELLEKLET

| v fomrpa;

| T i ’,‘ il A TERULETFELHASZNALAS| EGYSEGEK BEEP(TESI SURUSEGE

i s ES AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK
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65-231 SZELVENY

'\ §8% BUDAPEST

BUDAPEST FOVAROS
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" RENDEZESI SZABALYZATA

W sy
\ T 25/2022. {VII. 14.) nkorményzati rendelettel médositott,
Ny i o = ; FRERRES, © ['7 a25/2015. (1. 16) Gnkorminyzati rendelettel jovahagyott FRSZ
L2 = ! wdbassan | i |
SR f st L ARG, 57 el 1. MELLEKLET
o m"'"_’; {1 i’ A TERULETFELHASZNALAS| EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGE
sl i €5 AZ INFRASTRUKTURA ELEMEK

177 %8% BupaPEST
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2. AZ FRSZ 3. MELLEKLET MODOSITASA

a végleges formdatumban a modositdsokat az 1:10.000 Iéptékii térképszelvények fogjdk tartalmazni

FRSZ 3. melléklet HATALYOS

BUDAPEST FOVAROS KOTELEZG ELEMEK

RENDEZES| SZABALYZATA

. X. 6. Snkormanyzati rendelettel médositott,
825/2015. (1. 16.) Brkorményzati rendelettel jévéhagyott FRSZ

3. MELLEKLET

EGYES TERULETEK BEEPITES| MAGASSAGA £5
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KUELOLT TERDLETEK

L EPITETT TERULETE

Eqpod magassigiszabshozdst gy terdet
[ |
- Magasségikorltozssal énntett vedetttetlet

- Karakter6rzG terolet (I pérkinymagasségi kategoria)

(RREE

I EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN

0J BEEPITESU TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA
Egyes vallozssal érintet jellemzen G} beépitésd teclet
(11 pérkiénymagassdgi kategria)

AKOTERULETEKRE

[
VONATKOZO BEEPITESI MAGASSAG

l:] (max 9,0 méteres beépitési magasség)
i (max. 8,0 méteres beépitési magassag)
l:] (max_ 6.5 méteres beépitési magasség)

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEEPITESRE SZANT TERULETEINEK
MAGASSAGI SZABALYOZASA

V. MAGASEPITMENYEK SZAMARA IGENYBE VEHETG TERULETEK
Magashéz ehelyezésére kiellt teriet,
ahol az éptlel egmagasab pontja 45,0 méter
Magashéz ehelyezésére kijelolt terulet,
‘ahol az épulet legmagasabb poatja 65,0 méter

Magashéz eelyezésere kil teret,
‘ahol az éplet legmaasabd pontja 90,0 méter

ALAPTERKEPI ELEMEK

A TSZT vdltozds lekévetése:

AZ FRSZ 3. melléklet MODOSITOTT

KOTELEZO ELEMEK

1. EPITETT GROKSEG TERULETE

BUDAPEST FOVAROS
RENDEZES| SZABALYZATA

23/2023. (X. ) Snkormanyzati rendelettel médositott,
/2015. (1. RSz

3. MELLEKLET

EGYES TERULETEK BEEPITESI MAGASSAGA €5
MAGASEPITMENYEK SZAMARA KIELOLT TEROLETEK

[ o o bt
- Magasségikorltozassal énntett vedefttetlet

- Karaktertrz6 tertet (I pérkénymagasséqi ktegoria)

Il EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN

YOZASA

Egyes vallozassal érintet, jellemzen Gj beépitésd ertlel
(11 pérkinymagassdgi kategria)

L EGYES AKOTERULETEKRE
VONATKOZO BEEPITESI MAGASSAG

\:I(mns.nmwumm

Kertvéros

(max. 80 méteres beépitési magasség)

[ ettty

IV. EGYES DUNAI SZIGETEK BEEPITESRE SZANT TERULETEINEK
MAGASSAGI SZABALYOZASA

V. SZAMARA VEHETO

Magashaz ehelyezésére kil terilet,
- ‘ol az épilet lagmagasatb pontja 45,0 méter

Magashaz edelyezésire kil teruet,

ahol az épulet legmagasabb pontja 65,0 méter

Magashéz ehelyezéseére kil teret,
‘ahol az éplet legmagasabb ponta 90,0 méter

ALAPTERKEPI ELEMEK

———
¢ | Bty takn
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MELLEKLET
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LATVANYVIZSGALAT - VAROSKEPI ELEMZES

Vizsgdlt néz6pontok

forrds: Google Earth Pro felvétel,
sajat dtdolgozdssal

1. VIZSGALATI METODIKA

Egyes teriiletek Iathatésdga, feltdruldsa
forrds: Google Earth Pro felvétel, sajat dtdolgozdssal

vizsgdlat célja A latvanyvizsgalat - varosképi elemzés célja, hogy tampontot adjon a
hatdlyos tervekben szerepl6 magassagi korlat meghatdrozasdhoz. Az FRSZ
esetében ez annak metodikdajanak megfelel6en 65 méter, mely kerleti
szinten szigoritdsra kerll és 51,6 méterben keril meghatdrozdsra.

tavoli nézépontokbdl feltaruld latvany A tavoli néz6pontok analizise a terllet jov6képének varosszovetbe
helyezése, a lokdlis és nagyobb Iéptékben értelmezett, kialakult
varosarculat meg6rzése érdekében indokolt.

3d modellekben avarhato kérnyezet A tervezés sordn kiemeltszemponta javasolt Uj beépités |atvanyvizsgalata,
abrazolasa azaz a Waterfront Lofts tervezett éplileteinek a Duna-parti épitett

kornyezet varosképi arculatdba, tovabba a févarosi telepllési tdj

megjelenésébe, varosi sziluettjébe vald illesztése. A latvanyfeltarulas

elemzését szolgdld dbrak a Google Earth Pro hdromdimenziés modelljének

kialakultallapotszerint frissitett épiiletdllomanydba illesztett [atvanyterv

alapjan késziltek. A modell a mar megvaldsult és épités alatt 4116 Gj

beépitéseken tul a kdrnyezd ismert fejlesztés ekkel is kiegészitésre keriilt (pl.

Waterfront City stb.) melyek rovid-kézéptdvon a varoskép szerves részévé

fognak valni, ezért a tervezett beépités ezekkel egylittesen értelmezendé.

A képek tehata vizsgdlt terllet tdgabb kdrnyezetében talalhatd, meglévd
tervekkel rendelkez6, eddig be nem épitett tombok |éptékhelyes éplleteit,
valamint a tdgabb kornyezet egyelGre alulhasznositott teriileteinek
telepilésrendezési eszkdzben szabalyozott legnagyobb lehets éges beépitési
magassaggal abrazolt tombjeit is tartalmazzak.
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2. BELATHATOSAG VIZSGALATA

a A teriilet belathatésdga térségi szinten
forrds: Google Earth Pro, sajdt szerkesztéssel

latotavolsdg A vizsgalatok el6készitéseként belathatdsag vizsgalat késziilt, mely alapjan
megallapithatova valik a vizsgalati terllet lathatdsaga, feltarulasa a
domborzati viszonyok figyelembevétel ével. Ez segit meghatdrozni, hogy
honnan érdemes vizsgalatot késziteni.

A Waterfront Lofts teriilete 10 km-es |atotavolsagban a févarosi domborzati
adottsagok mellett a zolddel jeldlt terileteken valik lathatéva. A fenti
dbrasor mutatja ezen vizsgdlat eredményét.

A zélddel jeldlt savokrdl nyilik ralatas a projektterilet épiil eteire, bemutatva
az egyes feltarulasi képeket.

Szintén fontos feltdruldsi helyszineknek szamitanak a hidak is, amelyek
ldthatdsdg szempontjdbdl relevans vizsgalati helyszinek a projektterilet
ralatasatillet6en, sdrgaval kertltek kiemelésre.
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- 3. ELMELETI HATTER

varosképhez valo illeszkedés A magasépiiletek Iétesitésénél avarosképi megjelenés elsérendii kérdés,
ezért a magaséplilet konkrét helyének kijellése és az éplilet legmagasabb
pontjanak meghatarozasa a teleplilésrendezési tervek készitésénél kiilon
vizsgalatot igényel. A varosi megjelenés szempontjabdl két alapvetd
szempontot indokolt mindenképp mérlegelni a tavoli ralatasok
tekintetében:

e horizonthoz, varossziluetthez valé viszony

® jelentGs torténeti ,landmark” épiletekhez valé viszony.

A lll. kerlletre elsGsorban a Budai Var és a Gellért hegy fel6l adédnak
vizsgalandd tavoli ralatasok, kiemelt néz6pontok. Afé kil atdpontokbdl mas
és mas feltarulds adddik. Ezeken bel il a f6 kildtépontoka Sightsmap.com és
Eric Fischer Flicker adatbazisaalapjan készitett elemzése alapjan kerdiltek

Kevin Lynch dbrdja a landmark-okrél meghatarozasra. Ekételemzés alapjan —melyek a fényképek készitésének
forras: ‘The Image of the City (Kevin Lynch)  s(ir(is6dését mutatjak — jol azonosithatdk azok a helyszinek, ahonnan
latvanyvizsgalatot célszerl végezni, hiszen ezek azok a helyek, ahonnan
sokan szemlélik a varost.

Uj landmark képzés A fenti elemzések alapjan a Ill. keriilet esetében a Budai var esetében a
Haldszbastyatdl, a Sandor Palotatdl, Karmelita kolostortdl, Siklotdl, a Palota
elGterétdl, a Varkert-bazartdl, tovabba a Gellért-hegyen a Citadellatol
indokolt latvanyvizsgalatot késziteni a magasépiletek elhelyezésének
fliggvényében. Ezek a helyszinek mind turisztikai, varosimazs, mind
identitas szempontbdl kiemelt néz6pontnak szamitanak.

A vizsgalat szempontjabdl el Gképként tekinthet6

e Gordon Cullen épitész ‘The concise townscape’ c. mlive, mely
kifejezetten a feltarulasokat, az emberi perspektivabdl valé
|dtvanyokat és azok egymashozvald kapcsolatait, 0sszefliggéseit
elemzi, valamint

Gordon Cullen elméletét bemutatd dbra, e  Kevin Lynch varostervezd, 'The Image of the City’ c. kdnyvében
mely a szekvenciaelemzés lényegét szemlélteti szerepl 6 landmark-ok, azonositasi jelek, Utvonalak, csomépontok
forrds: ‘The concise townscape’ (Gordon Cullen) megjelenésére a kornyezetben, valamit ezek kapcsolatara,

haldzatban valé mikodésére vonatkozd tanulmdnya.

A fenti tanulmanyok felhivjak a figyelmet a magas ponttal rendelkezé
landmark jellegli azonositasi pontok szerepére, melyek segitik a varosban
kozlekedbket a varosban vald tajékozédasukban.

A részletes elemzések soran a fenti elvek alapjan keril elemzésre a
projektteril et tervezett beépitése és kornyezete.
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- 4. MADARTAVLATI NEZGPONTOK

madartavlatbdl feltarulo latvany A projekttertilet térségének jelentés dtalakuldsa madartaviatbdl
érzékelhet6 igazdn. Az alabbiképek jol mutatjdk, a Ill. és a szemkozti XIII.
kerilletdinamikusanmegujulé térségeit, melyek esetében az Uj beépitések
kozil szdamos 35-45 méteres, vagy még magasabb épuletekkel létesil a
jovében.

Nyugati madartavliatiirdnydbdl nézve megjelenik
a Szentendrei Ut menti, tengelyirdnyu lakétel epi
teriiletek tobbsége, mely tobbnyire egy
magassagu ,masszaként” jelentkezik.

A tervezett beépités épuletei némi
mozgalmassdgotadnak a Szentendrei Ut tengelye
mentén — csatlakozva mar épillé Waterfront City
épuleteihez.

Az Uj éplletek fontos hangsulypontként jelennek
meg a mar meglévéd és  megszokott
magasépiletek sordaban, kifejezve a helyszin
varosszerkezeti fontossagat, kapu szerepét.

Maddrtaviat nyugat felé’l ( 1,5 km le’gvonalbdn)

A tervezett 35-51,6 méteres épliletek észak fel 6l
felvett madartavlati nézetében altalanosan
belesimulnak a varosképi megjelenésbe, | athatova
valnak a Szentendrei Ut tengelye mentén, ezzel
mintegy jelként megjelenve a térségben az
Obudai lakételep kapujat az agglomeracid
irdnyabdl érkezve.

A nagy Osszképet nézve - magassaguk
tekintetében - a Waterfront City a Waterfront
Lofts épiiletei hasonlatosak az Obudai lakdtelep,
vagy épp a KaszasddlGi lakételep épuleteihez.

Déli iranybdl maddarperspektivdbdl nézve a
projektterilet éppen csak |athatova valik a belsd
vdrosrész hataraban.

Sokkal inkabb szembetling ebbdl a perspektivabdl
a belvarostérint6, a vilagorokségi teriileten (piros
sav) lév6é kiemelt éplletek jelenléte mint az
Orszaghdz,azMTAéplilete, a Vigadd, illetvekicsit
beljebb a Bazilika. A fokusz itt egyértelmiien
ezekre belsé varosrészekre iranyul.
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/ Magassagi szabalyozast igénylo teruletek
/ v kiemelten védends karakterd terdlet

karakier&rz0 terilet

Magasépitmenyek szamara igénybe vehetd tertletek

Magashaz elhelyezésére kijellt lerilet, ahol az épulet
legmagasabb pontja 45 m
Magashaz elhelyezésére kijellt lerilet, ahol az épulet
legmagasabb pontja 85 m
- Magashaz elhelyezesére kijelolt terulet, anol az épulet
L legmagasabb pontja 90m

Ordkségvédelem
[ unESCO vilageroksegi terulet

prmen

£"""""} UNESCO viligérokségi védBteriiet

'

Természetvédelem

Orszagos jelentdségl védet! lermészeti
terlletek

B kiemelt nézdpontok
e killon&sonen érzékeny latvanyiranyok
Budapest ‘panorama jelegzetes védendG magassagi hangsulyai

el - Parlament
BB, | @ - Szt Istvan Bazlika
L D - Budai Var
- Gellért-hegy

FRSZ magassdgi szabdlyozdsat és egylittlatasok befolydsoldsdt dsszegzd térképe
forrds: FRSZ

FRSZ vonatkozas A hatalyos FRSZ alapjanBudapestszamos teriiletén, igy a térségben a Vaci
ut mentén is tobb helyszinen van lehet6ség végig magasépiletek
elhelyezésére, melyek legmagasabb pontjataz FRSZ maximum 45, vagy 65
G méterben hatdrozta meg. A budai oldal esetében erre csak kevesebb
FRSZ20. § (2b) - S . ]
MRt cly e A Keri It elepi e renaszssi helye[\ Yap Iefjet?St?g, dea pro;t’ektterulet tombjet’ |s"magaba’fogl'alf)a'n a
SR e b A A b s elic | Bogdani Gt térségében a hatalyos FRSZ magasépiiletek létesitésére
SRS RDNE R B VAR RO SR NEREREIVERS  s70lgalé helyszint jeldlt ki, ahol az épiilet megengedett legmagasabb
forgalmas latvanykozpontokbol (legalabb a Gellért- . . . oo s s
heayé o o L pontja45,0 méter lehet. Atervezett 51,6 méteres beépités biztositdsa a
egy és a Budai Varhegy kilatopontjairél, a Duna- } . " T P - .
L) RPN B S DB e b0 s hatdlyos FRSZ-hez képest tehat 6,6 méter (kb. 2 épiiletszint) magassag

névelést jelent.

kiilonosen a vilagorokség védett latvanyat, valamint
LR DV RTINS EREIE A projektterilet nem lathatd az FRSZ ,magassdgi szabdlyozdsdt és
magassagi hangsulyokkal (legalabb Parlament, Szent
Istvan-bazilika, Gellért-hegy, Budai Varhegy).

egyiittlatdsok befolydsoldsat ésszegzé térképén”, tekintve, hogy a belsé
teriiletekre koncentral a latvanyvizsgalati tényez6k meghatdrozasanal.

Az FRSZ 3.sz.tervlapjavildgos lila szinnel jel6lia 45, mig s6tét lila szinnel a
65 méter magas épliletek elhelyezését lehet6vé tevé teriileteket. Az dbran
kék kor jeldli a projektteriletet.

Az FRSZ rendeletének 20.§ (2b) bekezdése alapjan igazolni sziikséges a
tervezett beépités |atvanyanak Budapest varosképével valdé harmdnidjat.

Az FRSZ 20. § (2b) pontjanak rendelkezése meghatarozza azokat a
latvanypontokat, melyekb6l a vizsgalatot el kell végezni. A
latvanyvizsgalatban elemzett néz6pontok ennek figyelembevételével
keriltek kijel6lésre.

7 s A
FRSZ 3. sz. melléklet
(részlet a 23/2023. rendeleti mddositdsbol)
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Waterfront Lofts
tervezett beépitése

meglévé és tervezett épiiletei(33-

Fontos megjegyezni, hogy az elemzés modellezésen alapul, melynek alapvet6 célja a tervezett beépités jo
|athatdsaganak bemutatdsa, ezértaz élénk szinnel kerll megjelenitésre, mig a modellkérnyezet sziirkébb ténussal.

A modell nem szamol a nézépontoktdl vald jelentds tdvolsag és varosi légkdr adta homalyosito tényezbkkel. A
valdsagban a kiemelt |atvanypontoktdl tébb mint 5 km-es tavolsagra |évé vizsgalt terlilet képe jellemzben jdval
homalyosabb képet ad a valdsdgban.

Jelen elemzés a hatalyos szabalyozasok alapjan |étesithetd, vagy el 6készités fazisaban Iévé mas magashazakat is
tartalmaz (igy kilonoésen a Waterfront City teriiletén még meg nem épiilt éplileteket is).

Ezen fel il fontos megjegyezni, hogy a bemutatott képek helyenként elavult, korabbi dllapotot mutathatnak, mivel a
GoogleEarth Pro alkalmazas a 2016-os felmérésen alapulé 3D kérnyezettel dolgozik — mely jelenleg mar 9 éves
adatnak tekinthetd. igy kifejezetten a projektteriilet kornyezetében, ahol jelenleg is nagymérték(i dtalakuldsok
zajlanak, a valdsagtol eltérhetnek, ezért ezek a képek pontositasra keriil tek.

Alatvanyvizsgdlatok a teriilet és a varos |éptékviszonyainak megfelel 6 abrazolassal késziltek.

Az Arpad hid tagabb térségében jol megfigyelhetd, hogy az FRSZ-ben
meghatarozott magashaz elhelyezésre alkalmas teriileteken megindulnak
olyan volument fejlesztések, melyek az épitési |ehetGségeket igyekeznek
kihaszndlni. Ezelsédlegesen a Xlll. keriiletet érinti, ahol szdmos jelentésebb
ingatlanfejlesztés is meghaladja a kozépmagas épliletek magassagat.

A Il keriiletben mar az 1970-es években az Obudai lakételep épitésekor
tobb, jogszabdlyilag magashdznak szamité épiilet Iétesiilt. Ezek
jellemzéen fontosabb csomépontok, vagy varosszerkezetileg fontos
helyszinek kérnyékén létesiiltek. llyen 15 emeletes, 51,6 méteres
lakohazak létesiiltek a Bécsi ut - Vorodsvari ut talalkozasanal,
Békasmegyeren a 1l-es Ut és a Szentendrei it mentén, valamint az
Obudai lakételepen a Bogdani Gt — Szentendrei Gt csomdpontjanak

kozelében is.

Waterfront City . et e s —— - o
A lakdtelep épitését kovetGen ezt kovetGen sok ideig nem |étesiltek 35

(max.51,6 méter)

45 méter) méternél magasabb épliletek a Ill. kerlletben. Az elmult években a

Waterfront City fejlesztés keretén belil, annak Folyamér utca felé esd

Szentendrei (ti részén létesiiltek 45 méteres épiiletek, valamint tovdbbiak épiilnek illetve
15 emeletes panel rendelkeznek épitési engedéllyel.

lakéépiletek
Ezzel egyutt tovabbra is a Szentendrei Ut mentén 4ll6 51,6 méteres (15

emeletes) panelhazak szamitanak a varosrész legmagasabb épiileteinek.

Tervezett és meglévé magashdzak a teriilet sziik és tagabb kérnyezetében
forrds: sajat dbra
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e

Tervezett és meglévd magashdzak a teriilet sz(ik és tagabb kérnyezetében
forrds: sajat abra

Afenti dbra a kérnyék magashazas beépitéseit mutatja, sotét kék szinnel
kiemelve a 45 métert meghaladd magashazakat.

- 5. ELEMZES ALAVONT NEZGPONTOK

KIEMELT NEZOPONTOK A latvanyfeltarulas Budapest kiemelt helyszineirdl valé elemzése a teriiletre
vonatkozd szabdlyok médositasa szempontjabdlis sziikséges. Ennek sordna
legkiemeltebb, turisztikailag is frekventalt, vagy a varosimazs szempontjabdl
meghatarozé pontokbdl késziilt a vizsgalat.

I.A. — Budai var és Gellért hegy kilatépontjai

|.B. — Duna-partok és hidak A Budai var és Gellért hegy mellett a mindennapokban a varoslakdk altal
frekventalt helyszineket adjdk a vizsgalat kovetkezd lépcséfokat. A
rakpartok, illetve a hidakrol feltaruld latvany szempontjabdl olyan relevans,
turisztikai értelemben is jelent@s varosi helyszinek kerltek vizsgélatra, mint

® a kornyezé Duna hidak, rakpartok melyekrdl raldtas nyilik a
teriiletre (Arpad hid, Margit hid, Batthyany tér, stb.), tovabba

e a gyakran latogatott, aktiv és passziv pihenésre, rekreaciora is
alkalmas teriletek, kiranduldhelyek (Marina-part,
Harmashatarhegy.)
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l. KIEMELT TAVOLI NEZOPONTOK

e A — Budai var és Gellért hegy kilatépontjai
Halaszbdstya

Karmelita

Sandor palota

Siklé

Savoyai terasz

Varkert bazar

N o u oW e

. Citadella

e B.— Duna-partok és hidak
Batthyany tér
Arpad hid
Margit-hid
Marina part

Angel Sanz Briz rakpart

o v or woN e

. Harmashatdrhegy, Guckler K. kilaté

3 - L% o /
tok, védett teriiletek, tengelyek dbrdzoldsdval
forrds: sajdt dbra

Atnézeti térkép a nézépon
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- 6. KIEMELT TAVOLI NEZ6PONTOK

LLA. BUDAI VAR ES GELLERT HEGY KILATOPONTIAI

Proje ktteriilet .\ Waterfront Lofts

b/

%

7

\ \/

kiemelt néz6pontok
l[atvanytengelyei

4
i
Halészbéstv:?

. L, Karmelitali
kiemeltnézépontok (€]
Sandor palota e} ?

Siklé:

1
Palota X

Varkért

]
Citadella

Kiemelt tavoli néz6pontok bemutatdsa
forrds: sajdt dbra

A Projektterilet esetében ezeket a kiemelt tavoli néz6pontokat érdemes
megvizsgdalni, mertolyan (els6sorban turisztikai szempontbdl) frekventalt,
gyakran latogatott helyszinek esetében, minta Budaivar és a Gellért hegy,
alapvetéen meghatdrozé |atkép tarul elénk — melyet 6rokségvédel mi
szempontbdl az UNESCO ki is jel6lt vilagorokségi tertletnek. E [atkép
védelme kiemelt fontossagu a varos kialakult imdzsanak, identitdsdanak
meglrzése szempontjabol.

Ezen elméleti szabalyozashoz igazodik az FRSZ altal meghatarozott
magashdzak elhelyezhetdségének lehetfsége is, melyek ezen elvek szem
elGtttartdsaszerintkeriltek javarészt kijel 6l ésre a f6varos egyes részein.

Az alabbiakban a Budai varban és a Gellért-hegyen felvett kiemelt
latvanypontokbdl vald feltarulas részletes elemzésére keril sor.
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A Haldszbastya fel 8l nézve 6l lathato, hogy a
projektteriilet periféridra keril, hiszen a
fokusz alapvetéen az Orszaghaz épiilete
iranyabanvan. A projektterilet tehat a kép
bal szélén helyezkedik el, alig lathato.

A tervezett beépités nagy részét kitakarjak
azObudai lakételep épiiletei. Az elGtérben
a Waterfront City épiiletei tiinnek ki,
ezekt6l balralathatd 2-3 szintnyi kildgas a
lakdtelep mogott. A tervezett beépités
periférian van, nagyrészt takart, igy alig
lathaté, nem lég tul a varos sziluetten, nem
kelt zavarg hatast.

A Karmelita kolostor teraszatél nézve a
projektteriileten |étesiteni kivant beépités
hasonléan csak kis mértékben valik
lathatdva, enyhén belesimul a
varossziluettbe.

A kép jobb oldalan lathaté az Orszaghaz
éplilete, mely meghatarozza a latvanyt.
Fokuszban a vilagorokségi teriilet éplil etsora
all a Duna mentén a belvaros terlletén,
melyet piros szin jel l.

A tervezett beépités periféridan van,
nagyrészt takart, igy alig lathaté, nem l6g
tul a varos sziluetten, nem kelt zavard
hatast.

A Sandor Palotdtdl nézve a projektteriilet
éppen csak lathatd elemként jelenik meg a
hattérben, a feltarulé |atotér periféridajan
van, nagyrésztaz Arpad fejedelem Gt menti
panel épuletek takardsaban. A tervezett
beépités nem nytdlik tul sem a horizonton,
sem a varos beépitett teriiletének
sziluettjén.

Megjelenik az elGtérben a budai rakpart
oldala, illetve a pestirakpart, kbzéptdjon az
Orszaghdzéplilete hatdrozza mega latvanyt.

A Sikl6tdl nézve a projektteriilet nagyrészt a
novényzet takarasaban van, ahonnan | atszik,
ott is a periférian jelenik meg. Az el6z6
képekhez hasonléan nagyrészt besimul a

lakételep altal  mar meghatarozott

tomegbe.

—
Waterfront City'
épliletei .‘

a Kare/ita (5,7 km légvonalban)

4 Sdndor palota (5,8 km légvonalban)

a Sjklo (5,9 km legvonalban)
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A Savoyai terasz iranyabdl, — mely
turisztikailag a Budai var kiemelt terilete —
kivald ralatas nyilik a pesti oldalra, turistak
ezrei fotézzak az Orszaghaztdl a Szabadsag
hidigtartd szakaszt. A projektteriilet ebbdl a
nézépontb6l sem keriil be bele a 6
latdmezbbe, egyaltalan nincs fékuszban,
hiszen az ide latogatdk alapvetéen nem
ebbe az iranyba néznek, hanem a pesti
belvaros felé.

A Margit-szigettdl balra, a tavoli hattérben
lathatd a projektteriilet, melynek épiiletei
csak kis mértékben bukkannak elé. A
varossziluetten atervezett beépités ebbdl a
nézetbdl sem nyulik tul, nem hat zavaréan.

A Varkert Bazar az eddigi nézGpontoktol
alacsonyabban helyezkedik el, igy innen
nézve a tavoli I1atéhatar latvanyat mar sok
helyen épuletek benyulasa tagolja f6ként a
pesti oldalon. A Varkert Bazar hosszan
elnyuld teriiletének igen kevés
néz6pontjabél  valik csak lathatéva
egyaltaldn a projektteriilet, de a felvett
nézépontbdl éppen lathatd az Margit-sziget
mogott elnyudld egybefliggd éplletsav
részeként.

Bogdani uti 15
emeletes panelek

s 2z

A Varkert bazar teriiletérdl a tervezett
épiileteknek legteteje minimalisan latszik
csak ki a panelhdazak mogil, hasonléan,
ahogy a meglévé 15 emeletes panel
épiiletek is némi dinamikat adnak a
monoton térfalnak.

A Citadellafel 6l csoddsan széles panorama
nyilik az onnan szemlél6dék elé. Ebben
meghatarozé fokuszpontok a Budai var, a
Duna, a Lanchid és az Erzsébet hid latvanya,
valamint a Belgrdd rakpart kérnyéke. Az
Orszaghdz és Bazilika innen mar tavolabb
esik, kevésbé uraljak a képet. EbbSl a
nézetb6l a projektterilet mar az
Orszaghaztdl jobbra jelenik meg a messzi
tavolban, 7,1 kilométerre a néz6ponttol.

A tervezett beépités bar ebbdél a nézetbdl
kissé kilép az Obudai lakételep meglévd
éplletei mogul, de az uj beépitést a
Waterfront City mar megvalésult és
létesitendd épiiletei nagyrészt eltakarjik,
ezért az uj beépités épiileteib6l csak
minimalis részek latszédnak ki a Waterfront
City épiiletei mo6gott.

a (Citadella (7,1 km légvonalban)
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DUNA-PART! ES HIDAK

Projektteriilet

Hidakon felvett nézGpontok

Duna-parti néz6pontok

madartdvlati képek

A o ! $_‘ \ B 1 &
Egyéb fontos tdvoli néz6pontok bemutatdsa
forrds: sajat dbra
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Batthydny tér
(4,95 km légvonalban) »

A Batthyany térrél nézve a tervezett
beépités érdemben nem latszik, mivel az
el Gtérben |év6 Margit-hid javarészt eltakarja
a beépitést, de az amugy is csupan 1-2
méterrel nyulik tul ebbdl az alsé nézetbdl
az_Arpad fejedelem utja menti_panel

épiileteken.

Arpdd hid — Hajégydri-sziget menti oldal
(1,35 km légvonalban) »

Az Arpad-hidrél észak felé nézve a tervezett
beépités épiiletei nem latszédnak, mivel a
Waterfront City, 45 méter magas épiiletei
teljes mértékben kitakarjak azokat.

1

2

A Projektteriilet esetében a lejjebb |év6 néz6pontokat is érdemes
megvizsgalni, melyek szintén frekventalt, gyakran latogatott helyszinek.
Ezen helyek mind a turistak, de f6képp a helyi lakosok altal latogatott
torténelmi helyek, kiranduléhelyek, rekreacid teriletek.

Ezek kozé tartozik a Margit hid, az Arpad hid, a Hirmashatarhegy, a
Batthyany tér, valamint a Marina part kornyéke is.

Turisztikai szempontbdl ugyan kevésbé jelentSs az Angel Sanz Briz rakpart
kornyéke, de a helyi lakossag szamara s(rin hasznalt kozlekedési
helyszinnek szamit, illetve a projektterilet feltdrulasa tekintetében fontos
raldtdssal bird terilet.

Az UNESCO altal kijel 6lt vilagorokségi teriilet nagy része ilyen szempontbdl
nem jelent érintettséget, ugyanis a Duna kanyarulata miatt, és a belvaros
sUr( beépitettsége okan jellemz&en nem latszodik a tervezett beépités.

Az aldbbiakban e latvanypontok részletes elemzésére keril sor.

Waterfront City épiiletei

URBAN-LIS STUDIO KFT.
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Margit hid — budai hidfé oldala
(4 km légvonalban) »

A Margit hid budai hidf6jében felvett
nézetbdl a tervezett beépités legmagasabb
épiletei is csak 3-4 méterrel |6gnak tul az
Obudai lakételep Arpad fejedelem utjanal
|évé éplileteken.

A tervezett beépités a Margit-hidrdl
érdemben nem lathaté.

Marina parti Igtvany
(1,44 km légvonalban) »

A projektterilettel szemkdzti Marina partrél
kedvezd feltaruldas nyilik budai hegyek
elGterében 1évé a projektteriletre.

A tervezett beépités legmagasabb
épuleteinek legfels6 1-2 szintje a fak lombijai
kozt helyenként lathatova valik, latvanya
azonban nem hivalkodo, nem Iég tul sem a
varos sziluettjén, sem avaros mar beépitett
terileteinek hatdrvonalan.

Angel Sanz Briz rakpart
(750 m légvonalban) »

Abudaioldalon az Angel Sanz Briz rakpart
fel6l kozelitve a belvarost, a tervezett
épiiletekre is ralatas nyilik. A felvett
néz6pontok kozuli egyik legkozelebbi
helyszinrél nézve a beépités fel-feltlinik a
fak, raktarépiletek és zajvédé fal mogott.

Hdrmashatdrhegy — Guckler Kdroly kildto
(3,80 km légvonalban) »

A Harmashatar-hegy, féként a helyiek altal
latogatott kiranduldhely a kérnyéken, joval a
térség folé magasodik, ezaltal jo ralatast
biztosit teriiletre.

A tervezett beépités épiiletei innen nézve
nincsenek takarasban, de nem is hivalkodé
jelenlétiik, hiszen belesimulnak a kdrnyezd
magashazak és 10-15 emeletes
panelépiiletek altal meghatarozott épiilet
masszaba. Ahogy a Duna tuloldalan 1évé
magasépiletek is, ugy a Bogdani utnal
megvaldsuldbeépités is fontos azonositasi
pontként szolgalhat majd a szemlél&dbk
szamara.

Arpad fejedelem Utje
menti panel éptiletek

Waterfront City
éplletei

Waterfront City
éplletei

4

Waterfront City
épllete
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7. KIEMELT LATVANYPONTOK - BUDAI VAR ES GELLERT HEGY KILATOPONTJAI - NAGY MERETBEN

Haldszbdstya
forrds: Urban-Lis Studiod Kft. 2025, Google Earth Pro program

<A

AN AR AR AR RRR TS

Karmelita
forrds: Urban-Lis Studio Kft. 2025, Google Earth Pro program
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Sandor-palota
forrds: Urban-Lis Studio Kft. 2025, Google Earth Pro program

Arpad fejedelem
utja menti
panel épuletek

Siklé
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program
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Palota - Savoyai terasz
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program

Bogdani uti 15
emeletes panelek

Vdrkert Bazdr
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program
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Citadella
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program
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8. KIEMELT LATVANYPONTOK - DUNA PARTOK ES HIDAK - NAGY MERETBEN

v
b

Batthydny tér
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program

Waterfront City éplletei

ff,:%f"-“

Arpdd hid — Hajégydri-sziget menti oldal
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program
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Arpad fejedelem Utja
menti panel épiiletek

Margit hid — budai hidfé oldala
forrds: Urban-Lis Studié Kft. 2025, Google Earth Pro program

Beépités hatarvonala

a hegyen Waterfront City

éplletei

Marina parti latvdny
forrds: Urban-Lis Studid Kft. 2025, Google Earth Pro program

URBAN-LIS STUDIO KFT. 156



\\]‘ TSZT és FRSZ moédositds — médositott zard véleményezési dokumentaciod

WATERFRONT BUDAPEST IIl. KER. Szentendrei Gt — Bogdani Gt — HEV vonal altal hatédrolt teriiletre

Waterfront City
épilete

Angel Sanz Briz rakpart
forrds: Urban-Lis Studio Kft. 2025, Google Earth Pro program

Waterfront City
épuletei

i

_Szentendr-ei uti
15 emeletes panel
lakéépuletek

Hdrmashatdrhegy — Guckler Kdroly kilato
forrds: Urban-Lis Studio Kft. 2025, Google Earth Pro program
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PARTNERSEGI EGYEZTETES LEZARASA

Hiteles kiadmany

a Fovarosi Kozgyiiles Klimavédelmi, Kozlekedesi és Varosfejlesziési Bizotisag
2025, oktéber 27. napi nyilt Glésén hozott hatarozatardl

358/2025. (X. 27.) KKVB HATAROZAT

A Klimavédelmi, Kdzlekedesi és Varosfejlesziési Bizottsag agy dont, hogy Budapest Fdvaros
Onkormanyzata Szervezeti és Miikddési Szabalyzataral szold 1/2020. (11. 5.) 6nkormanyzati rendelet 1.
mellékletében foglalt tablazat 13.6. soraban meghatarozott atruhazott hataskaérben, a telepiléstervek
tartalmarol, elkészitésének es elfogadasanak rendjerdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos
Jjogintézmenyekrdl szold 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 66§ (7) bekezdese szerint a Budapest I11.
kertlet, Waterfront City Il., Szentendrei (it 35-37. alatti ingatlanfejlesztés megvaldsitasa érdekében az
50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott Budapest fovaros telepulésszerkezeti tervének és a
Budapest fovaros rendezesi szabalyzatarol szélo 5/2015. (Il. 16.) dnkormanyzati rendeletenek eseti
modositasara vonatkozo tervezés vélemenyezési szakaszanak lezarasara beérkezett észrevételekre,
veéleményekre az 1. mellékletben felsorolt valaszokat elfogadija.

hataridé: azonnal
felelds: FGpolgarmester

Kelt: Budapesten, a mindsitett elektronikus alairasban foglalt idébélyegzdében szerepld idépontban.

HELYETTESITS JOGKORBEN

A fojegyzd hataskorében eljarva: % ELEKTRONIKUSAN ALAIRTA

L=y

*

Erdés Mihaly

Lsoportveseid

dr. Szekeres Beata

osztalyvezetd

Koordinacios Foosztaly

Testlleti Mikodést Tamogato Osztaly
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Hiteles kiadmany
a Fdvarosi Kozgy(lés Klimavédelmi, Kdzlekedési és Varosfejlesztési Bizottsag
2025. oktdber 27. napi nyilt Glésén hozott hatarozatardl

359/2025. (X. 27.) KKVB HATAROZAT

A Klimavédelmi, Kozlekedési és Varosfejlesztési Bizottsag ugy dont, hogy felkéri a Fépolgarmestert,
hogy gondoskodjon a dontés dokumentalasardl és kazzétételérdl, valamint a vegsd szakmai vélemény
kialakitasa erdekében a tervezet Allami Foépitész részere torténd megkildeserdl.

hataridé: 15 nap
felelds: Fopolgarmester

Kelt: Budapesten, a mindsitett elektronikus alairasban foglalt idébélyegz&ben szerepld idépantban.

HELYETTESITO JOGKERBEN
A fojegyzid hataskarében eljarva: ELEKTROMIKUSAM ALAIRTA

Erdds Mihaly

caaporiveseln

dr. Szekeres Beata

osztalyvezetd

Koardinacios Foosztaly

Testileti MUkadést Tamogatd Osztaly
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780/2025.(09.24.)

779/2025.(09.24.)

778/2025.(09.24.)

777/2025.(09.24.)

776/2025.(09.24.)

érdemi
hatarozat

érdemi
hatarozat

érdemi
hatarozat

érdemi
hatarozat

érdemi
hatarozat

TSZT ES FRSZ MODOSITASARA VONATKOZO INDITO DONTES
https://einfoszab.budapest.hu/Session/SSDC Item/128440?sessionType=1&organizationtype=2&pare
ntld=18491&parenttype=1&key=fovarosi-kozgyules-nyilvanos-ulesei&type=3

A Févarosi Kozgylilés ugy dont, hogy a Budapest Févaros Onkormanyzata Szervezeti és
MUkodési Szabdlyzatarol szélé 1/2020. (I1. 5.) 6nkormanyzati rendelet (a tovédbbiakban:
SZMSZ) 46. § (3) bekezdése alapjan eseti jelleggel magdhoz vonja a Klimavédelmi,
Kozlekedési és Varosfejlesztési Bizottsag SZMSZ 1. mellékletében foglalt tabldzat 13.2. sora
szerinti atruhazott hatdskorét, és az egyes tervek, illetve programok kérnyezeti vizsgalatardl
sz6162/2005. (1. 11.) Korm. rendelet 4. § alapjana Budapestlll. kerileti a Szentendrei Ut 35 -
37. Waterfront City II. fejlesztés érdekében az 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatdrozattal
elfogadott Budapest févaros teleplilésszerkezeti terve, a Budapest févaros rendezési
szabdlyzatardl sz616 5/2015. (11. 16.) onkorméanyzati rendelete mddositasdnak tervezéséhez
sziikségesnek tartja kérnyezeti vizsgalat készitését, valamint elfogadja annak tematikdjat
az elGterjesztés 5. melléklete szerinti tartalommal és felkéri a f6polgarmestert, hogy
gondoskodjon a dontés kornyezet védelméért felelGs érintett szervezeteknek torténd
megkiildésérdl, valamint annak kozzététel érél.

A Fovarosi Kozgylilés ugy dont, hogy meginditja a Budapest Ill. kerileti a Szentendrei ut
35-37. Waterfront City Il. fejlesztés tervezéséhez sziikséges Teleplilésszerkezeti Terv,
F6varosi Rendezési Szabalyzat eseti modositasara vonatkozo terveztetését a Budapest IlI.
kertilet Obuda-Békdsmegyer Onkormanyzatival és a Biggeorge 48. Ingatlanfejlesztd
Ingatlanbefektetési Alappal a 777/2025. (IX. 24.) F6v. Kgy. hatarozat alapjan megko6tott
Megallapodds szerint.

A Fovarosi Kozgylilés jovahagyja a Budapest Ill. keriilet, Szentendrei Ut 35-37. Waterfront
City Il. fejlesztés tervezéséhez sziikséges Telepilésszerkezeti Terv, F6varosi Rendezési
Szabalyzat eseti médositasdra vonatkozo megalapozo vizsgalat és az aldatamasztod javaslat
tartalmat magaban foglalé feljegyzést az el Gterjesztés 4. melléklete szerinti tartalommal és
felkéri a fé6polgarmestert, hogy gondoskodjon az egyeztetési eljarasbanvald alkalmazasarol.

A Fovarosi Kozgylilés jovahagyja az elGterjesztésnek a Vitézy Ddviddal kdzésen benyujtott
fépolgdrmesteri modosité javaslattal mddositott 3. mellékletében foglalt, a Budapest
Févaros Ill. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzatival és a Biggeorge 48.
Ingatlanfejleszté Ingatlanbefektetési Alappal kétendé megallapodas megkotését és felkéri
a fépolgarmestert, hogy azt Budapest Fé6varos Onkormanyzata képviseletében eljarva irja
ala.

A FOvarosi Kozgyiilés elfogadja a Budapest Ill. kerllet, Szentendrei Ut 35-37. Waterfront
City Il.fejlesztés tdrgydbana TSZT és FRSZ mddositds iranydrol késziiltés az el Gterjesztésnek
a Vitézy Daviddal kdzésen benyujtott féGpolgarmesteri mddositd javaslattal modositott 1.
melléklete szerint modositott telepitési tanulmanytervet az elGterjesztés 2. melléklete
szerinti f6épitészi nyilatkozattal.
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