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1 BEVEZETO

A Budapest, VIIl. kerUlet Didszegi Sdmuel utca — Kéris utca — Szeszgydr kdz dltal hatdrolt, 35904/3 helyrajzi
sz&mu, jelenleg beépitetlen ingatlan tulajdonosa a terllet értékesitését tervezi, hogy azon a jelen
dokumentdcidban szerepld épitészeti koncepcidterv dltal bemutatott paraméterekkel, vegyes
rendeltetés (lakd — didkszallds — vendéglatds) ingatlanfejlesztés valdsulhasson meg.

A telek tulajdonosa az ingatlan értékesitését megeldzéen ingatlanfejlesztd és épitész tervezd bevondsaval
teljeskory épitészeti tervdokumentdcidt készittetett, melyet idén nydron épitési engedélyezési eljdrdsra
tervez benyujtani az illetékes kormdanyhivatal épitéshatdsdga felé. A tervek elfogaddsa és az épitési
engedély megszerzése utdn a potencidlis fejlesztési terllet a hatdsdg és az Onkormdanyzat dltal is
elfogadott tervekkel egyUtt kerllnet értékesitésre egy a fejlesztést végrehajtd beruhdzd cégnek, mely
személye jelenleg még nem ismert.

Az épitészeti tervezés sordn a Tervezd a koncepcibdtervet (ArtOne Architects Kft.) a jelenleg hatdlyos,
Budapest F&vdros VII. kerilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat KépviselS-testUletének a kerileti épitési
szabdlyzatrdl sz616 45/2023. (XIl. 14.) 6nkormdnyzati rendelet (tovdbbiakban: JOKESZ) mellékletében
szerepld szabdlyozdsi terviapon feltUntetett szabdlyozdsi elemek maradéktalan figyelembevétele mellett
készitette, az épitési paramétereket betartotta. A teleknek a JOKESZ alapjdn szerzett épitési joga van, a
szabdlyoknak megfeleléen bdrmikor beépithetd.

Egy épitési paraméter, a szintterlleti mutaté tekintetében a JOKESZ lehetéséget ad bizonyos
kedvezmények felhaszndaldsdra, amennyiben a szabdlyzatnak megfeleléen a kedvezményt kérvényezd az
Onkormdanyzattal telepUlésrendezési szerzédést (tovabbiakban: TRSZ) két. Jelen tanulmdnyterv a TRSZ
magasabb szintl jogszabdlyban meghatdrozott kételezd melléklete, mivel nem rendezési tervmaodositdst
alapoz meg, igy telepUllésrendezési tervi munkarészeket nem tartalmaz.

A tanulmdnyterv célja, hogy bemutassa a tulajdonos dltal megbizott fejleszté és épitész dltal megdlmodott
épitészeti koncepcidt, valamint azt, hogy az Onkormdnyzat Képviseld-testilete és a lakossag is
megismerhesse, hogyan kivdnja a fejleszté a szintterlleti mutatd kedvezményt felhaszndini és ezért cserébe
milyen kdzcéll tamogatdast nydjt az Onkormdanyzatnak.

A magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény 92.§ alapjdn:

.(1) A telepUlési &nkormdnyzat egyes telepUlésfejlesztési vagy telepilésrendezési célok
megvalésitasdra telepilésrendezési szerz6dést kéthet az érintett telek tulajdonosdval vagy a telken
beruhdzni szandékozoval (a tovdbbiakban egyitt: a cél megvaldsitéja), az e térvényben és a
térvény végrehajtdsdra kiadott kormdnyrendeletben foglaltak alapjdn. A telepUlésrendezési
szerz6dés kézigazgatasi szerzédésnek mindsil.

Jelen esetben az Onkormdnyzat a szerzédést a jelenlegi telektulajdonossal kéti, a szerz8dés ténye pedig
bejegyzésre kerll az ingatlan-nyilvdntartdsba. Ez alapjdn a TRSZ-ben foglalt kdtelezettségek az ingatlan
értékesitése utdn, a majdani tulajdonosra is atszdlinak.

A telepitési tanuimdnytervre és annak tartalmdra a telepUléstervek tartalmdrdl, elkészitésének és
elfogaddsdnak rendjérdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajdtos jogintézményekrdl 419/2021. (VII. 15.)
Korm. rendelet (tovdbbiakban: U] Trk.) dllapit meg rendelkezéseket:

19. § (1) Telepitési tanulmdnytervet kell késziteni
a) a telepilésrendezési szerz6dés megalapozasahoz €s
b) az &sszevont telepitési eljdrds telepitési hatdsvizsgdlati szakaszdnak részeként.

(2) Epitési beruhdzds esetén a telepUlésterv. mddositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési
tanulmdnytervet kell késziteni.
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(3) TelepUlésterv készitéséhez vagy modositdsahoz telepitési tanulmdnytervet felhaszndini a
megalapozd  vizsgdlat  és  aldtdmasztd  javaslat  kidolgozdsdra vonatkozd  kdvetelmények
figyelembevételével lehet.

(4) A telepitési tanuimdnyterv és a beépitési terv tartalmat az elékésziteni tervezett telepilésrendezési
szerzodés tipusa, a tervezési terilet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan — a 7. melléklet
figyelembevételével — az 6nkormdanyzati féépitész hatdrozza meg olyan médon, hogy a 7. melléklet
szerinti tartalmi elemek &sszevonhatdk, elhagyhatdk vagy kiegészithetdk.

(5) A hét éven belil készilt kordbbi megalapozé vizsgdlat és az aldatdmaszté javaslat felhaszndlhaté a
telepitési tanulmdanyterv és a beépitési terv készitésénél.

(6) Ha a telepitési tanulmdnyterv a telepUlésrendezési szerzé6dés megalapozdsdhoz készUl, a telepitési
tanulmanyterv tartalmazhatja a Méptv. 92. § (4) bekezdés c) pontja szerinti atvdllalds ismertetését is.

(7) A telepitési tanulmdanyterv a telepuUlésrendezési szerz&dés mellékletét képezi.

A telepitési tanulmdanyterv tartalmdt a Trk. 7. melléklete hatdrozza meg, melyet a kerUleti f&épitész a
terGleti sajatossdgok alapjdn ennek figyelembevételével moddosithat, kiegészithet. Jelen esetben a
tanulmdnyterv az épitészeti koncepcidt mutatja be, kiegészitve a hatdlyos épitési jogszabdlyok, valamint
egyes szakdgi munkarészek rovid bemutatdsdval.

A tulajdonos vagy beruhdzd és az Onkormdnyzat kézétt megkdtendd telepilésrendezési szerz8désre
vonatkozé eljdrdsi szabdlyokat szintén a Trk. tfartalmazza:

56/A. §

(1) A telepUlésrendezési szerz8dés tervezetét és az annak mellékletét képezd telepitési tanulmdanytervet
az &nkormdnyzati féépitész a képvisels-testllethez cimzett 7. § (7) bekezdés szerinti feliegyzésben
véleményezi.

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az énkormdnyzati féépitész arrdl nyilatkozik, hogy a telepitési
tanulmdnyterv &sszhangban dll-e a telepllés telepUlésfejlesztési és telepulésrendezési céljaival,
valamint a telepUlésrendezési szerzé6dés tervezete &sszhangban dll-e a terUletrendezési
szabdlyokkal, a telepulési z&ldinfrastruktira elldtottsdig kévetelményeivel, valamint — Uj beépitésre
szdnt terUlet kijelblése esetén — teljesUinek-e a Méptv. természeti rendszerek megdrzésével és Uj
beépitésre szdnt terdletek kijelélésével kapcsolatos eldirdsai.

(3) A telepitési tanulmdnytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést kévetden a telepllés
polgdrmestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legaldbb 15 napos hatdridét kell
biztositani.

(4) Az Snkormdnyzati féépitész feljegyzését és a partnerek véleményét a telepllés képvisels-
testUletének a telepUlésrendezési szerzédés megkétése eldtt érdemben vizsgdinia kell. E
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselS-testilet dital elfogadott
valaszok is a telepUlésrendezési szerz8dés mellékletét képezik.

(5) A telepUlésrendezési szerzédést mellékleteivel egyUtt — a személyes adatok védelméhez vald jog
biztositdsa mellett — a feladatkérében eljdrd dllami féépitész kérelmére részére meg kell kUldeni.

(6) Ha a telepullésrendezési szerz8dés tartalma a févarosban a févarosi kerUleti Snkormdnyzat mellett a
févarosi Enkormdnyzat feladatkérét is érinti, a févarosi €s a févarosi kerlleti Snkormdnyzat a Méptv.
szerinti cél megvaldsitojaval egy szerzédésben dllapodik meg. llyen esetekben az (1)-(4)
bekezdésben foglaltakat a févdrosra és az érintett kerlletre egyUttesen alkalmazni kell.”


https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
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2 A FEJLESZTESI TERULET BEMUTATASA

Kalvara ter—
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A fejlesztéssel érintett ingatlan Budapest, VII. kerlletének Orczy negyedében helyezkedik el a Didszegi
S&muel - Kéris utca - Szeszgydr kdz altal hatdrolt terlleten. A telek a negyed legnagyobb egybefiggd,
még beépitetlen fejlesztési terllete, kiterjedése 8.345 m2.

19,0873, A7

Egykori szeszgydr Budapest 1908-as Budapest
kézigazgatdsi térképsorozatdnak kivagatdn
(forrds: maps.arcanum.com)

A sarokingatlan terlletén IétesUlt 1852-ben Krausz Mayer és
fiainak Szeszgydra, mely Budapest egyik mdra mdar
megszUnt szeszipari [étesitménye volt.

A Didszegi Samuel (kordbbi Oromvolgy) és a Kéris utcak
sarkdn 1évé gydrat az 1990-es években bontottdk el, a telek
azéta is Uresen dll. Kozvetlen szomszédsdgdban, a
Szeszgydr  kbzben a  kdzelmiltban  dnkormdnyzati
fejlesztésként jatszotér és kdzdsségi terllet is kialakitdsra
kerOlt.

A kornyék felséoktatdsi intézményei, valamint a Klinikdk
kozelsége miatt a terllet jelentds fejlédésnek indulhat a
kozeliopvében, amelyet a széban forgd telken tervezett
fejlesztés megvaldsuldsa is nagyban elésegithet.

Az Orczy negyedben a 2000-es évektdl kezdédden szdmos
helyen épdultek Uj tarsashdzak, melyek révén a vdrosrész
tarsadalmi mutatéi a Baross utca tlloldaldn  fekvd

/
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Magdolna negyedéhez hasonldvda vdltak, azonban tovdbbra is mindkét negyedre jellemzé az
alacsonyabb stdtuszU lakossdg dltal lakott krizisterOletek megléte. A koérnyék 6nkormdnyzati
lakdsdllomdannyal rendelkezd éplleteinek egy j6 részét az dllam egy 2024. mdjusi dontés értelmében a
Nemzeti Kozszolgdlati Egyetem fejlesztése kapcsdn kisajdtitja, ennek eredményeképpen a Didszegi Sémuel
utca kdzépsé részén taldlhatd bérhdz éplletek elbontdsra kerllnek majd.

A fejlesztési terUlet tadgabb koérnyezetében taldlhatdé az Orczy park és a Ludovika épUletegyUttese,
melyeknek fejlesztése a Nemzeti Kozszolgdlati Egyetem révén 2014 6ta tart, az egyetem szomszédsagdban
pedig a Magyar Természettudomdnyi MUzeum Uzemel. A kérnyéken mdsik nagyobb ivy fejlesztési projektje
a fervezett SOTE Science Park is, melynek elkészUlése tovabb lenditheti a kdrnyék ingatlanfejlesztéseit.

A vdrosrész fébb Uthdldzati elemei a negyed nevét ado, észak-dél irdnyu forgalmat bonyolitd Orczy Ut,
mely a Fiumei Uton keresztUl északi irdnyban a Rakoczi Uttal, déli irdnyban az Uli&i Uttal vald kapcsolatot
biztositja, valamint a kelet-nyugat irdnyl Baross utca a negyed északi részén. Emellett jelentds Utvonal
maga a Didszegi Smuel utca is, melyen busz- és trolikdzlekedés is zajlik.

2.1 Hatdlyos terileti tervek és telepilésrendezési eszk6z6k bemutatasa a
fejlesztési terilet viszonylatdban

2.1.1 Magyarorszdg és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl
sz016 2018. évi CXXXIX. toérvény

Az egyes tervezett mdodositdsoknak minden esetben meg kell felelnitk a hatdlyos magasabb szintd —
orszagos és térsegi — terllefrendezési tervek eldirdsainak. Jelen tervezési folyamatban ezt nem szikséges
vizsgdini, mivel a terlletfelhaszndlds nem vdaltozik.

2.1.2 Budapest Févaros Telepilésszerkezeti Terve (TSZIT 2021), a Févarosi
rendezési szabdlyzat (FRSZ 2021)

A TSZT és FRSZ 2021 a terGletet Ln-1 jeld, nagyvdrosias, magas
intenzitdsu, jellemzéen zdrtsord, zdrtudvaros beépitési
lakéterUletbe sorolja.

A TSZT szerkezeti terviapja ezen felll jelentds vdaltozdssal érintett
terUletként tUnteti fel a telket, mivel az a kérnyék egyetlen,
nagykiteriedés’, magdnkézben [évé beépithetd foghijtelke.

Az FRSZ 2021-ben az adott terlletfelhaszndldsi egység
terUletére meghatdrozott beépitési sGriség érték (Bs) 4,25
(3,25+1,0), mely 4,25 dltaldnosan beépithetd szintterUletet
(Bs@) és 1,0 parkoldsra felhaszndlhaté szintterlletet (Bsp) jelent
az egész Ln-1 jelU terUletfelnaszndldson belUl.

A telies kerUletre vonatkozd KerUleti Epitési  Szabdlyzat
készitésekor az FRSZ-nek vald megfelelés igazoldsa a JOKESZ-
ben meghatdrozott szintterlleti mutatdék és az FRSZ Bs
értékeinek tekintetében elkészUlt, minden terUletfelhaszndlds
esetében megfeleltek a mutatdk a magasabb szintd
jogszabdlyban meghatdrozott kereteknek.

A fejlesztési terUletet tartalmazd terUletfelhaszndldsi egység
esetén az igazold szdmitds 6.048 m?2 szintterUleti tartalékot
mutatott ki, melynek ternére tovdbb lehet(ne) ndvelni a
terlletfelhaszndldsi egységen belll kijeldlt dvezetek szintterUleti
mutatéit.

Ez abbdl a szempontbdl fontos, hogy jelen dokumentdcid a 3,5
m2/m?2 szintterGleti mutatd 10%-o0s emelését irdnyozza eld,
melyre a fentiek okdn lehetdség (az FRSZ mellett is) van.




JOKESZ FRSZ igazoldsdnak vonatkozé részlete
(Forrds: JOKESZ 2023-as felUlvizsgdlat — Aldtdmaszté munkarész)

20. sz. FRSZ 2021 Ln-1
terulet
TerUletfelhasznaldsi )
SUriség egység ossz. Brutto Epithet6 szintterilet (m2)
terilete
Bsa Bsp m? Altaldnos Parkold
3,25 1,00 273 723 889 600 273 723
JOKESZ 2023
i T . Epithet§ szintterilet
Epitési 6vezet Terilet Szintterileti mutatéo m2/m? m?2
jele (m2) o , Lo, .
Szma (dltaldnos) Szmp (parkold)  Altalanos  Parkolé
Ln-1/0-1 139 144 4,00 1,00 556 577 139 144
Ln-1/0-2 23024 3.50 1,00 80 585 23 024
Ln-1/0-3 23 163 4,00 1,00 92 650 23 163
Ln-1/0-4 35579 3,50 0,80 124 526 28 463
Ln-1/0-5 8 347 3,50 1,00 29 214 8 347
Osszesen 229 257 883552 222141
Bsa | Szma
889 600 > 883 552 megfelel Tc(rr‘;ﬂ)ek 6048 *
Bsp | Szmp
Tartalék
273723 > 222 141 medfelel (m?) 51 582

* A telekre készUlt épitési engedélyezési tervdokumentdcid jelen vdltozata nem
haszndlja ki a szintterUleti mutatd kedvezménnyel jaré teljes tébbletet (~ 3000 m?2).
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A hatdlyos JOKESZ a telket Ln-1/0-5 jelU épitési dvezetbe sorolja, melyre az aldbbi eléirdsok vonatkoznak

»,36. § (1) Az Ln-1 és az Ln-2 jeld nagyvdrosias lakdterlletek varoskézponthoz kapcsolddod, jellegzetes

zdrtsord beépitési karakterrel rendelkezd terlletei, ahol a kialakult beépités jellemzéen zdrtudvaros
beépitésd, amelyek tébb 6ndllé rendeltetési egységet magdba foglald,

(2) Az 6vezetben épllet
a) lakds,

b) kereskedelmi, szolgdltato,

KOu-2 FEpitési bvezet / bvezet jele

vonatkozdan

Kotelezd megszintetés

e [pitési vonal

Vool ar
s e
V.

o

A

S

7y Altalanos elbirasoktol eltérs épitési hely

Pm: 17,0

|| Gyalogos afjagrhatésag biztositandd
Az egyes utcaszakaszokra vonatkozo

legnagyobb parkdnymagassag értéke (m)

I. pm kategoria
— ia
gona

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészséglgyi, szocidlis,
d) kulturdlis és kbz&sségi szorakoztato,

e) szdllds jellegd, munkdsszdllds,
f) igazgatdsi, iroda,

g) vendéglato,
h) sport,

12,5 méteres beépitési

magassdgot jellemzéen meghaladd, elsésorban lakd rendeltetésy éplletek elhelyezésére szolgdinak.
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TELEPITESI TANULMANYTERV a Didszegi Sémuel utca - Kéris utca — Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,

35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz
i) 6ndlld parkoldhdz, mélygardzs
j) a lakossag ellatdasdt szolgdld, egyéb nem zavard hatdsu
rendeltetés célidra létesithetd, melyek egy épUleten belll vegyesen is kialakithatok.

(3) A hdtsdkertben mosdkonyha, nydrikonyha, gépkocsi- és egyéb tdroléépulet, valamint félia sdtor nem
létesithetd.

(4) A melléképitmények k6zUl kizdrdlag
a) a kézmU-becsatlakozds épitménye,
b) kerti épitmény,

c) 6nallé hulladéktartdly-tdarold
helyezhetd el.

(5) Ondlié hulladéktartdly-tarold eldkertben nem létesithetd, kivéve a keritéssel egybeépitett legfeljebb é
m? beépitett terlletd hulladéktdrolot.

37. § (2) Uj épités esetén
a) zartudvaros beépités csak abban az esetben létesithetd, ha a szomszédos telkek meglévé beépitése

mindkét oldalhatdron és a hdtso telekhatdron is tdzfallal csatlakozik és a telek mélysége nem éri el a 40
métert,

b) a hdatsokert mélysége — az SIT egyéb eldirdsdnak hidnydban —legaldbb
ba) 40 méternél kisebb telekmélység esetén 0 méter,
bb) 40 méternél mélyebb telek esetén 6,0 méter,
bc) 50 méternél mélyebb telek esetén 9,0 méter,
bd) 60 méternél mélyebb telek esetén 12,0 méter
lehet.

(3) Zartudvaros beépités esetén — eltérd épitési Svezeti eldirdsok kivételével — az éplletek féldszinti
beépitésének mértéke elérheti a 100%-ot az aldbbi esetekben:

a) kereskedelmi rendeltetés esetén,

b) lakdérendeltetést nem tartalmazd intézményi és szdlldsjellegl éplletek létesitése esetén.
(4) A felsé szintek beépitési mértéke —a mdr meglévé épullet utdlagos udvarlefedése esetének kivételével
—nem haladhatja meg az el8irt beépitési mértéket.
(5) Az épitési Svezetek terlletén Uj lakdhdzban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak az épllet
féldszintjén és elsé emeletén alakithatd ki, a bruttd kereskedelmi célu szintterllet legfeliebb 1 m?2/telekm?
lehet.
(6) Alapfoku énkormdnyzati feladatokat elldtd intézmények esetén a beépitési magassdg 2. melléklet
szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,0 méternek kell lenni. A csatlakozdsndl az illeszkedés szabdlyait kell
alkalmazni.”

»83. 8§ (4) Az Ln-1/0-5 jeld épitési Gvezetben az épitési helyet az SIT hatdrozza meg. Az épitési helyen belll

Az érintett épitési dvezetben alkalmazott 6vezeti hatdrértékek:

Legnagyobb L.
Az épitési telek kialakithaté szintterileti Azep u!et
o < utcai
2 mutato pdarkdny Az épiletmagassédg
£ i _ i
Epitési z . legki- legnagyobb legki- | aioig | PAKO- | magassd
. oy N legkiseb sebb beépitettsege sebb nos Icsi ga
ovezer jele S b . terepszint 261d- célo
9 | terlete | SZERS felilet
a sege felett alatt e szmd szmp || legfeliebb | legaldbb | legfeliebb
m2 m % % % m2/telek m? m
1.
Ln-1/0-5 z 5000 50 60 85 35 3,5 1,0 melléklet - -
szerint
Z zartsoru beépitési méd
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TELEPITESI TANULMANYTERV a Didszegi Sémuel utca - Kéris utca — Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szam fejlesztési terllet kapcsan kdtendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

A jelen dokumentdcio alapjdt képezd elbirds, mely alapjdn az épittetd szintterlleti mutatd kedvezménnyel
élhet az aldbbi:

»25. § (6) Szintterileti mutaté kedvezmény adhatdé telepilésrendezési szerz6dés alapjdan, ha

a) a telek kézterdlethez kézvetlenUl csatlakozd terdletének egy része telekmegosztdssal véglegesen az
6nkormdnyzat tulajdondba dtaddsra kerdl,

b) a telek kézterllethez kézvetlenUl csatlakozd terllete vagy ennek egy része, az épitmény féldszinti
terllete vagy ennek egy része kézhaszndlat célidra ataddsra kerll, vagy

c) olyan telepulésfejlesztési feladat — lakossagi igényt kiszolgdld intézmény- vagy infrastruktira-fejlesztés
- dtvdllaldsa esetén, amelynek megvaldsitdsa az &nkormdnyzatot terhelné.
(7) A kedvezmény mértéke

a) a (6) bekezdés a) pontja szerinti esetben az épithetd tébblet szintterllet a telekrész dtaddsa elstti
mértékkel megegyezd lehet,

b) a (6) bekezdés b) pont szerinti esetben a telepUllésrendezési szerz6désben régzitett mértékd — a
kézhaszndlat céljagra atadott telekterilet vagy épuletszintterilet nagysdga figgvényében -, de nem
lehet nagyobb az épitési 6vezetben megengedett legnagyobb szintterileti mutaté 10 %-kal névelt
értékénél,

c) a (6) bekezdés c) pont szerinti esetben a telepllésrendezési szerzédésben régzitett mértékd — az
atvdllalt lakossdgi igényt kiszolgdlé intézmény- vagy infrastruktira-fejlesztés figgvényében -, de nem
lehet nagyobb az épitési Gvezetben megengedett legnagyobb szintterileti mutaté 10 %-kal névelt
értékénél.”

Egyéb, vonatkozé elSirdsok:
»31. § (1) Zdrtsoru beépitési médu épitési 6vezetben az épitmény beépitett alaptertletét a teleknek az

utcai telekhatdrtdl mért 2/3-an kell elhelyezni. A telek még beépitheté hdtsé telekhatar feldli része
abban az esetben vehetd igénybe, ha egyUttesen megfelel az aldbbi feltételeknek:

a) a telken az SZT-n nincs kijeldlt z&ldfelUletként fenntartando rész,
b) a hdtso telekhatdron dllé épdlet tdzfallal csatlakozik,
c) a megoldds a féépitészi konzultdcid sordn tdmogatott.

(2) Az utcai térfal meghatdrozdsdra az épitési vonal szolgdl, amely, ha nem kerdl kUI6n feltintetésre az
SZT-n, akkor

a) megegyezik
aa) a kézterUlet feldli telekhatdrral, vagy
ab) az SZT-n feltUntetett elSkert esetén az elbkerti épitési hatdrvonallal;

b) az épulet kézterlleti telekhatdr feldli homlokzati sikjdnak legaldbb 50%-ban az épitési vonalra dllitott

fuggdleges sikra kell illeszkednie.
(3) A (2) bekezdés szerint meghatdrozott épitési vonal figyelmen kivil hagyhatd

a) épulletkéz vagy épllethézag létesitése,

b) épullet hatraléptetése,

c) nyitott udvar kialakitdsa vagy nyitott sarok kialakitdsa esetén.
(4) Zartsord beépitésnél kozteriletrél nyilé médon Uj lakds, egyéb szdllashely, magdnszdlldshely
rendeltetési egység, illetve Uj szdllas jellegy 6ndllé rendeltetési egység szobdja nem létesithetd.
(5) Az épuletek udvari épiletszérnyai és az oldalsé és hétsé telekhatdr felé nézé épilethomlokzatok
kézét, amennyiben legaldbb az egyik homlokzat huzamos tartézkodds céljdra szolgald helyiség nyilasat
tartalmazza, legaldbb az egymdssal szemkézti alacsonyabb homlokzat magassagdnak felével
megegyezd, de legaldbb 10,0 méter— kézcélu egészségigyi Iétesitmény esetén legaldbb 8,5 méter-
tavolsdgot kell biztositani, amelybe épiletrész nem nydlhat, kivéve a (9) bekezdés alapjdn utdlagosan
létesitett liftet és hozzdvezetd folyosdt. Fentiektdl eltéré megoldds csak kialakult dllapot és tdmogatd
féépitészi konzultdcid esetén alkalmazhatd.
(6) A huzamos tartdzkoddsra szolgdld helyiség nyildsat tartalmazd homlokzat telekhatdrtdl vald

tdvolsagdnak az 5 métert el kell érnie, amelybe épUletrész nem nyulhat. Fentiektdl eltéré megoldds csak
kialakult dllapot és tamogatd féépitészi konzultdcid esetén alkalmazhatd.
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TELEPITESI TANULMANYTERV a Didszegi Sémuel utca - Kéris utca — Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

A gépjarmitdaroldsra az aldbbi elbirdsok vonatkoznak:

rr s

»13. Személygépjarm{ tdroldsdra vonatkozé elbirdsok

16. § (1) Uj épitmény, 6ndllé rendeltetési egység, terllet rendeltetésszerd haszndlatdhoz a szikséges
személygépjarmd elhelyezési kételezettséget a 3. melléklet tartalmazza, mely eldirdsokat a (2)-(7)
bekezdés figyelembevételével kell teljesiteni.

(2) Az Uj épllet Iétesitése esetén keletkezd személygépjarmy elhelyezési kbtelezettséget telken beldl kell
teliesiteni, amennyiben e rendelet vagy mds jogszabdly eltéréen nem rendelkezik.
(3) Az Ln-1, a Ln-2, a Vi-V és a Vi-1/K-1 jeld épitési Svezet terlletén Uj épuUlet létesitése esetén — kivéve a
mads jogszabdly hatdlya ald tartozd tetétér-beépitést — a személygépjarmd tdroldst elsésorban az
épileten belil kell megoldani, mds megoldds csak tdmogatd féépitészi konzultdcid esetén
alkalmazhatd. [...]

14. Autdbusz taroldsdara vonatkozé eldirdsok

17. § (1) A lakééplletet kivéve, Uj épitmény, 6ndlld rendeltetési egység és terllet rendeltetésszerd

haszndlatdhoz minden megkezdett 200 féréhely utdn egy legaldbb 40 féréhelyes autébusz telken belili
elhelyezését kell biztositani az aldbbi esetekben:

a) az 50 vendégszobdt meghaladd szdlldsjellegl rendeltetési egységnél,
b) a 150 féréhelyet meghaladd kulturdlis és k6z&sségi szorakoztatd 6ndllé rendeltetési egységnél,
c) az 500 féréhelyet meghaladd lelatdval rendelkezd sportlétesitménynél.

(2) Autdbusz-tdroldhely célidgra csak burkolt felllet vehetd igénybe.

(3) Az autdbusz-tdroldhely létesitési kbtelezettség az ingatlannal hatdros kézdtszakaszon is teljesithetd

a) bdvités vagy rendeltetésmodositds esetén, amennyiben az épitési telekre az autdbuszbehajtds a
kézut forgalomtechnikai adottsdgai vagy az épitési telek meglévd beépitése miatt nem lehetséges,
vagy

b) amennyiben az épitési telken az SZT-n ,,Telek zéldfellletként fenntartandd része” jeldlés miatt az
épitési telken belll autdbusz-tdroldohely nem helyezhetd el.”

A tervezett fejlesztés szdlldsjellegy rendeltetést — kollégiumot — is tartalmaz, melynek okdn a jelenlegi
szabdlyok szerint autébusz elhelyezési kdtelezettség keletkezik a telken belll. Erdemes megjegyezni, hogy
ez az eldirds nincs egészen 6sszhangban a magasabb szintd épitési kormdnyrendeletben (OTEK)
foglaltakkal, mely az aldbbiakat irja el az autdbusz megdlldhely étesitési kdtelezettség kapcsdan:

~Jarmivek elhelyezése
42. § (1) Az Jj épitmények, 6ndllo rendeltetési egységek, terUletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz — a helyi
épitési szabdlyzat eltéré rendelkezésének hianydban a (10) és a (11) bekezdésben foglaltak kivételével -
legaldbb a (2) és a (4) bekezdésben eldirt mennyisegU és fajtdju gépjarmd elhelyezési lehetdségét,
tfovdbbd rendszeres teherszdllitds esetén rakoddhelyet kell biztositani. Meglévd épitmények bdvitése,
dtalakitdsa, rendeltetésik modositdsa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével — csak a
bévitésbdl, az dtalakitdsbdl, vagy az Uj rendeltetésbdl eredd tébblet gépjarmd elhelyezésérdl kell
gondoskodni, a meglévék megtartdsa mellett. Védett éplletek (mdemiék, helyi egyedi védelem)
bdvitéssel nem jard datalakitdsa, rendeltetésmodositasa esetében — a (10) bekezdésben foglaltak
kivételevel —nem kell a gépjarmuivek elhelyezését biztositani. [...]
(4) Autébusz-vdrakozohelyet kell I1étesiteni — a (2) bekezdésben eldirtakon tdimenden —

a) minden olyan épitményhez 200 Idtogatdnként, vasdrldonként, illetéleg féréhelyenként, ahol ilyen
rendszeres forgalomra szamitani kell; [...]"

Mivel a kollégium funkcié esetében nem kellilyen jelleg’ forgalomra szamitani, a JOKESZ azonban a szallds
jellegl rendeltetések mindegyikét egyben, tipizdlds nélkll szabdlyozza a kérdésben, a szabdly mddositdsat
tervezi az Onkormdnyzat jogharmonizdcié keretén belll. Fontos megjegyezni, hogy 2025. jUnius 30. utdn
inditott épitéshatdsagi eljdrasokban mar az Uj kormdnyrendelet, a TEKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet)
lesz érvényben, mely fellir minden, vele ellentétes helyi szintd szabdlyozdst a parkolds kérdésében. A TEKA
az autébusz elhelyezést tekintve az OTEK-kal azonos el&irdsokat tartalmaz, igy a JOKESZ jogharmonizdcidjat
mindenképpen szUkséges és érdemes elvégezni révid eljdrdsban.
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TELEPITESI TANULMANYTERV

2.2 Kozlekedési adottsdgok

a Didszegi Sdmuel utca — Kéris utca — Szeszgydr koz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

Az ingatlant déli és nyugatfi
iranybdl  kétirdnyu forgalmat
bonyolitd gyUjtéutak
hatdroljdk. A koérnyezd
Utcsatlakozasokban jelzé-
[&dmpds keresztezddés jelenleg
nincs.

A fejlesztési telek nyugati és
déli hatdrdn hiuzéddé utcdkon
kdzlekedik a 99-es
autébuszjdrat, melynek
megdlldja a Kéris utca -
Di6szegi S. utca keresz-
tez6désében taldlhatd.

A Dibszegi S. utcdn halad
tovdbbd a 83-as jelzésy
trolibusz jarat is, melynek
megdlléi gyalogos tavolsagra
helyezkednek el a telektdl. A
legkdzelebbi metromegdlld az
Ol8i Uton taldalhaté Klinikdk M3
megdllé, mely nagyjabdl 1 km
tavolsadgra van a telektdl.

=

BKV trolibusz vonal

| |
“, 1
el BKV autdbuszvonal  BKV villamos vonal
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TELEPITESI TANULMANYTERV a Didszegi Sémuel utca - Kéris utca — Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

2.3 Kézmdivesitettség

A kerUlet a févdros régen beépitett terllete, igy kdzmUelldtdsa ennek megfeleléen szintén régeblben épllt
ki, a kerUlet dénté hdnyada a mult szdzad eleje ota telies kdzmUelldtdssal rendelkezik. Mdr akkoriban is
biztositott volt a villamosenergia elldtds, a vezetékes ivoviz, valamint a kdzcsatornds vizelvezetés is, emellett
az energiaellatdst szolgdld a varosi gazellatds. Tavhdvezeték a kérnyeken nem taldlhato.

A tervezési terUlet teljes kdzmuellatassal rendelkezik, a kordbbi és a jelenlegi rendeltetése miatt is
valészinUsithetéen jelentds kbzmUkontingensekkel rendelkezik.

3593412

3593412

35937
35937

3590413
35904/3

) ' &i

Vizell&tds Szennyvizelvezetés

3593412 3593412

35909 35909

35937 35937

3590413 35904/3

35896

35895

- 35972 »
35974 s394 35972
36069
35973 36070
35971 2073

Villamosenergia ellatds Gdazellatas
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a Didszegi Sdmuel utca — Kéris utca — Szeszgydr koz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szam fejlesztési terllet kapcsan kdtendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

3590413

35934/2

‘ -

i

——

35974

36069
36070 \Y

35972

35973
35971

Hirkdzlési hdldzat
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TELEPITESI TANULMANYTERV a Diészegi Sémuel utca - Kéris utca - Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

3 A FEJLESZTESI CEL OSSZEFOGLALASA, BEEPITESI TERV (,DIO 8” projekt)

Megbizdéi szandék

A fejlesztési telek tulajdonosdnak szdndéka, hogy a hosszU ideje tulajdondban 1évd, kihaszndlatlan telek
terGletére ingatlanfejlesztd és épitész tervezd bevondsaval olyan komplett tervdokumentdaciot készittessen,
mely az ingatlan laké- és szAallds jellegU épUletekkel térténd beépitését irdnyozza eld.

Az elkészUlt — és az aldbbiakban bemutatott — tervdokumentdcid eredményeként, figyelembe véve a
kérnyéken tervezett és megépUlt oktatdsi (NKE) és kutatdsi beruhdzdsokat (SOTE), ezek részbeni
kiszolgdldsa érdekében egy 269 szobds kollégium és az elsd, vagy kislakdst keresdk sz&dmdra 236 modern,
energiatakarékos lakds létestlnet a telken. A projekt megvaldsitéja nem a jelenlegi tulajdonos, a telek a
terv engedélyeztetését kovetden értékesitésre kerll egy olyan ingatianfejlesztének, aki annak megfeleléen
a beruhdzdst megvaldsitia majd. Az ingatlanfejlesztd jelenleg még nem ismert, azonban tébb potencidlis
céggel folynak targyaldsok. A beruhdzds varhatdan az épitési engedély megszerzését kdvetd 4 éven belll
tud megéplini.

A beruhdzds megvaldsuldsdval a beépités egyrészt illeszkedne a kérnyéken elindult kdzterUleti- és
magdncélu fejlesztésekhez, valamint a kérnyéken folyamatosan zajlé megujuldsi folyamatokhoz, mdsrészt
a projekt megvaldsuldsa csdkkenteni tudnd a kollégiumi féréhelyek, illetve az Ujépitésy lakdingatlanok
jelenlegi hianyat. A férendeltetéseken kivUl (lakd, kollégium) az épUletek foldszintjein — a mindenkori piaci
igényeknek megfelelé — egyéb szolgaltaté funkcidk is megjelenhetnek, melyek a kérnyék lakossdgdnak
kiszolgdldsdban jatszhatnak fontos szerepet.

A Szeszgydr kdzben kialakitott Szeszgydr park mentén, valamint a Kéris utca egy szakaszdn, a szabdlyozdsi
tervben elbirtakhoz igazodva rendezett, magas szinvonall elSkerti zéldfelilet (park) kerUl kialakitasra a
beruhdzds keretén belil, mely kézvetlen kapcsolatban dall majd a csatlakozd Onkormdnyzati
kdztertletekkel, melyeket a Dié 8 telken kiszabdlyozott elékert példdjdra a szemkdzti tdmbodk mentén is
szélesiteni lehetne a jdvében, mindségi kozodsségi tereket |étrehozva.

Szabdlyozasi eldirasok

Az dvezetre vonatkozd beépitési paraméterek a terepszint felett 60%-os beépithetdséget, 3,5 m2/telek m2
dltaldnos célu szintterGleti mutatdt, valamint a kérnyezd utcdk jelenlegi beépitéseit, illetve a kdzterlleti
szélességeket is figyelembe vevd eltérd, 17,0, 18,0 és 21,0 m-es utcai pdrk&nymagassagi értékeket irnak
eld. Ezt egésziti ki a terepszint alatti 80%-0s beépithetdség, illetve az 1,0 m2/telek m?2 parkoldsi célu
szintterUlet és a 35%-0s minimdlisan eldirt zoldfelUleti ardny.

A Szabdlyozdsi Terv a Didszegi Sdmuel utcdn, annak a Kéris utcdra beforduld szakaszdn, valamint a
Szeszgydr utcdban kbételezd telekhatdron dllé épitési vonalat hatdroz meg, a Kéris utca tdbbi része és a
Szeszgydr koz 'elSkertes’ telepitéssel épithetd be. Tovdbbi kdtelez6en megvaldsitandd elem a gyalogos
atkdzlekedés biztositdsa a telken kelet-nyugati irdnyban.

Mindezen el&irdsok maradéktalanul figyelembevételre kerlltek a beépités tervezése kapcsdn, emellett a
tervezd éIni kivan a JOKESZ 25. §-a adta szintterileti mutaté névelés lehetéségével, 10% erejéig, mellyel a
jelenlegi 3,5 helyett 3,85 m2/telek m2 szintteriilettel tervezte az épUleteket. Az elbirdsoknak megfeleléen a
tulajdonos a noévelésért cserébe helyiséget, valamint (korldtozottan) kdzhaszndlatra bocsdtott terlleteket
kivan az énkormdnyzat sz&mdra dtadni, melyrél bévebben az 5. fejezetben olvashatnak.

Beépitési terv, tomegformalas

Az épUlletszdrnyak kialakitdsa sordn figyelembevételre kerGlt a kdtelezben eldirt 'zdrtsord’, telekhatdrra
telepitett és az 'elbkertes’ beépitési mdd, valamint a megengedett legnagyobb utcai pdrkdnymagassagi
szabdlyozds értékei is, kiegészitve a pdarkdnymagassdagi részletszabdlyozdsbdél adddd tetbemelet-
képzéssel.
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JOKESZ - pdrkdnymagassdgi részletszabdlyok

A kedvezébb benapozds és a belsé udvarok megnyitdsa miatt mindhdrom utca irdnydba egy-egy
'atvagds’ kerUlit betervezésre a felsébb szinteken. Ezek a megnyitdsok lehetévé teszik, hogy az utcai
kdzterUletek vizudlisan dsszekapcsolddjanak a belsé kertek zdldfelUleteivel.

A tdmbbelsében elhelyezett belsé épUletszarny U-alakban &sszeolvad a Szeszgydr utcai éplletszdrnnyal és
egy zAart udvart hoz Iétre. Mivel ez az udvar kapcsolatban van a szomszédos telken 1évd, Csobdnc utcai
Mesevdar évoda kertjével, igy a belsé épUletszarnyat elforditottuk nyugat felé, hogy az évoda -

o

nagymeéret( lombos fakkal sGrdn benbtt — udvara a lehetd legjobb benapozdssal rendelkezzen.
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zdrtsory csatlakozds belsé udvar megnyitdsa

magassdg visszaléptetése magassdgi illeszkedés
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Ovodaudvar kertkapcsolata

Ovodaudvar benapozdsa délelétt

20



TELEPITESI TANULMANYTERV a Diészegi Sémuel utca - Kéris utca - Szeszgydr kdz dltal hatdrolt,
35904/3 helyrajzi szamu fejlesztési terllet kapcsdn kétendd
TelepUlésrendezési szerz6dés megalapozdsdhoz

A két kUlbnbozd férendeltetés egymdstdl szétvdlasztva jelenik meg a terven: a Didszegi S&muel Uttal
pdrhuzamos épuUletszdrnyban a kollégiumi féréhelyeket biztositd szobaegység kerllt elhelyezésre, melyek
tébbféle elrendezésben és méretben igazodnak azigényekhez. A telek keleti részére, két belsé udvar koré
szervezddve, 236 db lakdegységet tartalmazd lakdfunkcid kerdlt.

A pinceszinti parkoldk (nagyjdbdl 230) megkdzelitése egy darab, kétiradnyl be- és kihajtast lehetévé tevd
rdmpdn keresztUl biztositott az észak-nyugati oldalon, a Didszegi Sdmuel utcdardl nyildan. A foldszinten
tovdbbi 30 parkoldhely kerUl kialakitdsra a  szikséges szdmuU kerékpdrtdroldéval egyUtt, melyek
megkdzelitése a Kdris utca feldl torténik kétirdnyl gépjdrmibehajtdn keresztil.

A telken belUli, a JOKESZ szerint kdtelezd autébuszparkold kialakitdsaval kapcsolatban az dnkormdanyzattal
tortént egyeztetéseknek megfeleléen varhatd a vonatkozd eldirds magasabb szintd jogszabdlyhoz vald
igazitdsa, mely sordn azilyen jellegl kdtelezettség varhatdan megszinik.

Az igénybe vett szintterUleti mutatd kedvezménnyel a projekt kapcsdn [éteslld dsszes bruttd szintterllet
(valamint a tébbi épitési paraméter) igy alakul:

telek terGlete 8 345 m2
KEDVEIMENY
. it FELHASINALASAVAL
HATALYOS ELOIRAS LETESITEHTO BEEPITESI
PARAMETEREK
beépitettség - terepszint alatt 85% 7 093 83% 6 930
beépitettség - terepszint felett 60% 5007 59% 4913
szintterUleti kedvezmény mértéke (JOKESZ) 10% (= 0,45) 3755 m?2
3,50 + 0,35
intterGleti tatd valtozds dltalé ' '
szintterGleti muta o,vo 0zds @ aant?s 3,50 29 208 (10%) = 32128
rendeltetésre bontva (szma) -385
szintterUleti mutatd vdltozds parkoldsra 100 +0.,10
| parkorasra 1,00 8 345 (10%) = 9180
rendeltetesre bontva (szmp) -110
6ssz. szintterllet kedvezménnyel (szmd + szmp) 4,50 37 553 4,95 41 308
zoldfelUlet 35% 2 920 37% 3055
21m 21m
pdrkdnymagassag (Pm.) 18m 18m
17m 17m
parkolészdm (db) 236+11 247
szintek szdma P+F+5-6-7+T

A tovdbbiakban bemutatott épitési engedélyezési tervdokumentdcidban szerepld beépités jelen
(munkakozi) vdltozata sem a — 10%-0s kedvezménnyel felhaszndlhatd — 3,85-6s dltaldnos, sem az 1,10-es
parkoldsi célu szintterileti mutatét nem haszndlja ki, a terv alapjdan sz&mitott szintterllet az aldbbiak szerint
alakul (ezek az értékek még a tovdbbi tervezés sordn természetesen vdltozhatnak, pl. a tervtandcsok dital
javasolt médositdsok dtvezetése okdn.):

Felhaszndlt dltaldnos szintterUlet (szmad) 3,58 29 856 m?
Felhaszndlt parkoldsra szintterdlet (szmp) 0,87 7 270 m?
6ssz. felhaszndlt szintterdlet (szmd + szmp) 4,45 37 126 m?

Az épitészeti tervdokumentdcié részleteit az aldbbi terviapok mutatjdk be:
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4 TERVEZETT MUSZAKI ES HUMAN INFRASTRUKTURA IGENYEK

4.1 Kozlekedés

A fejlesztési telek Uthdldzati kapcsolatai, valamint a kialakult forgalmi rend a fejlesztés kdvetkeztében nem
vdltoznak. A kdrnyék kodz8sségi kdzlekedési kapcsolatai kielégitdnek mondhatdk, a telek beépitése
kapcsdn kapacitdsbdvitésre nincs szikség.

A beépitési terven szerepld foldszinti alaprajzon az aldbbi kétirdnyU ki- és behajtdst lehetévé tevd gépjdrmi
bejdratok Iétesilinek majd a ftelken:

- atelek dél-keleti sarkdndl a Kéris utca feldl,
- atelek észak-nyugati részén, a Didszegi S&Gmuel utcdrdl nyildan.

" i

L

Szeszgyar utca
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Szeszgyar koz
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4.2 Human infrastruktira

(A fejezet a TFK 2019., valamint a JOKESZ 2023 felllvizsgdlat megalapozd vizsgdlatédnak felhaszndldsdaval készilt.
Tervezd: URBANITAS Kft. és HETFA Kft.)

A KSH Helységnévtdr adatai alapjdn,2024. 01.01. napjdn a kerllet népességszdma: 70.309 6, a lakdsok
sz&dma: 48.204 db volt, mely lakossagszam adat ugyan a 2022. évi mélyponthoz képest enyhe emelkedést
mutat, de még mindig 5-6000 f&vel kevesebb, mint a 2010-es években volt.

A kerUleti lakdsok szdma 3-4000 darabbal ndvekedett ebben az idészakban, az egy lakdsra jutd
népességszdm: 1,46 f6/lakds volt 2024-ben, igy a népességszim-ndvekedés kapcsdn vdarhatd
népességszadmndvekedésnél ezzel az értékkel szdmolhatunk.

A tervek szerint a terUleten kb. 236 db lakdas épUl majd, amely a fenti adatok alapjdn kb. 700 6 lakossz&dmot
jelent. A lakosszdm névekedés varhatdéan ennél kisebb lesz, mert a lakdsok egy részét varhatdan
j6zsefvarosi lakosok vdasdrolidk meg. Ennek alapfokl intézményelldtdsi igényét és a szUkséges humdn
infrastruktura-fejlesztési igényt becsUljuk a meglévé kerUleti statisztikai adatok és a tervezési gyakorlatban
haszndlt normativa adatok alapjdn.

A lenti becsUlt adatok jelen esetben csupdn tdjékoztatd jellegiek, nem az infrastruktira-fejlesztési igényt
hivatottak meghatdrozni, mivel a fejlesztés kapcsdn nem Ujonnan keletkezé épitési jogrol beszélink,
hanem a JOKESZ dltal jelenleg is biztositott vegyes fejlesztésrél, melynek kapcsdn olyan tébblet szocidlis
infrastruktura igényrél nem beszélhetink, melynek koltségeit a fejlesztés megvaldsitdja kell, hogy
atvdllaljon.

A fejlesztés kapcsan becsult alapfok( intézményellatasi sziokséglet:
Kiinduldsi adatok:

- Tervezett lakdsszdm: 236 db

- BecsuUlt népességszdm: 345 {6 (236*1,46)

- Vdarhato kerlleti népességszam névekedés (70%) 242 f6

L Tervezési 242 lakosra Meglévé kerileti 242 lakosra
Alapfoku intézmeny: - P . A L .
normativa szamitva ellaioﬁsag szamitva
Bdlcsode 20 fh/1000 f& 5fh 7 fh/1000 6 2 fh
Ovoda 40 fh/1000 f& 10 fh 17 fh/1000 6 4 fh
Altaldnos iskola | 4 tanterem/1000 f& 1 tanterem na. na.

A kerUletben dsszesen hét dnkormdnyzati bdlcséde (tovdbbd két csalddi bdlcséde) Uzemel, elébbiekben
2021-ben 0&sszesen 492 féréhely dllt rendelkezésre, mely érték 2012 ota stagndl, a kihaszndltsdg
folyamatosan kdzelitette a 100%-ot. A fejlesztési telekhez legkdzelebbi bdlcséde a 75 féréhelyes Baross
utcai Babdca Bolcséde, mely nagyjdbdl 300 méterre taldlhatd.

A kerUletben az évodai féréhelyek szdma 2023.oktdberében 1205 féréhely volt, a gyermek-létszam 1058
f6, amely 88%-0s kihaszndltsdgot mutat. A fejlesztési telek kdzvetlen szomszédjdban helyezkedik el a
Jozsefvarosi Ovoddk Mackévdr Tagévoddja, melynek ellatdsi korzete az aldbbi terUletre terjed ki (lila
szinnel):
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Az 6voddba beiratott gyermekek szidma 2013 éta lassu,
folyamatosan csdkkend tendencidt mutat. A terUleti
lefedettséget illetéen sem a bdlcsédék, sem az dvoddk
terén nem tapasztalhatdk jelentésebb hidnyok.

Az dltaldnos iskolai oktatdsban részestlé gyermekek
sz&ma a kerUletben hosszabb tdvon csékkend
tendencidt mutat, 2011-2021 kdzott 746 f6vel csdkkent az
oktatdsban részestlé gyermekek szdma.

A kerUletben tanuldk 5%-a nem helyi lakos, mdsik
kerUletbdl, telepUlésrél jar be. A feladatelldtdsi helyek
atlagos 1étszdma (az dltaldnos iskoldk mérete) 229,4 {6
volt 2021-ben, ami az 8sszbudapesti atlagndl (292,3 &)
kevesebb. A kdzoktatdsi térvényben meghatdrozott 23
fés datlagos osztdlylétszdmot a kerllet a maga 18,6 f&s
osztdlyméret-atlagaval (2021) megfeleléen teljesiti. Az
egyes dltaldnos iskoldk kihaszndltsdga ugyanakkor
jelentésen kUlbnbdzik, mig egyes iskoldk osztdlylétszdmai magasabbak az dtlagosndl, addig mds
intézményeké szignifikdnsan elmarad attdl. A kerlleti térinformatikai adatszolgdltatds alapjén az Orczy
negyedben jelenleg nem taldlhatd dltaldnos iskola, a legkdzelebbi intézmény a (jelenleg 17 osztdllyal
mUkdd8) Losonci Téri Altaldnos Iskola, mely nagyjabdl 700 méterre taldlhaté a fejlesztési telektdl.
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5 A HATALYOS EPITESI SZABALYZAT SZERINT FELHASZNALHATO SZINTTERULETI
MUTATO-KEDVEZMENY KAPCSAN KOTENDO TRSZ TARTALMA

A hatdlyos JOKESZ lehetévé teszi, hogy az Onkormdnyzattal vald telepilésrendezési szerzédés megkdtése
esetén az egyes épitési dvezetek terlletére megdillapitott szintterlleti mutatd 10%-kal megnodvelhetd
legyen, amennyiben az ezt kérvényezd a TRSZ-ben valamilyen terlletet, vagy [étrejévé helyiséget kdzcélra
atad.

A projekt tervezése kapcsdn a tervezd és a megbizdja élni kivantak ezzel a lehetdséggel, hogy ezdltal a
kialakuld épUlettdmegek — az elhelyezhetd plusz lakdsszdmon tul — hozzdjdrulhassanak ahhoz, hogy a
kozterlletek felé nézéen egy kevésbé monoton, eltérdé magasdgokkal, megnyitdsokkal és tagolt
tdmegképzéssel rendelkezd sziluett rajzolédjon ki.

Fontos megjegyezni, hogy a beruhdzds a szintterlleti mutatd kedvezmény nélkll is megvaldsithatd a
hatdlyos 3,5-6s szintterUleti mutatéval.

A 10%-0s tobblet szintterlletért cserébe, az dnkormdnyzattal tértént targyaldsok sordn a tulajdonos az
aldbbi kézcélu hozzdjdruldsokat teszi:

Ko6zosségi kert, passzdazs

A szabdlyozdsi elbirdsokban is szerepld, gyalogos forgalom szdmdra térténd megnyitds (passzdzs) kerdl
kialakitdsra a Szeszgydr utca és a Didszegi Sdmuel utca kdzott, amelyhez a kdzterUletek felé drkddokat
alakitanak majd ki. A passzdzs reggel 8:00 és este 22:00 6ra koézott szabadon atjarhaté lesz, ezt kdvetden
kapuval elzérdsra kerUl a jovébeni lakdk nyugalma és biztonsdga érdekében.

Gyalogos passzdzs Iatvanyképe (készitette: ArtOne Architects Kft.)
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A belsé udvarok zéldfelUletei részben magdnkertként, részben kdzdsségi kertként kerlltek megtervezésre.
A belsé zart udvar egy része a projekt megvaldsuldsat kdvetéen megnyitdsra keril a szomszédos
Mackovar tagévoda részére, a napkdzbeni oktatd jellegU kerthaszndlat célidbdl.

Amennyiben az Onkormdnyzattal valdé egyeztetéseknek megfeleléen a buszparkoldsi kételezettség
megszintethetd a telken, Ugy a keriletrész Onkormdnyzati képviseldjének kérése alapjan, a Kéris utca —
Szeszgydr utca sarkon a foldszinti helyiséget a Tulajdonos az Onkormdnyzat tulajdondba adja, melyet az
Onkormdanyzat késébb kiadhat, vagy mds médon hasznosithat.
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