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1. Vizsgalatok, elemzések érték és problémafeltaras
1.1. Témavalasztas indoklasa

Budapest VIII. keriilete, kdzismertebb nevén Jozsefvaros, a fovaros egyik legsokrétiibb,
torténelmileg és tarsadalmilag is rendkiviil valtozatos varosrésze. A 6,8 km?-es teriileten
elhelyezkedo kertilet Pest belvarosanak délkeleti részén taldlhat6, északon a VII. és XIV.,
keleten a X., délen a IX., nyugaton pedig az V. keriilet hatdrolja. Véarosszerkezete jol
tikrozi a torténeti fejlédést, tarsadalmi atalakuldsokat és az utdbbi évtizedek

varosrehabilitacids folyamatait.

A kertilet szerkezete alapvetden harom nagyobb varosrészre tagolhato, (Belso-, Kozépso-
, Kiils6- Jozsefvaros) amelyek eltérd karakterrel és beépitési modokkal rendelkeznek. A
legismertebb és legértékesebb varosrész a Palotanegyed, amely a Kiskorut és a Nagykorut
kozott helyezkedik el. Ez a torténelmi negyed a 19. szdzad masodik felében fejlodott
lakoovezetté, ahol egykori nemesi palotdk, kozintézmények és kulturalis épiiletek
sorakoznak. Tobb egyetemi épiilet és kulturalis kdzpont is talalhato itt. A kornyék az
elmult évtizedekben jelentés megujuldson ment keresztiil, igy vonzd lakd- és

munkahelly¢ valt.

Ezzel szemben a koraton kiviil esd teriiletek, mint a Magdolna-negyed, a Népszinhaz utca
kornyéke vagy az Orczy-negyed, sokaig Budapest hatranyos helyzetli varosrészeiként
voltak ismertek. Ezeken a teriileteken a str(i, zartsort beépités, foghijtelkek sokasaga

jellemzd. A keriilet szocialis programja is altalaban ezekre a részekre iranyul. !

Szakmai érdeklédésem fokuszaba egy olyan, kiemelt jelentdségili, am komplex budapesti
teriiletet helyeztem, mint az Orczy tér és kozvetlen kdrnyezete. Ez a zona jelenleg egyfajta
atmeneti zonaként funkcional, melyet tobb, egymastol eltéré varosi karakter hatarol, és
amelynek potencidlja egy valddi varoskapu szerepére iddig kihasznalatlan maradt.
Meghatarozo elem itt a Fiumei uti sirkert, a Golgota tér, Orczy Forum, Kalvaria tér,

Sorsok haza és a Baross kocsiszin.

Jozsefvaros igazi budapesti életérzést hordoz, dm mégis kiizd egy negativ tarsadalmi
megitéléssel, amit a fejlesztésekkel és tudatos tervezéssel oldani lehetne.

Diplomamunkam célja ennek a teriiletnek a jelenlegi allapotat urbanisztikai szempontok

! Jozsefvaros Telepiilés Arculati kézikonyv (2021)



alapjan vizsgalni, és egy olyan fejlesztési tervet kidolgozni, amely a meglévo, kivalo
kozlekedési ellatottsagot megdrizve oldja meg a legnagyobb kihivast: az eklektikus varosi

szovet harmonizalasat.

A megoldashoz egy atfogd vizsgalatra volt sziikséges az Orczy térhez csatlakozo
teriiletekrél. Az erre alapozott koncepci6 kiilon-kiilon, teriiletspecifikus javaslatot ad az
egyes ¢érintkezd terliletek egyedi problémaira. Ezeket a beavatkozasokat egy litemterv és
idématrix segitségével vazoltam fel, amely bemutatja, hogyan tudna a teriilet 1épésrol
1épésre, fenntarthatdé moddon fejlédni. Ezen elvek alapjan a munkéat egy konkrét
beavatkozasi terv kovette. A tervezés sordn kiilonds hangsulyt fektettem arra, hogy a
javaslat egyszerre szolgalja a teriilet kozlekedési jelentdségét, anélkiil, hogy az csorbulna,
¢és helyezze eldtérbe a mikromobilitas eszkozeit, ezzel egy fenntarthatobb varosmodell
iranyaba mutatva. Ez a munka, lehetdséget adott arra, hogy telepiilésmérndki

tanulméanyaim soran megszerzett valamennyi kompetenciamat egyiittesen alkalmazzam.

1.2. Térség fejlodéstorténete (torténeti kitekintés)

Jozsefvaros Budapest egyik legrégebbi része, a 17. szazadban magyar ¢€s szerb telepesek
laktdk a teriiletet, akik engedéllyel épitkezhettek az akkori budapesti varosfalon kiviilre
is. Ebben az iddszakban a teriilet azonban tulnyomo részt mezékbdl, szantokbol és erdds

tertiletekbol allt.

A 18. szazad elejére L Katonai Felmérés (1762-85) . Katonai Felmérés (1882) _

tehetd az az iddszak

amikor a mai

Jozsefvaros teriilete
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Ko6szonhetd ez annak, 0 _ Légifelvétel (1944)

elkezdett beépiilni.

hogy harom orszagos
jelentdségli ut is
korbevette (mai
Muzeum korat-Kerepesi
at-Rakoczi ut-Ullsi at. 1. abra A tervezési teriilet katonai térképeken (Forrads: Arcanum)

A teriilet ebben az iddszakban parcellazasok kezdddtek meg. A mai Horvath Mihaly tér

kornyékén alakult ki a Pacsirtamezd szorvanytelepiilés. Az évszdzad végére



Jozsefvaros lett Pest elso kiilvarosa melynek lakoi féleg foldmiiveléssel foglalkoztak.

(1. abra)
A 19. szazadbol mar tobb fontos varosi infrastrukturat is meghatarozé esemény emlithetd.
Az 1838-as pesti arvizet kovetden a kornyéken elkezdett kialakulni a varosias
utcahalézat. A kovetkez6 meghatdrozo mozzanat a palyaudvarok megnyitasa volt, amely
elésegitette a kereskedelem fellendiilését. A Jozsefvarosi palyaudvar 1861-ben mar 4llt.
A teriileten foleg az aruszallitds, azon beliil is a tiizifa és a szén kereskedelem volt
meghatdrozo6. 1847-ben a Pest-Szolnok vasutvonal, majd a kovetkezd évtizedekben a
tovabbi vasttvonalak megépitésével Kdbanydra helyezddott at a hangstly. A Keleti
palyaudvar 1884-es atadasa utan pedig csaknem teljesen kivaltotta az eddig itt bonyolitott
személyforgalmat. Azonban kdzlekedés szempontjabol a teriilet tovabbra is fontos. A mai
kiilsé Baross utca varosi jelentdségii kocsiforgalmat bonyolitott, illetve a keriiletben
1étestilt a Baross utcan lovasut helyett Budapest els6 normal nyomtavu villamosvonala is.
A 19. szdzad mésodik felében mar az Orczy tér is bonyolitott autds forgalmat. A tertileten

talalhat6 Ganz ekkor még iires volt.

1872-ben Budapest létrejottével Jozsefvaros hatara immaron Muzeum korat — Rakoczi at
— Fiumei Gt-Orczy Gt — Ulldi ut. Az Orczy ut — Fiumei ut — Kerepesi it — Hungaria korut
— Kényves Kalmén korat — Ull6i ut 4ltal hatarolt teriilet még Kébanyahoz tartozott. 1873-
ban a Ganz teriiletén temet6 allt, de mar sorra jelentek meg a gyarépiiletek is. Egy 1873-
as kataszteri térképen a teriilet egységes parcelldkra volt osztva kdzéppontjaban parkkal.
Ez az elképzelés azonban a szazad végére eltlint a teriilet gyarépiiletei

megsokszorozddtak.

A keriilet ¢életében az 1878 és 1890 kozotti nagykorut kiépitése jelentds hatassal birt,
mivel ez volt ekkor az elsd mesterségesen létrehozott beépitett foutvonal. A teriilet
kozlekedési infrastrukturajat tovabb bdvitette az 1889-ben létrejové Baross kocsiszin,

melynek tulajdonosa és tizemeltetdje tobbszor valtozott az évek soran.

A 19. szdzad végére a keriilet egy tarsadalmi és kulturalis szinfoltot toltott be a varos
¢letében: a pesti zsidosag, hires muzsikus cigany csaladok, irok és miivészek éltek. A
varos leghirhedtebb kdvéhazai és kocsmai is itt voltak, amelyeket fovaros szerte sokak

latogattak.

A vildghaborus idészak ezt a felviragzast jelentdsen visszavetette. Az addigi lakasépitések

visszaestek ¢és a haboruk az épiiletdllomanyon is jelentds pusztitast végeztek. Az



ujjaépitésekor elsdésorban a rossz allapot hazakat javitottak. A gaz és vizellatas akadozott
a kozlekedés megbénult. A kertilet foghijtelkeit 1950-re sem sikeriil beépiteni. Mindezek
hozzajarultak ahhoz, hogy keriiletet a fovaros egyik legelhanyagoltabb részeként kezdték

emlegetni és stigmatizalodott a kdztudatban is.

1945-re a tertileten 1év6 Ganz teljesen kiépiilt, a kertilet hatarai ekkor mar a Hungéria és

Konyves Kalman korat hataraig értek.

A vilaghaboruk okozta pusztitast tovabb tetézte az 1956-os forradalom, Jozsefvaros volt
az a teriilet, ahol a legtobb kar keletkezett az épiiletdllomanyon. Ezt kdvette az 1960-as
években fokoz6do lakasinség, ekkor a keriiletben bérhazakat és lakotelepeket kezdtek el
épiteni. 1980-ra a Posta Logisztikai kdzpont is kiépiil. A szazad végére a kertilet keleti
részén kisiparos munkésnegyed volt mig a keriilet belsé része mddosabb polgarok

lakohelyéiil szolgalt.

1970-ben a budapesti metrdépitések kovetkeztében indult meg a keriiletet is érintéleg a

2-es majd 3-as metrd forgalma. 2014-ben pedig atadtak a 4-es metrot is.

2005-ben végleg bezart az évek soran egyre jelentéktelenebbé valo jozsefvarosi
palyaudvar a teherforgalom megsziinésével, az Orczy tér ezzel teljesen elveszitette az

addigi varoskapu szerepét.

A rendszervaltas miatt az ipar visszaesett és a Ganz telep kereskedelmi kozpontta alakul.
Napjainkban itt tulajdonviszonyok okozta bonyodalmak és talajszennyezettség van jelen.
A kertilet a 21. szdzadra az irodahdzak és felsdoktatasi intézmények uj otthona lett,
azonban a hagyomanyos kiskereskedelem sem tiint el teljesen. A megbélyegzés azonban
fennmaradt. Ennek enyhitésére a keriiletben tobb fontos fejlesztés torténik napjainkban
is. Mindezek mellett Jozsefvarosban végbement két nagy varosrehabiliticios beavatkozas

is ez a Corvin Szigony projekt és a Magdolna negyed rehabilitacidja volt.?(2.4bra)

2 Felhasznalt forrasok: Budapest K8banyai ut és kapcsolodo teriiletek varosi szintil fejleszthetésége tanulményterv
(BFVT Kft. 2019)

Jozsefvéros Telepiilés Arculati Kézikonyv (2021)

Internetes forras: Epitészforum-Kisérletek a villamosvaganyok fogsagaban: az Orczy tér torténete



17.-18 sz 19.sz 19.5z - -19.sz 20.sz 21.sz

® Magyarésszerb ®  Pestiarviz ® Palyaudvar megnyitasa e Kiils6 Baross utca *  Vilaghaborls ®  2005-ben bezarta

telepesek ® Kialakula ®  Feliveld kereskedelem kocsiforgalma pusztitas a kertletet Jozsefvarosi palyaudvar
®  Szént6k és mezok varosias ®  Keleti pu. Megépllese névekedett érinti a legjobban ®  Rendszervaltas utan
®  Parcellazasok utcahalézat utan nem volt ®  Lovasttat felvaltjaa ®  Stigmatizalas ipar visszaesik, a
¢ Jozsefvaros lett személyszallitas villamos kezdete kereskedelem és a

Pest elsd *  GANZ-MAVAG telep * 1956 forradalom kisipar kerul elétérbe

kulvérosa iparosodésa tovabbi pusztitasa a ® 2000 Corvin -Szigony

®  Akerllet keriletben ® 2006 Orczy Férum
tarsadalmilag szines ®  Keletirész kisipari
munkésnegyed

2. abra Jozsefvaros fejlédéstorténete (Sajat abra)

1.3. Telepiilésszerkezet vizsgalata
1.3.1. Jelentds szerkezeti elemek

Az Orczy tér kiemelkedd csomodponti szerepet jatszik Jozsefvaros életében. Mind a
kozlekedési, mind a varosrendezési szempontok tekintetében kulcsfontossagu. A tér
hatarvonalainal a K&banyai Ut, a Baross utca és a Fiumei ut és Orczy ut talalkoznak,
amelyek mind masodrendli féutakként funkcionalnak. Az Orczy ut biztositja a
kapcsolatot az UllSi ut felé. A Kébanyai ttnak kdszonhetden kdnnyen elérhetjiik a
Konyves Kalman korutat, mig a Baross utca kozvetlen kapcsolatot biztosit a belvaros
iranyaba. A Fiumei uton keresztiil pedig a Kerepesi ut kozelithetd meg mely a Keleti
palyaudvar felé vezet. Ide fut be az 1-es vasutvonal, ami a déli kdrvasut halozatra
kapcsolodik ra. A f6 kozlekedési tengelyek mentén kotottpalyas kozlekedési lehetdségek
is jelen vannak, ami tovabb erdsiti a tér kozlekedési haldézatanak jelentdségét. Azonban a
teriilet infrastruktirdja olyan kihivasokat is felvethet, amelyek elvago hatassal birhatnak,
kiilonosen a kozlekedési ziirzavarok vagy a teriileti elvalasztottsag miatt.

A teriilet elhelyezkedése Budapest viszonylataban rendkiviil kedvezd, hiszen a belvaros
kozelsége, a Keleti palyaudvar, valamint a Nagykorat gyors elérhetdsége fejlesztési
szempontbol jelentds elényt biztosit a tér szamara. (3. abra)

A vizsgalt teriilet szerkezetét vegyesnek lehet nevezni, mivel az Orczy tér tobb varosrész
talalkozasanal helyezkedik el, amelyek mind sajat, eltérd térszerkezettel és funkcidval
birnak. A teret nyugatrol a Magdolna és Orczy negyed, keletrdl pedig a Ganz negyed 6leli
koriil. Emellett jelentds szerepe van a Kerepesdiilének és a Tisztviseldtelepnek is, melyek

tovabb bovitik a vizsgalt teriilet komplex varosi struktirajat.



Keleti Palyaudvar

Blaha Lujza tér

KOBANYA

Orczy tér

SOHYA138

Nagyvarad tér

Népliget

3. abra A vizsgalt teriilet elhelyezkedése és fontosabb halozati infrastruktira elemei (Sajat abra)

A teriilet szerepének megértése érdekében fontos kiemelni az Nemzeti Kozszolgalati
Egyetem Ludovika Campusat és az Orczy-kertet illetve a Népligetet is melyek jelentds
zoldfeliilettel rendelkeznek illetve kiemelt beruhdzasi teriiletként Gjulnak vagy tjultak
meg.

Az Orczy tér torténelmi szerepe révén hosszu iddn at egyfajta varoskapuként funkcionalt,
kiilondsen a Jozsefvarosi palyaudvar miikodése idején. Bar az dllomas mar bezart, a tér
kapuszerli karaktere a mai napig érzékelhetd. A Kdbanyai Utr6l érkezve az Orczy tér
egyfajta nyitanyt jelent a belvéaros irdnyaba, vizualisan és térszerkezetileg is atmenetet
képezve a kiilvarosi és belvarosi szovet kdzott.

Virosszerkezeti szempontbol az Orczy tér nem csupan kozlekedési csomopontként
értelmezhetd, hanem jelentds vizudlis €s funkciondlis kapcsolati pont is. A térbdl feltaruld
tengelyek példaul a Baross utca és az Orczy Ut vonaldban meghatarozdak a varosi szovet
szerkesztése szempontjabol. Ez a pozicid lehetdséget kindl arra, hogy a teriilet jovdbeli
fejlesztése ne csak kozlekedési értelemben, hanem varosépitészeti szempontbol is

ujradefinialja ezt az atmeneti zonat.
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4. abra Orczy térre kapcsolodo térhalozat (Sajat abra)

Erdemes kiemelni, hogy a Teleki Laszlé tér és a Golgota tér is konnyen, gyalogosan
elérhetd tavolsagban helyezkedik el. Ez kiilondsen jelentds, mivel ezek a terek, nagyobb
kiterjedésti zoldfeliilettel rendelkeznek, és alkalmasak lehetnek egy jovoébeli zoldhalozati
fejlesztés alapjainak megteremtésére. (4.abra)

Az elemzett térség teriilethaszndlatot tekintve vegyes képet mutat. Budapest FOvaros
Telepiilésszerkezeti tervén az Orczy ¢és Magdolna negyed nagyvarosias, magas
intenzitasu, jellemzden zartsort €s zartudvaros beépitésii lakoteriiletek. A Ganz-negyed
gazdaséagi, jellemzden raktarozast, termelést szolgald teriilet melyen foképp ezt a
tevékenyéget kiszolgalo csarnok épiiletek talalhatdak. A Ganz negyed déli oldala nehezen
bejarhatd az egyes kiszolgdlo 1étesitmények szoros egymas mellé telepiilése miatt. Az
¢szaki oldal tipikus barnamezdként értelmezhetd, itt taldlhaté a Magyar Posta Hirlap
Logisztikai Kozpontja, tovabba a Sorsok héza épiiletkomplexum az egykori Jozsefvarosi
palyaudvar helyén. A volt palyaudvar kozéps6 részén az elmult években az MTK 1étesitett
Sandor Kéroly Labdaragd Akadémia néven tobb sportpalyat. A Kerepesidiilo foglalja
magéaba a Fiumei uti sirkertet, amely egy févarosi jelentdségii nagy kiterjedésii zoldfeliilet

tobb nemzeti emlékhellyel. (5.4bra)
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5. abra A vizsgalt teriilet kornyezetéeben elhelyezkedo fontosabb nagy kiterjedésii zoldfeliiletek (Sajat
abra)

Osszességében elmondhatd, hogy a teriiletet eltérd és jelentds arculatot meghatarozo
elemek alkotjak, amelyek azonban nem mutatnak egységes képet. Az Orczy tér és
kornyéke egyfajta eklektikus egyvelege az egyes varosszerkezeti elemeknek, amely igy
fejlesztési céltérségként irhatd le. A teriilet atmenetet képez a kiilvarosi és belvarosi
térségek kozott, azonban kedvezd elhelyezkedése és a jol kapcsolhatd kozlekedési
halozata miatt tobb szerep is kialakulhat a jovében.

1.4. Funkciosiiriseég vizsgalata

Jozsefvaros belvarosi fekvése révén jol kiszolgdlt a varosi élethez nélkiilozhetetlen
kozszolgaltatasokkal. Az oktatasi ¢és egészségligyi intézmények zommel a forgalmas
foutak mentén helyezkednek el. Bar a tervezett teriileten beliil kozvetleniil nem

talalhatoak ilyen létesitmények, ezek a szolgaltatasok a kozelben elérhetdek. (6.¢s 7.abra)
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6. dbra Oktatdsi intézmények (Sajdt dbra) 7. dbra Egészségiigyi intézmények (Sajdt dbra)

A kereskedelmi I1étesitmények ¢€s kulturalis helyszinek feltérképezése hasonlod
eredményeket hozott. A felmérés alapjan jol lathatdo, hogy a legtobb egység a
kereskedelmi szektorban taladlhato, foként a Kiskorut és a hozza kapcsolodd utcak
mentén. A tervezeési teriileten beliil a legtdbb ilyen 1étesitmény a Ganz telepen talalhato,
ahol a kinai piac mellett szdmos kisebb-nagyobb kereskedelmi szolgaltatdé miikodik.
Kulturalis intézmények tekintetében a keriilet bar elszortan, de szintén ellatott, és a
tervezési teriileten is talalhato ilyen tipusu 1étesitmény. (8. és 9. 4bra)
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10. dbra Vendégldté egységek (Sajat dbra) talalhatok ilyen Ilétesitmények,
amelyek eltérd szinvonalon
allnak a fogyasztok
rendelkezésére. (10. abra)

1.5. Kozosségi kozlekedés

A belvarosi elhelyezkedésnek kdszonhetden Jozsefvarosban jol kiépiilt a kozdsségi
kozlekedés. A keriiletet atszeli a 2-es, 3-as és 4-es metrovonal, emellett a kiskorut és a
nagykorat fontos villamosvonalak nyomvonalai, amelyekhez tobb mas jarat is

kapcsolodik. A buszhalozat szintén siirti, jol lefedi a tertiletet. (11. abra)

A kozosségi kozlekedés fejlettsége elényds a mobilitds szempontjabodl, ugyanakkor
szamos esetben elvagd hatést is eredményezhet. Ez kiilonosen érzékelhetd a tervezési
teriileten, ahol az Orczy tér a villamosvonalak kovetkeztében tagoltta valt. A tér korabban
torténelmi okokbol is fontos kozlekedési csomdpontként mitkddott, és most is alapvetd

szerepet tolt be a kertilet kdzlekedési rendszerében.

A vizsgilt teriilet a Fiumei ut, a K6banyai Gt-Baross utca és az Orczy ut talalkozasanal
helyezkedik el. A ndvekvd forgalom kozvetlen hatast gyakorol a mikré mobilitasi
lehetdségekre is. A Kdbanyai ut mentén telepiilésszerkezeti jelentdségli kerékparut fut,
amelyhez a Baross utcatdl induld - részben mar kiépitett - nyomvonal csatlakozik. Ezen
a szakaszon azonban a vonalas infrastruktira stirlisége miatt a kerékparat megszakad,
széttoredezetté valik, ami rontja a hasznalhatosagat és csokkenti a kerékparos kozlekedés

biztonsagat.
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11. abra Kozosségi kozlekedeés halozata a tervezesi teriiletet érintéleg (Sajat abra)

A kozlekedési rendszer jelenlegi struktiraja ugyan lehetdvé teszi a gyors athaladast, de
kevésbé tamogatja az atmeneti zondk kozosségi jellegének kialakulasat. A jovobeli
fejlesztések soran fontos szempont lehet a mobilitasi formak kozotti atjarhatosag javitasa,

a gyalogos és kerékparos kozlekedés integraldsa, valamint a kdzterek ujragondolésa.

A tervezési terlilet kozlekedési haldzatanak részletesebb vizsgélata alapjan
megallapithatd, hogy a {6 villamosvonalak a Fiumei és Orczy utakon hizédnak. Ezekhez
kapcsolodnak a Kébanyai uton €s a Salgotarjani utcan futd vonalak. A villamosmegallok
stirlin helyezkednek el, ami tovabb bonyolitja a mar eleve tagolt teriiletszerkezetet. A
Baross utca iranyabdl trolibusz- és autdbuszjaratok is érkeznek, melyek megélloi foként

az Orczy tér koré csoportosulnak. (12. abra)
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12. abra Kozéssegi kozlekedeés vizsgalata (Sajat abra)

1.6. Fizikai kornyezet vizsgalata

A tervezési teriilet sajatossaga, hogy nemcsak fontos kozlekedési tengelyek mentén
helyezkedik el, hanem Jézsefvaroson beliil négy varosi negyed hataran talalhato. Ez a
kiilonleges metszéspont térszerkezeti szempontbol izgalmas lehetdségeket rejt,
ugyanakkor a sokféle karakter taldlkozdsa vizudlisan és funkcionalisan is egyfajta

rendezetlenség benyomasat keltheti. (13. dbra)

Az Orczy tér északi oldalat a Kerepesdiilé hatarolja, amely szinte teljes egészében a
Fiumei tuti sirkert teriiletét foglalja magaba. Ez a zdldfeliilet nemcsak 6kologiai érték,
hanem jelentSs védett nemzeti emlékhely is. Eszaknyugat felé a Magdolna negyed

huzodik, amely Jozsefvaros egyik kiemelt rehabilitacios teriileteként ismert.

12



t abra)

A tértdl nyugatra és délnyugatra az Orczy negyed talalhatd. Ez a vérosrész az utdbbi
¢vekben hangsulyosabb szerepet kapott a lako- és irodafejlesztések révén, valamint itt
helyezkedik el az Orczy kert és tobb egyetemi épiilet is. A tervezési teriilet legnagyobb
rész¢ét a Ganz negyed fedi le. Ennek déli részén, a Ganz-Mavag telepen tobb ipari,
kereskedelmi és iizemi funkcidju épiilet taldlhatd, mig az északi oldalon az egykori
jozsefvarosi palyaudvar helyezkedett el. A Ganz negyedet jellemzik a barnamezds

alulhasznositott teriiletek.

A vizsgalt teriileten olyan épiiletek talalhatok, amelyek illeszkednek az adott negyedek
els6dleges funkcidjdhoz. A Magdolna ¢és Orczy negyedekben foként lakoépiiletek
domindlnak. A Magdolna negyedhez tartozik a Baross kocsiszin, és itt mikodik az
Udvhadsereg jozsefvarosi gyiilekezetének intézménye is. Az Orczy negyedben helyet
kapott a Semmelweis Egyetem egyik szakképz6 intézménye, valamint a Polgarok Haza,

amely kozosségi események egyik helyszine a keriiletben.

A Ganz negyed északi részén all a Sorsok Hdza, amely a holokauszt dldozatainak emlékét
Orzi, azonban az épiiletkomplexumot jelenleg nem hasznaljak. Emellett itt talalhatd a
Magyar Posta logisztikai kdzpontja, valamint néhany megmaradt épiilet a korabbi
palyaudvarbol. A teriilet keleti szomszédsagaban fekszik a Séndor Karoly labdarugo
akadémia ¢s a hozza tartoz6 futballpalydk. Ezek a létesitmények a palyaudvar jovdbeli
fejlesztésére is hatassal lehetnek, mivel kelet felél a sportfunkcid jelentds térformald

tényezdoként van jelen.

A Ganz negyed déli részét foként ipari és kereskedelmi létesitmények toltik ki. Itt
talalhato tobbek kozott a Bardi Autd kozpontja és a Jozsefvarosi viztorony. Ez a teriilet
ad helyet szamos iizletnek és vallalkozasnak is, amelyek szinte megszamlalhatatlanul

sorakoznak itt. (14. dbra)

13



1 4. abra stgalt teruleten elhelyezkedo fontosabb funkczok (Sajat abra)

1.6.1. Teriilethasznalat vizsgalat

A teriilethaszndlat térképezése alapjan a vizsgalt térség valtozatos képet mutat.
Lefedettség szempontjabol a Ganz negyedben domindlnak leginkdbb a gazdasagi és
szolgéltatd funkciok, mivel ez a legnagyobb kiterjedésti rész. A lakéfunkcid foként a
nyugati oldalon jellemzd, de délen a Ganz negyedhez — amely alapvetéen gazdasagi-
kereskedelmi hasznalattal ellatott —is csatlakoznak lakoteriiletek. Az Orczy negyedben a
volt Szeszgyér teriilete hasznalaton kiviili, amely mellett gazdasagi telephely ¢és

lakoteriletek talalhatoak.

Eszakabbra, a Magdolna negyedben szintén lakéteriiletek dominalnak, valamint itt
helyezkedik el a Baross kocsiszin iizemi teriilete. Kelet felé haladva az egykori
Jozsefvarosi palyaudvarral a Fiumei 0ti sirkert rekredcios zoldfeliilete szomszédos. Itt
taldlhatd a Sorsok haza intézményi funkcidja és a volt palyaudvar hasznélaton kiviili
zonaja. Ezt észak-déli iranyban egy hosszu sdvban megszakitja a Magyar Posta logisztikai

kozpontjanak lizemi teriilete, egészen a KObanyai utig. (1.melléklet)
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1.6.2. Tulajdonviszony vizsgalat

A tulajdonviszonyok feltérképezése fontos, ha meg akarjuk érteni a teriilet jelenlegi
mitkodését ¢és fejlesztési lehetdségeit. Az elemzés soran jol kirajzolodik, hogy a
lakodvezetek jelentds része teljesen vagy részben dnkormanyzati tulajdonban van. Ez
nem csupdn a beavatkozasi lehetéségek szempontjabol kedvezd, hanem illeszkedik is a
kertilet azon torekvéséhez, hogy fejlesztései soran hangstlyosan érvényesitse a szocialis

szempontokat.

A keriileti tulajdon mellett a févarosi 6nkormanyzat szerepe sem elhanyagolhatd. Ez
els6sorban a féutvonalak vonatkozasaban jelentds, ezek tobbnyire fovarosi tulajdonban
vannak. A mellékutcak tulajdonjoga rendszerint a keriileté, ezek a keriilet kezelésében

vannak.

A Baross utca mentén huzodo villamosremiz fOvarosi tulajdoni gazdasagi tarsasag
kezelésében all. Ezzel szemben a Ganz negyed északi része, beleértve a Sorsok Hazat és
a korabbi palyaudvar teriiletét, allami tulajdonban van, ami némileg mas fejlesztési

logikat és litemezést kivan meg.

A legérdekesebb, és talan legkomplexebb tulajdonosi helyzet azonban a Ganz negyed déli
részén figyelhetd meg. Ez a hatalmas telek egyetlen helyrajzi szam alatt szerepel,
ugyanakkor tobb tucat bejegyzett és nem hivatalosan bemért épiilet talalhato rajta. A
helyzetet tovabb bonyolitja, hogy a telek tulajdonjoga nem tisztazott: fovarosi, kertileti,
gazdasagi tarsasagi és magantulajdon is keveredik rajta. Ez a vegyes tulajdonosi szerkezet
jelentds akadalyokat gordithet barmilyen nagyszabasu fejlesztés elé, kiilondsen akkor, ha
nincs kozponti szandék az érintettek egyiittmiikodésének Osztonzésére vagy jogi

rendezésére. (2. melléklet)

15



1.6.3. Beépitettség vizsgalat

Ahogyan azt kordbban mar érintettiik, a vizsgalt teriilet rendkiviil valtozatos képet mutat,
¢s az épiiletek jellemzden illeszkednek az adott varosnegyed elsddleges funkcidjdhoz. A

beépitettség vizsgalatakor is jol megfigyelhetd ez az alkalmazkodas.

Mivel a teriilet belvaros kozeli elhelyezkedésti, jellemzden zartsoru, tobbemeletes
tarsashazak hatarozzdk meg a lakoépiiletek arculatdt, melyek belsé udvarokkal
rendelkeznek. Néhany alacsonyabb, egyedibb karakteri épiilet ugyanakkor kivételt
képez. A Magdolna és Orczy negyedekben a beépitési slirliség kiemelkedden magas,

jellemzden 70-100% kozé esik.

Ezzel szemben a Ganz negyedben joval valtozatosabb értékek tapasztalhatok. Az északi,
egykori palyaudvari teriilet jelentds részén minddssze néhany szazalékos a beépitettség,
amely ¢éles kontrasztban all a Sorsok Haza és a Posta Logisztika épiileteinek helyet ad6
telkek 20-40% kozotti értékeivel. Ezek az épiiletek egyfajta fizikai hatdrt is képeznek az

Orczy tér és az lires tertilet kozott.

A Ganz negyed déli része ezzel szemben még siirlibben beépitett. A csarnoképiiletek nagy
alapteriilete és a kozéjiik ¢kel6dd tovabbi épiiletek, épitmények miatt a beépitettségi arany
itt meghaladja a 70%-ot. Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalt teriilet hatara éppen
kettévagja ezt a telket. A szadmitott ardny ugyanakkor a teljes telekre vonatkozik, ha
kizarolag a vizsgalt teriiletre esO rész alapjan tortént volna a szamitds, az arany
valdsziniileg még magasabb lett volna. Ez is aldtdmasztja, hogy ez a rész a vizsgalt

negyedek koziil a legsiiribben és legintenzivebben beépitett.

A beépitettségi vizsgalat sordn feltiing jelenség a foghijtelkek nagy szdma, kiilondsen a
Magdolna és Orczy negyedben. Ezek a telkek jellemzden torténelmi pusztitasok
kovetkezményeként alakultak ki, és jelenleg tobbnyire ideiglenes parkoloként vagy
elhagyott tertiletként funkcionalnak, igy komoly fejlesztési potencialt rejtenek magukban.

(3. melléklet)
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1.7. Epiiletek vizsgilata

1.7.1. Epiilet funkciok vizsgilata

A vérosi szovet karakterét erdteljesen meghatarozza az egyes negyedek teriilethasznalata
¢s az ahhoz kapcsolodo ¢épiiletdllomany. A Magdolna negyed thlnyomorészt
lakofunkeidji, amelyet tombszerkezetli altaldban belsé udvaros lakdépiiletek uralnak,
belvarosi hangulatot adva a teriiletnek. Ebbe az 6sszképbe élesen beékelddik a Fiumei ut
mentén huzddo Baross kocsiszin lizemi tombje, amely latvanyosan megtori a lakdzona

ritmusat.

A tertilet keleti szélén, mar a Ganz negyed hatdran jelenik meg a Sorsok Haza egy kortars
az ipari hattérbol. Koriilotte részben hasznalaton kiviili és tizemi épiiletek sorakoznak: a
Posta logisztikai kdzpont massziv csarnoka és multat idézé foéplilete és a valaha
palyaudvari célokat szolgalo, ma mar funkciojukat vesztett épiiletek uraljak a teret. Ez a
zOna -a korabbi vizsgélatokkal 0sszhangban- erdteljesen alulhasznositott, vizualisan is

elhanyagolt varosképi egység.

D¢l fel¢ haladva a Ganz negyed gazdasagi-szolgaltatd karaktere erdsodik. Az épiiletek
valtozatos allapotiiak ¢és jellegiiek: a szabalyosan sorakozo6 ipari csarnokokat zavaro
latvanyelemként egészitik ki az illegalisan épiilt, leromlott 4llagl, sokszor rendezetlen
formavilagu strukturdk. A heterogén beépités vizualis toredezettséget eredményez, amely

hatranyosan hat a varoskép rendezettségére.

Nyugat fel¢ kozeledve, az Orczy negyed funkcidja valamivel Gsszetettebb képet mutat.
Itt a lakdépiiletek mellett parkolohazak, kisebb iizemi épiiletek, valamint intézményi
funkcidkat ellaté objektumok gazdagitjdk a beépités szerkezetét. Az épiilettipusok
véltakozasa és a funkciok sokfélesége karakteres, ¢l0 varosképet eredményez, amely a

kornyezd, homogénebb varosrészekhez képest dinamikusabbnak hat. (4. melléklet)
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1.7.2. Epiilet szintszamok vizsgilata

A vizsgalt terlileten az épiiletek szintszama igen valtozatos képet mutat. Hasonldan a
beépitettséghez, itt is megfigyelhetd, hogy a nyugati, foként lakoépiiletekkel beépitett
varosrészek jellemzden magasabb szintszdmmal birnak. A Magdolna negyed ezen beliil
némileg egységesebb, bar a Baross utcai villamosremiz foldszintes épiiletei éles
kontrasztot alkotnak a kornyezetiikkel. A Baross utca mentén pedig kifejezetten
jellemzéek a foldszint + 4 emeletes lakohdzak, ami belvarosias, zartsoru utcaképet

eredményez.

Az Orczy negyedben mar tobb kiugrod érték is megfigyelhetd. Kiilondsen meghatarozo6 az
Orczy Foérum épiiletkomplexuma, amely a teljes vizsgalt teriileten a legmagasabb
szintszamu beépitést képviseli, és amely a legintenzivebb hatast gyakorolja az Orczy
térre. Nem ritka az sem, hogy magasabb, akar tobbemeletes hdzak kozé egy-egy

foldszintes épiilet ¢kelddik, ami sajatos, olykor rendezetlen varosképet eredményez.

A Ganz negyed északi részén a helyzet kissé szokatlan. A Sorsok Haza foépiiletének
szintszama nem hatarozhaté meg egyértelmiien, részben annak épitészeti kiillonlegessége
miatt. Mellette taldlhaté a Posta Logisztikai Kozpont, amely haromszintes tomegével

markans térfalat képez az egyébként ritkabban beépitett kornyezetben.

A Ganz negyed déli részén viszont egészen mas jelenség figyelhetd meg, és ebbdl a
szempontbol a vizsgélat érdekes kovetkeztetésekre jutott. Az itt talalhatd épiiletek
szintszama alacsony, jellemzden 1-2 szintesek. Ugyanakkor fontos kiemelni, hogy ezek
tobbnyire ipari jellegli csarnoképiiletek, igy a szintszam 6nmagaban nem 4rul el sokat a
tényleges magassagukrol. Mig egy lakohaz esetében a szintek szama viszonylag jol
tiikrozi az épiilet vertikalis kiterjedését, addig a csarnokokndl ez az adat félrevezetd lehet-
hiszen egyetlen szint is akar tobbszorosen magasabb lehet, mint egy hagyomanyos

emelet.
Ez a kiilonbség jol kirajzolodik a vizsgalati abrakon is, és ravilagit arra, hogy a teriilet

magassagi viszonyainak értelmezéséhez nem elegendd pusztan a szintszamokra

crer
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1.7.3. Epiiletmagassagok vizsgilata

Ahogyan azt a szintszdmokra vonatkozo fejezet kovetkeztetései is sugalltak, a teriilet
valodi térbeli karakterének megértéséhez nem elegendd csak az emeletszamokra
hagyatkozni. Az épiiletmagassagok vizsgalata kulcsfontossagu tényezd, kiilondsen olyan
varosrészekben, ahol a funkcionalis sokféleség erdteljesen befolyasolja az épitészeti

megjelenést.

A Magdolna és Orczy negyedekben az épiiletmagassagok viszonylag jol dsszhangban
vannak a szintszamokkal. Itt a tobbszintes lakoépiiletek jellemzden a 20-25, illetve 30-35
méteres magassagtartomanyba esnek, kiilondsen a Baross utca irdnyaban, ahol magasabb
beépitések figyelhetdk meg. Az iizemi funkcioju, illetve foldszintes épiiletek ehhez képest

lényegesen alacsonyabbak, altalaban 5-15 méteres magassaguak.

A Ganz negyed északi részén a magassagok joval szortabb értékeket mutatnak. A Sorsok
Haza teriiletének épiiletei tobbnyire az 5-10 és 10-15 méteres kategoridba esnek, mig a
mellette elhelyezkedd Posta Logisztikai Kézpont mar kiugré magassaggal bir, tobb mint
30 méter magas, ezzel jelentds térbeli hangsulyt képez az amugy kevésbé intenziven

beépitett kornyezetben.

A Ganz déli részén, ahol kordbban a csarnoképiiletek szintszama alacsonyabbnak
bizonyult, az épliletmagassag most jobban érzékelteti a valos térbeli kiterjedést. Ezek a
csarnokok tobbnyire 10-15 méteresek, 4m a keleti iranyba haladva nem ritka, hogy elérik
vagy akar meg is haladjak a 30 méteres magassadgot. A nagy alapteriiletli épiilettombok
kozé ¢kelddo kisebb épiiletek magassaga rendkiviil valtozo, talalunk koztiik alig 5 méter
magas ¢épitményeket, de 10-15, sdt, 20-25 méteres egységek is nagy szamban fordulnak

el6.

Kiilon emlitést érdemel a KObéanyai ut és a Golgota tér felé esd, hosszu, zart beépitési sav.
Itt az épiiletek tomege mar eleve erds térhatast kelt, amelyet az épiiletmagassagok tovabb
fokoznak: a Kdbanyai Uit mentén tobbnyire 10-15 és 30-35 méter kozotti magassdgok
jellemzdéek, mig a Golgota tér kornyezetében 20-25 méteres épiiletek dominalnak. Ez a
stirli, vertikalisan is zart beépités jelentds mértékben erdsiti a teriilet lehataroltsagat. (6.

melléklet)
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1.7.4. Epiiletallag vizsgalat

Az ¢épiiletek allapotanak vizsgdlata soran négy kategoria meriilt fel: wj/feltjitott,
megfeleld, elavult és rossz allapoti. A felmérés nem csak az épiiletek egészére, hanem az
egyes épiiletrészekre is kiterjedt. Ez kiilondsen a Ganz negyed déli részén bizonyult
lényegesnek, hiszen ezen a teriileten az évek soran szdmos utolagos toldas, bontas és

atépités tortént.

A teljes vizsgalati teriiletet figyelembe véve az épiiletek allapota meglehetdsen vegyes
képet mutat. Az Orczy és Magdolna negyedek, habar tobb elavult és rossz allapotu épiilet
is talalhato itt, helyenként 0j vagy feltjitott hazakkal is rendelkeznek. Az igazan leromlott
allapota épiiletek altalaban alacsonyabbak, kevesebb szinttel birnak, és gyakran

magasabb hazak kozé ¢kelddnek be ezzel is kiemelve a kontrasztot.

A Ganz negyed északi részén talalhato épiiletek koziil a Sorsok Héza uj épitésii, mig a
Posta Logisztikai Kozpont mar az elavult kategdriaba keriilt. A kordbbi Péalyaudvar
¢éplilete viszont olyannyira leromlott, hogy gyakorlatilag helyrehozhatatlan, igy

értelemszertlien a legrosszabb allapotuak kozé sorolt.

A Ganz déli részén a nagyobb méretii csarnoképiiletek koziil tobb is rossz mindsitést
kapott, ugyanakkor néhany felgjitott vagy megfeleld allapotu épiilet is megfigyelhetd. Az
itt talalhatd kisebb, szabalytalanul elhelyezkedd, tobbnyire foldszintes épitmények
altalaban szintén rossz allapotban vannak. Kivételt képez a Bardi Aut6 foéépiilete, amely

ujonnan €piilt, és az északi hatar mentén helyezkedik el.

Osszességében elmondhaté, hogy az Orczy teret tilnyomorészt elavult vagy rossz
allapota épiiletek Ovezik ez pedig tovabb rontja a tér eleve nem tul baratsdgos

megjelenését. (7. melléklet)

1.7.5. Epiilet értékelés

Az épiiletek eldzetes értékelése kiemelt szerepet jatszik a teriiletrendezésben, hiszen ezek
az eredmények vilagitanak rd azokra a zondakra, ahol valos fejlesztési potencial rejlik. A

végleges besorolas alapjan az épiiletek 6t kategoridba sorolhatok.

Az elsO csoportba tartoznak az épitészetileg értékes, megdérzendd épiilete. Ezek olyan

jelentdséggel birnak, hogy elbontasuk semmilyen koriilmények kozott nem javasolt,
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esetenként orszagos vagy fovarosi védelemmel is érintettek. A masodik kategoéridba
sorolt megmaradd ¢épiiletek nem képviselnek kiemelkedd épitészeti értéket, am
funkcionalisan fontosak, és nem képeznek szerkezeti akadalyt. A harmadik tipus a
funkcidvaltasra javasolt, de megdrizheté épiiletek, melyek jelenlegi formajukban
akadalyt jelenthetnek, de egy megfeleld 4talakitdssal vagy rendeltetésvaltassal

elkeriilhet6 a bontasuk.

A negyedik kategéria a nem értékes, hosszii tdvon fejlesztendd, de jelenleg még
megtarthatd épiileteké, ezek nem gatoljak kozvetleniil a teriilet hasznalatat, ugyanakkor
varosképi vagy funkciondlis szempontbdl iddvel célszerli lenne az atalakitasuk. Az
otodik, legkritikusabb csoportba pedig azok az épiiletek tartoznak, amelyek sem
épitészeti, sem funkciondlis értéket nem képviselnek a teriilet szempontjabdl, ugyanakkor
jelentds szerkezeti akadalyt képeznek ezek jellemzden rossz allapotuak, igy bontasuk

elkeriilhetetlen a fejlesztések érdekében.

A Magdolna negyed vizsgélt részén az elbontasra javasolt épiiletek jellemzden rossz
allapota, alacsony épiiletek. A villamosremiz értékes csarnoképiiletei megtartasra
javasoltak azonban az Orczy tér feloli értéktelen, akadalyt képezd épiiletrészek elbontasa
indokolt. A Koris utca mentén taldlhatdé villamosremizhez tartozd, jelenleg kevéssé

illeszkedd épiiletek hossza tavu fejlesztésre lettek javasolva.

A Ganz negyed északi részén a leromlott allapotu egykori palyaudvarhoz tartozo
épiiletek, valamint a logisztikai kdzpont egyik csarnoka keriilne elbontdsra, mivel ezek
jelenleg sulyos akadalyt jelentenek a teriilet miitkddése szempontjabol. Ugyanakkor a

logisztikai kdzpont foépiilete atalakitassal és funkciovaltassal megdrizhetd lehet.

A Ganz déli részén, tobb fovarosi védelem alatt allo épiilet is talalhaté. A nagyobb
csarnoképiiletek megtarthatoak lennének. Ennek ellenére a teriilet jobb atlathatdsdga
érdekében szamos kisebb, vizudlisan zavaré melléképiilet és épiiletrész elbontasa
szlikségessé valhat. Az Orczy tér irdnyaba torténd esetleges megnyitds miatt szintén
indokolt lehet, a jelenleg automosoként és benzinkutként funkcionalod épiiletrész

eltavolitasa. (8. melléklet)
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1.8. Orczy tér kitekintés

A vizsgalt véarosrész kdzéppontjaban fekvd Orczy tér elemzése kiilondsen 1ényeges a
fejlesztési lehetdségek feltérképezéséhez. Jelenlegi allapotdban a tér egy nehezen
bejarhato, baratsagtalan csomopontként miikkddik, ahol az dthalado forgalom szinte teljes

mértékben uralja a kornyezetet.

Minden iranybdl zart, magas épiiletek szegélyezik, amelyek szigoru, athatolhatatlan
térhatart alkotnak. A vizudlis zsufoltsagot tovabb fokozzdk a kiilonféle kozteriileti
elemek, melyek csak még rendezetlenebbé teszik az 0Osszképet. Az Osszhatés
kovetkeztében - ahogy azt a korabbi torténeti és varosszerkezeti vizsgalatok is
alatdmasztjdk - a tér elveszitette a kapu szerepét. A kozteriileti megnevezése utal

valgjaban a tér mivoltara.

1.8.1. Tér koriili feliiletek vizsgalata

\\\\\\\\ ity /////‘:

‘i . parkol¢ felllet
gyalogos feliilet

) . zoldfelilet
© @ otfeliiet

Fh . Kkétottpalyas felillet

V Ll B B
Yy | ;;;
15. abra Orczy teret Jvezd ) feliiletek vzzsgalata (Sajat abra)

Az Orczy tér vizsgalatakor lényeges, hogy feltarjuk azokat az alapvetd tényezoket,
amelyek a jelenlegi, rendezetlen benyomast eredményezik. A felszini viszonyok elemzése
sordn egyértelmiivé valik, hogy a teriilet tilnyomo részét kozlekedési célu infrastruktara
uralja: utak, kotottpalyas jarmiivek szdmara fenntartott sdvok, valamint parkoléfeliiletek

hatarozzak meg a tér arculatat.
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Ezekhez csatlakoznak, kevésbé hangstlyos szerepben a zoldfeliiletek és a gyalogos
kozlekedésre kijelolt részek. Novényzettel boritott feliiletek leginkabb utsorfak
form4jaban jelennek meg, kiegésziilve a tér kozéppontjdban elhelyezkedd haromszog

alaku, zolddel boritott szigettel.

A gyalogos zondk elsOsorban kozosségi kozlekedéshez kapcsolddnak, a busz- és
villamosmegallok kornyezetében talalhatd sdvok szinte kizarolag az athaladast vagy
rovid varakozast szolgaljak, tartozkodasra alig alkalmasak. A tér gyalogos kapcsolatai is
els6sorban a gyér hasznalhatosag iranyadba mutatnak. Az itt elhelyezett zebrak minddssze

a szlik jardakat kotik 6ssze, valodi haldzati kapcsolatot nem alkotnak. (15. abra)
1.8.2. Kozlekedési iranyok vizsgalata

A tér koriili forgalmi rend alaposabb vizsgalata megerdsiti azt az allitast, hogy az Orczy
tér elsdsorban kozlekedési csomopontként miikddik, nem pedig valddi kdzosségi térként.
Az aut6s forgalom iranyai féként az Orczy ut fel6l bonyolddnak, kiillondsen azért, mert
jelenleg nem lehet balra kanyarodni a Baross utcara. Ennek kivaltasara a tér keleti oldalan

kialakitott elkeriil6 utszakasz szolgal.

A szervizuat tobbek kozott olyan balra kanyarodasi lehetdségeket biztosit, amelyek a {6
csomopontban nem engedélyezettek. Innen lehet az Orczy utrél a Baross utcara, a
Kdbanyai utrél az Orczy utra, valamint a Baross utcarol a Fiumei utra kanyarodni. Ha a
szervizaton megmaradna egy déli irdanyu sav, az kiszolgalna az utdbbi két kanyarodasi
igényt, igy a f6 csomodpontban csak az Orczy utrdél a Baross utcara torténd balra
kanyarodast kellene lehetdvé tenni, egyidoben a Fiumei utrdl a Kébanyai utra jelenleg is

engedélyezett balra kanyarodassal.

23



VILLAMOS NYOMVONALA

16. abra Orczy teret Ovezo kozlekedési iranyok vizsgalata (Sajat abra)
Az Orczy utrdl érkezd jarmiivek szdméra azonban a szervizut savrendje sokszor
atlathatatlan ¢és nehezen értelmezhetd. Ez jelentdsen megneheziti a kozlekedést,
kiilondsen a nem helyismerettel rendelkezd autosoknak. A helyzet javitasa érdekében
célszerii lenne lehetdvé tenni mind a balra, mind a jobbra kanyarodast az Orczy trol. (16.

abra)

1.8.3. Térfalak vizsgalata

A forgalmi tényez6kon tal az Orczy tér karakterét erdteljesen befolyasoljak a térfalak és
az ott talalhatd kiilonféle tereptargyak is. A mellékelt dbra azt kivanja érzékeltetni,
hogyan latja mindezt egy gyalogos, milyen vizudlis akadalyokkal szembesiil, amikor
atsétal a téren. A kiemelt elemek koziil foként azok emelenddk ki, amelyek valamilyen

fizikai vagy latvanybeli gatként jelennek meg.
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17. abra Térbeli elemek vizsgalata (Sajat abra)
A tér szinte minden oldalat zart, tomor beépitésii térfalak hataroljak, amelyek sétalas
kozben nyomasztd, kissé szorongatd hangulatot arasztanak. Ehhez tarsul a parkolok és
elvalaszt6 jardaszigetek sajatos elhelyezkedése is, melyeket az tttest, a villamossinek és
a felsdvezetékek csak még kaotikusabba tesznek. Az dsszhatds rendezetlenséget sugall.

(17. ébra)

1.9. Tervezési teriiletet érint6 fejlesztési elképzelések

1.9.1. Integralt Telepiilésfejlesztési stratégia

A stratégia célja egy fenntarthatobb, élhetdébb és tarsadalmilag is befogadd varosi
kornyezet megteremtése. A program egyik alappillére az utak és kozteriiletek felujitasa,
valamint azok zolditése, vagyis olyan fejlesztések megvaldsitasa, amelyek egyszerre
javitjadk a fizikai kornyezet mindségét és hozzdjarulnak a klimavaltozas hatdsainak

mérsékléséhez.

A kozlekedés biztonsaganak novelése szintén kiemelt cél. Ez nemcsak a gyalogos- ¢és
kerékparosbarat infrastruktira fejlesztését jelenti, hanem a parkoldsi rend ésszerlisitését

is, figyelembe véve a lakossagi igényeket és a kornyezeti szempontokat.

A koz0Osségi egylittélés normainak erdsitése is hangsulyt kap a stratégia egyik célja, hogy
a kozterek ne pusztan atmeneti helyek legyenek, hanem valdédi taldlkozasi pontokka

valjanak, ahol a tarsadalmi kapcsolatok is erésddhetnek.
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Ezzel szorosan Osszefligg a kozbiztonsag fejlesztése. A blinmegeldzés erdsitése és a
kozosségi rendérség-modell ujraélesztése kulcseleme a programnak. A jatszotereken
példaul térgondnokok és szocialis munkdsok jelenléte teremthet biztonsagosabb,

befogadobb kornyezetet a gyermekek ¢és sziilok szdmara.

A keriilet épitési iigyeit a Keriileti Epitési Szabalyzat iranyelvei hatdrozzak meg, amelyek
célja a miiszaki és tarsadalmi igények egyiittes, kiegyensulyozott kezelése. A szabalyozas
egyszerre tamogatja a fejlesztéseket, de megdrzi a mértéktartas elvét — kiilondsen a
rozsdadvezetek ujrahasznositasa esetén. Kiemelten fontos a zold beruhazéasok 6sztonzése,
valamint a lakodvezetek szolgaltatasi, kereskedelmi és intézményi ellatottsdganak
bovitése. Az iranyelvek kiilon hangsulyt fektetnek arra is, hogy a barnamezds és
alulhasznositott teriiletek fejlesztése 6sszehangoltan, hosszl tdvu stratégiai célok mentén

torténjen. (18.4bra)

E Kulcspoziciés utcarekonstrukcid

E Lakdutca revitalizacid

E FelsSokiatasi fejlesztési magterilet
Zoidfeldlet intenzitas bdvités

: Szocialis varosrehabilitacids terilet

:’ Varosrehabilitaciés terlet

18. abra Jozsefvaros fejlesztési teriiletei (ITS 2020)

3 Jozsefvaros Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia (REVS Zrt.,2020)
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1.9.2. Jozsefvaros telepiilésfejlesztési koncepcio

A fejlesztési koncepcid hosszu tavia célja tilmutat az egyes épitési beavatkozasokon vagy
kozlekedési modositasokon. A cél az, hogy a keriilet aktivan bekapcsolddjon a belvaros
pezsgd vérkeringésébe. Ennek egyik kulcsa lehet az egyetemvaros jelleg tudatos
erdsitése, amely nemcsak fiatalosabb, nyitottabb varosi arculatot eredményezne, hanem
ujfajta funkcionalis rétegeket is hozna a teriiletre. Fontos, hogy a kozterek és kozparkok
ne csupan megujuljanak, hanem valodi életterekké valjanak. Ez a fajta kdrnyezetalakitas
hozzéjarulna ahhoz is, hogy a keriiletet sujt6 stigmatizalas fokozatosan megsziinjon, és
Jozsefvaros egy uj, pozitivabb identitast kapjon. A megujulds egyik alappillére az
onkormanyzati lakasvagyon tudatos, fenntarthaté kezelése. A lakésgazdalkodas
korszerlsitése, a megfizethetd lakhatas megerdsitése, valamint a szocialis szolgaltatasok
fejlesztése egyiitt egy olyan szocialisan érzékeny varosrészt hozhatnak 1étre, amely nem
szoritja ki a jelenlegi lakossagot, hanem hosszl tdva biztonsagot és fejlddési lehetdséget
kinal.

varosrészhatar

féutak humanizalasa

gyalogos tengelyek erésitése
fels6oktatasi szinergiak kihasznalasa
mingségi zdldfeliiletek

sport- és rekreacios fejlesztés

egyedi varosrészi milli6k megérzése
szocialis varosrehabilitacio
alulhasznositott lakdteriiletek fejlesztése
\ egyéb alulhasznositott teriiletek fejlesztése
o

meghatarozé telepiilésképi elemek
fenntarthato fejlesztése

U

.I/////I/’:IT_-!

,~,l"’///,£"’.' S
MY S

g

szerkezeti jelent&ségl kdzterek fejlesztése

Kiilon figyelmet érdemel a volt Jozsefvarosi palyaudvar térsége, amely jelenleg a kertileti
koncepcidban sport- és rekreacios fejlesztési zonaként szerepel. A mostani tervezési
folyamat ezt a célt nem veti el, de Gjraértékeli és szélesebb kontextusba helyezi: a
sportfunkciok integralhatok maradnak, de nem képezik a fejlesztés kizardlagos fokuszat.
A javaslat inkdbb egy tobbfunkcioés, dinamikusan fejlodd varosrész 1étrehozésat célozza
meg, amely Osszhangban van a hely adottsagaival ¢és a fovarosi stratégiai iranyokkal is.

(19.4bra)*

* Felhasznalt forras: Jozsefvaros Telepiilés fejlesztési Koncepcio (REVS Zrt., 2020)
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1.9.3. Budapest 2030

A fejlesztési dokumentum tobb szempontbol vazolja fel Budapest 30-40 évre elére tekintd

stratégiajat. Az aldbbiakban azok a legfontosabb alapelvek ¢és célkitlizések keriilnek

kiemelésre, amelyek meghatarozoak a vizsgalt teriilet jovdje szempontjabol:

A varosszerkezet megdrzése €s megujitasa

A varosi teriiletek megujitasa

Kinalat teremtése a fejlesztések szamara

Hely biztositasa a kornyezetbarat ellatorendszereknek

A kozteriiletek allapotanak javitasa

A tertileti értékek védelme - a varos, mint kulturalis 6rokség

Konkrét feladatok, iranyok:

Barnamezc’is tertiletek megujitasa
Uj lakasok épitése

Meglévd zoldfeliiletek védelme
Helyi kdzpontok kialakitasa

Ezek a fOvarosi stratégiai célok adjadk az alapjat a fejlesztési koncepcioban

megfogalmazott elképzeléseknek, beleértve az egykori jozsefvarosi palyaudvar teriiletére

tervezett vegyes varosias beépitést is.

1.9.4. Megvalosult 6nkormanyzati fejlesztések

r

Orczy ut - Kéris utca

csomoponti gyalogosatkelShely
Szeszgyar utca megujitasa
Nyilvanos illemhely az Orczy téren
Kozvilagitasi halézat korszeriisitése
Jatszoterek felujitasa

Utcazoldités g
if'*

Koazlekedési csomo6pontok
akadalymentesitése
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A vizsgalt varosrészben az elmult években szdmos Onkormdanyzati fejlesztés valosult
meg, melyek elsdsorban a kozteriiletek megujitasara irdnyultak. Kiilon figyelmet kaptak
a gyalogosatkeldhelyek kialakitasa, az akadalymentesités, az utcék zolditése, valamint a
kozvilagitasi halozat korszerisitése. Kiemelkedd beruhdzasnak szamit a Szeszgyar utca
felujitasa, ahol egy 0j kozosségi tér és jatszotér is helyet kapott, jelentdsen novelve ezzel
a kornyék lakoinak életmindségét. Emellett fontos megemliteni, hogy a keriiletben az
onkormanyzat évrél évre rendszeresen végzi az Onkormanyzati bérlakasok és ingatlanok

felujitasat is.> (20. abra)

5 Jézsefvaros Onkormanyzat Vérosfejlesztési honlapja alapjén
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1.10. Szabalyozasi kornyezet vizsgalata

1.10.1. Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve

1 !
——

L ||

21. abra Budapest févaros telepiilésszerkezeti terve: Teriiletfelhasznalas (Forras: TSZT 2021)

A telepiilésszerkezeti terv a vizsgalt teriileten elsdsorban beépitésre szant teriileteket
hataroz meg. A Magdolna- és az Orczy-negyedben nagyvarosias, magas beépitési
intenzitasu, jellemzden zartsort, zartudvaros lakoteriiletek (Ln-1) talalhatok, amelyek
alapvetéen lakofunkciot, valamint a foldszinten vegyes; példaul kereskedelmi vagy

szolgaltato funkcidkat is lehetdvé tesznek.

A Baross kocsiszin teriiletét a hatalyos telepiilésszerkezeti terv intézményi teriiletként
(Vi-1) sorolja be, amely szintén zartsort beépitést iranyoz eld. A kocsiszin ezen
tulmenden a jelentds valtozassal érintett teriiletek koz¢ 1is tartozik. A Vi-1
terliletfelhasznalasi kategoridba soroltdk tovabba a Posta Logisztikai Kdzpontot és a
Sorsok haza teriiletét is. A volt Jozsefvarosi palyaudvar ezzel szemben nagykiterjedésii

rekredcios és szabadidods teriiletként (K-Rek) szerepel a tervben.

------

2) talalhat6, amely elsdsorban raktarozast és termelést szolgal.
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A fejlesztési szempontbdl kiemelt, jelentds valtozassal érintett terliletek kozé tartozik az
Orczy-negyed Szeszgyar utcai telke és az azzal szembeni telephely, a Baross kocsiszin, a
volt Jozsefvarosi palyaudvar, a Posta Logisztikai Kozpont, valamint a Ganz-telep. Ezekre
a teriiletekre Budapest Fovaros Telepiilésszerkezeti Terve kiilon meghatdrozasokat
tartalmaz. A jelentOs valtozassal érintett teriiletek kiterjedése okan fontos kiemelni, hogy
a vizsgalt térségre indokolt egy erds vizio €s koncepcid kidolgozésa, mely aztan képes

Osszehangolni az atalakul¢ teriiletrészek jovoképét és a fejlesztések iranyat.

Osszhangban a varosfejlesztési koncepcioval, a févaros belsd tartalékteriiletein olyan
fejlesztési helyszinek keriiltek kijeldlésre, amelyek jelentds mennyiségi potenciallal
rendelkeznek. E teriiletek jelenleg részben hasznalaton kiviiliek, részben
alulhasznositottak. A késobbi fejlesztések soran a keriileti épitési szabalyzat hivatott
meghatdrozni a belsé tagolast és a teriilethasznalat differencialasat, figyelembe véve a
tervezett funkciokat, a kozlekedési teriiletek kapcsolatait, valamint a sziikséges

zoldfeliiletek biztositasat.

A nagyobb, 0sszefliggd teriiletek esetében a telepiilésszerkezeti terv a teriiletfelhasznalasi
kategoriak aranyat is meghatarozza. Ez példaul a zoldteriiletek sziikséges mértékének
rogzitését jelenti, mig azok pontos térbeli kijelolése a kertiileti tervezési eszkdzokben

torténik meg.

A fejlesztési koncepcid sordn a kordbbi Jozsefvarosi palyaudvar és a Posta Logisztikai

kozpont teriiletfelhasznalési kategoridjanak Gjragondolésa javasolt. (21. dbra)

A teriilet fejlesztése kapcsan

kiemelt jelentdségli a magassagi

korlatozasok  vizsgalata. A

Magdolna- és Orczy-negyed a
karakter6rz6  teriiletek  kozé
tartozik, = amelyek a IL
parkanymagassagi  kategoriaba

sorolhatok.

22. abra Budapest févaros telepiilésszerkezeti terve: Magassagi korlatozasok (Forras: TSZT 2021)
Ezzel szemben a Ganz-negyed esetében a telepiilésszerkezeti terv nem rogzit magassagi

korlatozasokat. Az északi részen -a volt Jozsefvarosi palyaudvar teriiletén, valamint a
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Posta Logisztikai Kozpont telkén - valtozassal érintett, ) beépitésekre jellemzo,
magassagi szabalyozast igényld teriiletek talalhatok, amelyek a III. parkdnymagassagi

kategoriaba tartoznak. (22. dbra)

A hatdlyos Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT) a parkdnymagassagi kategoridkhoz
légtéraranyt  rendel, tovabba meghatdrozza a  megengedett legnagyobb
parkanymagassagot. E folé kizarolag az erre a célra engedélyezett épitményrészek
nyulhatnak be, a parkanymagassag felett hét méterrel elhelyezett, vizszintes elméleti sik

hatarain belil.

A karakter6rzd teriileteken (II. kategoria) kedvezdbb, 1,5-1,6 kozotti 1égtérarany
biztositott. A megengedett legnagyobb parkdnymagassag 21,0 méter, amely szélesebb
kozteriiletek esetében elérheti a szomszédos magasabb épiiletek szintjét, illetve egyes
féutvonalak mentén akar 25,0 métert is. Az éplilettdomeget meghatarozé ferde sik

hajlasszoge 60°.

Az 1 beépitésekkel érintett, magassagi szabalyozast igényld teriileteken varhatéan
nagyvarosias jellegli, intenziv beépités valosul meg. Itt is érvényesiilnie kell a megfeleld
légtérardnynak, ezért a tovabbi tervezés sordn hasonld elvekre épiild, de magassagi
paramétereiben eltérd szabdlyozds indokolt. A cél, hogy a jelentds atalakuldson atesd
vagy Ujonnan kialakuld utcdkban a belsd, torténeti varosszovethez képest kedvezdbb
téraranyok jojjenek létre. Ennek megfeleléen magasabb beépités is megengedhetd,
amennyiben az ardnyos utcaképet eredményez. Ezeken a teriileteken tehat nem a
kozteriiletek szélessége, hanem az egymassal szemben all6 homlokzatok kozotti tavolsag

a mérvadd.©

1.10.2. Févarosi Rendezési Szabalyzat vizsgalata’

A hatdlyos FOvarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) az egyes teriiletfelhasznalasi
egységekhez meghatarozza a beépitési slirliséget. Ez a mutato azt jelzi, hogy az adott
egységben a szabalyozas mekkora megengedett szintteriilet kialakitasat teszi lehetové. Az
alabbi tablazat a vizsgalt teriilethez kapcsolodo teriiletfelhasznélasi egységek relevans

paramétereit mutatja be.

¢ Felhasznlt forras: Budapest Telepiilésszerkezeti Terve (2021)

7 Felhasznalt forras: Budapest Févaros Rendezési Szabalyzata (2022)
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Vizsgalt Teriiletfelhasznalési | Teriiletfelhasznalds | FRSZ | FRSZ Osszes Osszes
teriiletet egység teriilete (m?) jele Bsa Bsp ¢épithetd ¢épithetd
érinté altalanos parkolési
negyed szintteriilet szintteriilet
(%) (m?)
Magdolna | 20 374,76 Vi-1 3,50 1,50 | 71311,66 30 562,14
Magdolna | 516 991,27 Ln-1 3,25 1,00 1680 221,63 | 516 991,27
Orczy 273 723,30 Ln-1 3,25 1,00 889 600,73 273 723,30
Sorsok 45 847,84 Vi-1 3,75 1,50 171 929,40 68 771,76
haza és
posta
Palyaudvar | 54 166,58 K-Rek 0,75 0,25 40 624,94 13 541,65
GANZ 416 006,81 Gksz-2 2,00 | 0,00 832 013,62 0,00

1. tablazat FRSZ paraméterei (Sajat tablazat)

A vizsgalt teriilet kiilonbozd negyedeiben eltérd beépitési slirliségek ¢és fejlesztési
potencialok rajzolodnak ki. A Magdolna negyed esetében az Ln-1 dvezet kiemelkedd
jelentdségli, mivel kozel 517 ezer négyzetméternyi teriiletén 3,25-6s beépitési sirliség
(bsd) mellett tobb mint 1,68 millid6 m? altalanos és 517 ezer m? parkolasi szintteriilet
alakithatdo ki. Ez a keriilet egyik legnagyobb fejlesztési tartalékat jelenti. Hasonld
paraméterek jellemzik az Orczy negyed Ln-1 6vezetét is, ahol 273 ezer m? teriileten kozel
890 ezer m? beépithetd szintteriilet all rendelkezésre, igy szintén jelentds fejlesztési

potenciallal bir.

A Sorsok Héaza ¢és a Posta Logisztikai Kozpont kornyezete kiillondsen magas beépitési
mutatokkal rendelkezik (bsa:3,75; bsp:1,50). Bér a teriilet nagysaga mindossze 46 ezer
m?, a szabalyozés lehetdvé teszi tobb mint 172 ezer m? altalanos és kdzel 69 ezer m?

parkoldsi szintteriilet (bsp) kialakitasat, ami stratégiai jelentdségii tartalékot biztosit.

A Ganz negyed Gksz-2 Ovezete szintén figyelemre méltd, hiszen 416 ezer m?-es
alapteriiletén 2,0-es beépitési slirliség mellett tobb mint 832 ezer m? szintteriilet épithetd
be. Parkolasi kapacitas ugyan nem kozvetleniil épithetd, de a teriilet nagysaga komoly

fejlesztési lehetdséget kinal.

Ezzel szemben a volt Jozsefvarosi palyaudvar K-Rek Ovezetében a legalacsonyabb
beépitési mutatok érvényesek (bsa:0,75; bsp:0,25). Bar a teriilet nagysdga meghaladja az
54 ezer m?-t, az engedélyezett beépithetdség minddssze 40 ezer m? altalanos és 13,5 ezer

m? parkolasi szintteriiletet jelent, igy a fejlesztési potencial itt korlatozott. (23. abra)
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Ln-2: 4.25 (3:0+1.25)
23. abra Budapest fovaros rendezési szabalyzata (Forras: FRSZ 2021)

Osszességében megallapithato, hogy a legnagyobb fejlesztési tartalék a Magdolna negyed
Ln-1 dvezetében koncentralodik, mig a legmagasabb beépitési intenzitast a Sorsok Haza
¢s Posta Logisztikai Kézpont teriilete képviseli. A Ganz negyed nagysagabol adéddan

szintén meghatarozd fejlesztési teriilet, ugyanakkor a volt Jozsefvarosi palyaudvar

esetében a szabalyozasi kornyezet erdsen korlatozza a beépithetdséget.

Az elméleti fejlesztési potencial azokon a teriileteken magas jelenleg, amelyeknek a
fejlesztése ilyen téren nem célszerli vagy varhato. Ilyen a Sorsok Héza épiiletegyiittesének
teriilete, illetve a Ganz nagy kiterjedésli, megdrzésre érdemes csarnokainak teriilete is.
Azonban a kihasznélatlan, potenciallal rendelkezd egykori palyaudvar teriiletén
alacsonyabb. Ezeknek értelmében javasolt az FRSZ modositasa. A Sorsok Héza teriiletét
onallo teriiletfelhasznaldsi egységben, 6nallo stirliségi értékkel lehetne megdrizni, mig a

Posta Logisztikai kdzpont teriiletét a palyaudvarral egységben sziikséges kezelni és
biztositani ott a fejlesztési lehetdséget.
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1.10.3. Keriileti épitési Szabalyzat vizsgalata®

@ 5 A vizsgalt  tertilet
szerkezeti és
funkcionalis

Osszetettsége indokoltta
teszi, hogy annak egyes
részegységeit, illetve
negyedeit elkiilonitve

keriiljenek bemutatasra.

(24. ébra)

24. abra Vizsgalt teriilet épitési 6vezetei (Forras: Sajat abra)

Magdolna negyed

A vizsgalt teriilet az Ln-1/M-3
épitési ovezetbe tartozik, amely
nagyvarosias  lakoteriiletnek
mindsiil, jellemzdéen kialakult,
zartudvaros beépitésii
telkekkel. A szabalyozasi terv a
telkek  bels6  részein a
zoldfeliiletként  fenntartando

teriileteket jeloli.

25. abra Magdolna negyedet érinté hatalyos szabalyozasi

terviap kivagata (Forras: VIII keriilet SZT)

A Baross kocsiszin telke a Vi-1/M-1 jelii épitési ovezetbe esik, amely kizardlag ezen a
teriileten taldlhaté a keriiletben. A jelenlegi hasznalat fennmaradasaig az ¢épitési
tevékenység csak a miikddés fenntartasdhoz sziikséges mértékben végezhetd, azonban a
telephely funkcidvaltasa vagy uj beépités esetén figyelembe kell venni a helyi védett

épiiletek allapotat. (25.4bra)

8 Forras: Budapest Févaros VIII. Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 45/2023. (XII. 14.)
onkormanyzati rendelete a keriileti épitési szabalyzatrol, 1. melléklet a 45/2023. (XII. 14.) rendelethez: Szabalyozasi
Terv
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A telekhasznélat keretében legfeljebb 3000 m? bruttd szintteriiletli kereskedelmi
rendeltetési egység l1étesithetd a vonatkozo6 jogszabalyok keretein beliil, lakérendeltetés
kizarolag a Dobozi utca menti telkek emeleti szintjein engedélyezett, mig tizemanyagtoltd
allomés nem létesithetd. A Fiumei t és Baross utca mentén meglévd telepiiléskép-
védelmi jelentdségli fasor a szabalyozasi terv szerint megdrzendd, biztositva az utcakép
karakterének és a zoldfeliileti értékeknek a fenntartdsat. A telkekre meghatdrozott

szintteriileti mutatd 3,50 melynek értelmében a tomb beépithetdségére van lehetdség.

Magdolna negyed esetében a hatalyos szabalyozés elére mutatdan torekszik a tombbelsdk
szabadon hagyasara, zoldfeliiletként megtartasara és az utcak felé illeszkedé magassaga
beépitések szabalyozasara, mikozben elegendd szintteriilet épitését teszi lehetdvé ahhoz,
hogy 1j épiiletek gazdasagosan épiilhessenek. Itt tehat nem elsdsorban a szabalyozas
jelentds atalakitasara van sziikség, hanem az iires telkek ideiglenes hasznélatdnak
Osztonzésére, a belsdé udvarok zo6lditésének tamogatdsara ¢és a kozteriiletek

humanizalasara, zolditésére.

Az épitési telek kialakithato Legnagyobb Az épiilet utcai Az
szintteriileti parkany- épiil
mutatd magassaga etma

gass
ag
Epitési | Be | legkis | legkise | legnagyobb | legkiseb | altalin | parkolo- | legfelj | legalabb | legfe
ovezet | épi ebb bb beépitettsége b 0s célu ebb ljebb
jele tés | teriilet | széless terepszint zoldfelii
i e ége felet alatt lete szma szmp
m t
6d m? m % % % m2/telek m2 m
I.
mellé
Ln-1/M- 50 3,5
3 Z 500 18 375 70 20 $4.0 0,7 kle_t
szerin
t
I.
. mellé
Vi-1/M- 50 60 30 3,75
1 Z ] 30005060 | 570 20 | s40 08 Klet
szerin
t
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Orczy negyed

Az Orczy-negyed  vizsgalt
teriletrészén Ln-1/0-1, Ln-1/0O-
3 és Ln-1/0O-5 épitési Ovezetek
talalhatok. Az Ln-1/0-1 és Ln-

1/0-3  ovezetek  jellemzden

kialakult,  zartudvaros  vagy

keretes beépitéstieck. Ahol a

Szabalyozési Terv (SZT) épitési
26. dbra Orczy negyedet érintd hatdlyos szabdlyozdsi helyet jelol, ott épitési
tervlap kivagata (Forrds: VIII. keriilet SZT) tevékenység kizarolag a kijelolt

¢épitési helyen beliil végezhetd

Az Orczy Forum épiileteihez (hrsz.: 35931 és 35927/4) kapcsoléddan az SZT
kozhasznalatq, illetve kozhaszndlatra javasolt telekrészt is jelol. Az Ln-1/0-5 épitési
ovezetben az épitési helyet szintén az SZT hatdrozza meg. Az épitési helyen beliil - a
kotelezo épitési hellyel rogzitett utcavonalak kivételével - a beépités szabadon alakithato
ki. Az ovezet foglalja magaba a 35904/3 helyrajzi szdmu, egykori szeszgyar teriiletét is,
amely jelenleg beépitetlen. A telek a Kdris utca és a Dioszegi Samuel utca felé épitési
vonallal rendelkezik. Beépitési paraméterei a nagyobb beépithetdséget lehetdvé teszik, a
szintteriileti mutato 3,5 értékii. A terv tovabba a Visi Imre utca meghosszabbitasaval
gyalogos atjaras kialakitasat is jeloli. A telek jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik,
a megfeleld funkciondlis vegyesség biztositdsa esetén a beépités a kornyezetét is
kiszolgalhatja, illetve arra felértékeld hatassal lehet. A Visi Imre utca tengelyében az
atjaras biztositasa segitheti, hogy minél kevésbé legyenek nagy, atjarhatatlan tombok, és

kényelmes gyalogos utvonalak alakuljanak ki. (26.4bra)

Az épitési telek kialakithato Legnagyobb Az épiilet utcai Az
szinttertileti parkany- épiiletma
mutatd magassaga gassag
Epitési | Be | legkis | legkise | legnagyobb | legkiseb | altaldn | parkold- | legfelj | legalabb | legfeljebb
ovezet | épi ebb bb beépitettsége b 0s célu ebb
jele tés | teriilet | széless terepszint zoldfelii
i e ége fel alatt lete szma szmp
m ett
od m2 m % % % m2/telek m2 m
Ln-1/0O- 65 15 4,0
| Z 500 18 §75 85 $10 s4.5 1,0 SZT
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Ln-1/0- | Z 500 18 65 85 15 4,0 1,0 SZT
3 s70 s10 s4,5

Ln-1/0- | Z 5000 50 60 85 35 3,5 1,0 SZT
5

Volt Jozsefvarosi palyaudvar

A szabalyozéasi terv a
Sorsok Héaza és a Posta
Logisztikai Kozpont
telkein intézményi
i /| teriiletként Vi-1/G-1 és Vi-
Ml 1/G2  épitési bvezetet

jeldl.

27. abra Volt Jozsefvarosi palyaudvart érinté hatalyos szabalyozadsi

terviap kivagata (Forras: VIII keriilet SZT)

A Vi-1/G-1 épitési dvezetben az épitési tevékenység a miilemlékvédelmi szempontok
figyelembevételével, az épitési Gvezeti hatarértékek keretein beliil végezhetd, tovabba a
telken 5 méter eldkertet kell biztositani. Az épitési dvezetben a kialakult muzeumi
beépités miatt tovabbi épiiletekre nem kell szdmitani. A Vi-1/G-2 épitési Ovezetben
térfalképzé beépitést kell kialakitani, ugyanakkor az épiiletek épiiletkozzel vagy
épiilethézaggal is telepithetok. Az épitési hely meghatarozasanal a Fiumei uti telekhatar
mellett az oda néz6 homlokzat legmagasabb pontjanak magassdgaval megegyezd
oldalkertet kell biztositani, az elokert mérete 5 méter, mig a hatsokert mérete 10,5 méter.
Az dvezet elsddlegesen a fovarosi szintli kozosségi kozlekedéshez kapcesolodo épiiletek
elhelyezésére szolgal, ahol tobbszintes teriiletfelhasznalassal intézményi rendeltetésii
éptiletek is 1étesithetok. Intézményi rendeltetésii épiilet kizarolag a kozosségi kozlekedést
kiszolgald funkcioval egyidejiileg vagy azt kdvetden valosithatd meg, a teriileten pedig

mindaddig, amig ez a hasznositads nem jon létre, csak dtmeneti hasznositds engedhetd.

A szabalyozas ebben az esetben feliilvizsgalando, a févarosi rendezési szabalyzattal
egylitt, mivel a kozlekedést kiszolgalo funkcio ide telepitése mar nem aktuélis. A Sdndor
Karoly Labdarugo6 akadémia a vizsgalt teriileten kiviil mar elfoglalta tomb kozépso részét,

igy villamoskocsiszin kialakitdsara ez a megmaradt sarok nem alkalmas. Uj, megfelelé
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haloézati kapcsolatokkal rendelkezd villamoskocsiszin a Ferencvarosi kocsiszin
fejlesztésével vagy a Salgotarjani ti telephely kétszintes kialakitasaval lenne
létrehozhaté. Erdemes lenne sszevonni a teriilet kezelését az egykori palyaudvar belsd
részeivel, illetve a meglévd posta épiilet egy része akar ujra is hasznosithatd, a Sorsok

Haza mellett példaul tovabbi kulturalis funkciot befogadva.

A volt palyaudvar teriilete nagykiterjedésii rekredcios és szabadidds tertiletként K-Rek/G
épitési Ovezetet kapott. Ez az dvezet a nagy zoldfeliilettel rendelkezd, a lakossag és a
turizmus szamara egyarant jelentds, aktiv pihenést szolgdlo létesitmények, valamint az
ezeket kiszolgald és kiegészitdé funkcioji épitmények elhelyezését teszi lehetové. A
teriileten fedett és szabadtéri sport- és rekredcios épitmények, a sportlétesitményeket
kiszolgalo épiiletek, a fenntartashoz sziikséges tarolasra alkalmas épitmények, tovabba a
f6 rendeltetést kiegészitdé funkcidk ¢és szolgalati lakds helyezhetéek el.
Melléképitményként kizarolag koézmi-becsatlakozasi miitargy, kerti épitmény és
hulladéktarold engedheté meg. A K-Rek/G dvezetben az elokert mérete 5 méter, az oldal-

és hatsokert nagysagat pedig az OTEK el6irasai alapjan kell meghatarozni.

K-Rek/G épitési Ovezethez fontos megjegyezni, hogy egy korabbi elképzelés
tovabbélését jelenti a sport- és rekredcios funkcid eldirdsa. A kivald kozosségi
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkez6 és nagy kiterjedésti zoldfeliiletekhez kapcsolodo
teriilet alkalmasabb egy korszerti, fenntarthato, az 6kologiai szempontokra érzékeny 1j,
vegyes varosrész kialakitasara. Célszer(i a jelenlegivel joval nagyobb stiriséget lehetdvé
tevé forméban Ujra szabalyozni a Posta Logisztikai kdzpont teriiletével egyiitt. Mindezt

pedig 6sszhangban a TSZT ¢és FRSZ modositasaval.

A vizsgalt teriileten miiemléki kornyezet talalhato, a palyaudvar telkének keleti oldalan

pedig lako- és kiszolgald tut keriilt kijelolésre. (27. dbra)

A teriileten Vi-1/G-1 Vi-1/G-2 dvezetben az FRSZ a teriiletfelhasznélési egységre 3,50
stiriséget hatdroz meg. K-Rek/G épitési Ovezetben a telekre vetitett siiriiségi érték a

szigorubb 0,25-0s értéket javasol.
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Az épitési telek kialakithato Legnagyobb Az épiilet utcai Az
szintteriileti parkany- épiiletma
i mutatd magassaga gassag
Epitési | Beé | legki | legkise | legnagyobb | legkiseb | altalan | parkolo- | legfelj | legalabb | legfeljebb
Ovezet | pités | sebb bb beépitettsége b 0s célu ebb
jele i teriil | széless terepszint zoldfelii
mod | ete ége fel alatt lete szma szmp
ett
m2 m % % % m?2/telek m2 m
Vi-1/G- .
1 Sz | 5000 | 50 | 60 | 80 25 2,0 1,0 Klaltakul 15,0
Vi-1/G- Z 5000 40 70 80 15 3,75 1,5 8,0 21,0
2
K- SZ | 1000 50 10 10 40 0,25 1,0 15,0
Rek/G 0
Ganz negyed

A szabdlyozasi terv a GANZ

teriiletén gazdasagi, jellemzden

88185

raktarozast és termelést szolgalo

teriiletként Gksz-2/G  épitési

ovezetet jelol ki. Ez az Gvezet
kereskedelmi és  szolgaltatd
rendeltetésti, a koOrnyezetre

ot T Lo ST 55 elents hatdst nem  gyakorld

gazdasagi tevékenységi célu

28. abra Volt Jozsefvarosi palyaudvart érinté hatalyos éptiletek elhelyezésére szolgal.
szabalyozasi terviap kivagata (Forras: VIII keriilet SZT)

A teriileten kiskereskedelmi épiilet, illetve kiskereskedelmi rendeltetésti egység csak a
Kdbanyai utrol vald kozvetlen megkozelitéssel, valamint a kozutkezeld hozzéjarulasaval
1étesithetd vagy alakithato ki. Az SZT altal Gt céljara fenntartott teriiletek nem épithetdk
be, ott kizarolag kozmiatépités és kozlekedési teriiletek kialakitdsa végezhetd,
épitmények elbontasa esetén pedig 0j épitmény nem helyezhetd el. A magénteriiletre es6
kozmiivezetékeket az lizemeltetdvel kotott megallapodas alapjan ki kell valtani, vagy az
érintett teriiletekre vonatkozd szolgalmi jogot legkésdbb az épitési vagy telekalakitasi

engedélyezési eljaras sordn be kell jegyezni.

Telekalakitds végrehajtasa nélkiill a meglévd épitményeken barmilyen épitési vagy
szerelési munka végezhetd, valamint az épitmények rendeltetése megvaltoztathato. A

kozteriiletrél vagy ut céljara fenntartott teriiletrél gépkocsival megkozelithetd telkek
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esetében a javasolt tombhatarok mentén a telekalakitas végrehajthato az egyéb miiszaki
adottsagok ¢és kovetelmények figyelembevételével. Eldkertben, valamint Ut céljara
fenntartott teriileten szabadtéri raktarozds nem engedélyezett. Az utcai homlokzat
magassaga a Kébanyai Ut és a Konyves Kalman korat mentén legfeljebb 20 méter, az

Orczy ut, a Golgota tér és a Vajda Péter utca mentén pedig legfeljebb 15 méter lehet.

Az 0t céljara fenntartott teriileten kizarolag kozforgalom szdméra megnyitott maganit
alakithato ki, amelynek szélessége a kijelolt mérethez képest a 16 métert meghaladd
szakaszokon legfeljebb 5-5 méterrel valtozhat, de nem lehet kisebb 16 méternél. A 16
méter vagy anndl keskenyebb kijelolt szélességli szakaszokon a szélesség legfeljebb 2-2
méterrel csokkenthetd, de nem lehet kisebb 10 méternél. A kozforgalom szamara
megnyitott maganutak szakaszosan, litemezetten is kialakithatok, amennyiben minden
iitemben biztositott a kdzati vagy mas kozforgalmii kapcsolodas. A maganutakon a
mitargyakat, kozvilagitast, kozlekedési lampakat, kozmiiépitményeket és a ndvényzetet

ugy kell telepiteni, hogy az a kozlekedés biztonsagat ne veszélyeztesse. (28. abra)

A telekalakitas idépontjaban a telkek meglévd beépitettsége meghaladhatja az dvezetre
eldirt legnagyobb beépitettséget, de az nem Iépheti tul a 85 szazalékot. A szabalyozasi
terv Ut céljara fenntartott teriiletet jelol ki a Delej utca tengelyében a Kdbanyai tut felé. A
Kdbanyai at mentén teleptilésképvédelmi jelentdségii fasor talalhatd. A telek teljes egésze
karmentesitéssel érintett ingatlan. Elmondhato, hogy a teriiletet feltar6 utak kialakitasat
fokozatosan torekszik biztositani a szabalyozéas. Emellett azonban célszerli lenne az
értekesebb épiiletek, csarnokok kozotti sokféle hozzaépités, utdlagos beépités bontasat
eléirni, a teriilet atlathatosagat, atjarhatosagat, rendezettségét tdmogatni, valamint az

Orczy tér felé valé megnyitast is biztositani.

Az épitési telek kialakithato Legnagyobb Az épiilet utcai Az
szintteriileti parkany- ¢éptiletma
mutatd magassaga gassag
Epitési | Be | legkis | legkise | legnagyobb | legkiseb | altaldn | parkold- | legfelj | legalabb | legfeljebb
ovezet | épi ebb bb beépitettsége b 0s célu ebb
jele tés | teriilet | széless terepszint zoldfelii
i e ége fel alatt lete szma szmp
m ett
od m2 m % % % m2/telek m2 m
Gksz- 7/
2/G SZ 2000 50 60 80 20 2,0 - 8,0 20,0
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1.10.4. Beépitési siiriiség vizsgalata

A teriileten a beépitési stirliség vizsgélata a hatalyos keriileti épitési szabalyzattal és a
févarosi rendezési szabalyzattal is Osszevetésre keriilt, melyeket a sajat szdmitadsaimmal
is Osszevettem. Az egyszerlsités miatt és a konnyebb attekinthetdség érdekében a
szamitasok minden esetben az altalanos szintteriileti mutato értékével késziiltek, mell6zve
a parkolasi szintteriileti mutatét és a saroktelekre vonatkozd értékeket. A szamszeri

adatok négyzetméterre értenddek.

”r

A Févarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ) eldirasai szerint a teriileten fellelhetd dvezetek
Ln-1, Vi-1, K-Rek és Gksz-2 teriiletfelhasznéldsi egységeibe sorolhatoak. Az alabbi
tablazat azt mutatja be, hogy fejlesztési tartalék minden egység esetében elérhetd.
Tovabba az eldirt stirliségi értékek tekintetében sem tapasztalhato, hogy tallépés tortént
volna. A vizsgalt teriiletet érintd telkek esetében a szamolt siiriség értékekhez képest az

FRSZ Ln-1 és Vi-1 teriileteken jelentds tartalékot és fejlesztési lehetéséget biztosit.

Frsz | Teriletfelhasznal Osszes Strtiség Epithet6 Meglévo Osszes Szamo
as tertilet érték szintteriilet szintteriilet It 4tlag

Ln-1 87397 3,25 284 040 203 006 2,32

Vi-1 60 939 3,75 228 522 82418 1,35

K-Rek 54172 0,75 40 629 2 894 0,05

Gksz-2 420 585 2,00 841169 787 591 1,87

2. tablazat FRSZ szerinti stiriiség vizsgalata (Sajat tablazat)

o

Hasonl6 eredményre jutunk a Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ) siiriiségre vonatkozo
eldirasainak vizsgalata sordn is. A szabalyzat altalanos szintteriileti mutatod értékei
bizonyos esetekben szigoriibbak az FRSZ-hez képest, amelyek koziil a tovabbi tervezési
folyamat szempontjabol kiemelt jelentdségli a K-Rek/G Ovezet. A vizsgalatok azt

mutatjak, hogy minden vizsgalt épitési dvezetben biztositott tovabbi épithetd szintteriilet,

kilondsen Ln-1 és Vi-1-ben.

KESZ Ovezeti jel Osszes Szmé Epithetd Meglévé dsszes Szdmolt

tertilet szintteriilet szintteriilet atlag
Ln-1/0-1 24 158 4 96 631 73 064 3,02
Ln-1/0-3 22 922 4 91 690 67 646 2,95
Ln-1/0-5 8 346 3,5 29210 0 0,00
Ln-1/M-3 31971 3,5 111 900 62 296 1,95
Vi-1/G-1 21873 2,0 43 747 6 644 0,30
Vi-1/G-2 21 089 3,75 79 085 61130 2,90
Vi-1/M-1 17977 3,75 67 412 14 645 0,81
K-Rek/G 54172 0,25 13 543 2 894 0,05
Gksz-2/G 420 585 2,0 841 169 787 591 1,87

3. tabldzat KESZ szerinti stiriiség vizsgdlata (Sajdt tabldzat)
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Valosag Teriiletfelhasznalas | Ovezeti jel Osszes Meglévo Osszes Még épithetd
teriilet szintteriilet szintteriilet

Ln-1 Ln-1/0-1 24158 73 064 23 567
Ln-1/0-3 22922 67 646 24 043

Ln-1/0-5 8 346 0 29210

Ln-1/M-3 31971 62 296 49 604

Vi-1 Vi-1/G-1 21873 6 644 37103
Vi-1/G-2 21089 61130 17 955

Vi-1/M-1 17977 14 645 52 768

K-Rek K-Rek/G 54 172 2 894 10 649
Gksz-2 Gksz-2/G 420 585 787 591 53578

4. tablazat Valos adatok alapjan szamitot siirtiseg (Sajat tablazat)
A valos adatok vizsgalata a korabbi Osszesitések értelmezését is lehetdvé teszi, melyekben
a jelenlegi allapotoknak megfelelden még beépithetd szintteriiletek dsszesitett nagysaga
lathatd. Ez tovabb erdsiti a késébbi fejlesztési koncepceiot, amely elsdsorban a K-Rek és
Vi-1 Ovezetekben valosulna meg. A vizsgédlat ramutat arra, hogy ezek a telkek
rendelkeznek a legalacsonyabb jelenlegi siirliséggel, ugyanakkor kiilondsen a K-Rek
ovezetben mar most eldrevetitheté, hogy az FRSZ és a KESZ jelenlegi eléirasai nem

biztositanak megfeleld alapot a tervezett fejlesztéshez. (9. melléklet)

1.11. Humaninfrastruktura vizsgalata

A 2022-es népszamlalasi adatok alapjan Jozsefvaros lakonépessége 70 048 6 volt, ami a
2011-es adatokhoz képest csokkenést jelent. A kordsszetételt vizsgalva lathatd, hogy a
legfiatalabb, 10 évesnél fiatalabb korosztaly a teljes népesség koriilbeliil 5%-at teszi ki,
mig a 10-19 évesek ardnya kozel 7%. Az aktiv kora, azaz 20-59 éves lakosok alkotjak a
keriilet népességének legnagyobb részét, mintegy 67%-ot. A 60 évnél id6ésebbek aranya

20%, ami jol mutatja a kertilet id6sebb lakosainak jelenlétét.

A képzettségi szint tekintetében a lakosok 32%-a rendelkezik érettségivel, mig 34%
fels6foku végzettséggel, egyetemi diplomaval rendelkezik. Azok aranya, akik nem

fejezték be az altalanos iskolat, a keriiletben minddssze 5%.

A foglalkoztatottsag szempontjabol a népesség kozel 58%-a aktiv munkavéallaloként van
jelen a munkaerdpiacon. A munkanélkiiliek aranya 3%, mig 17% azoknak az aranya, akik
valamilyen ellatasban részesiilnek ¢és inaktiv stdtuszban vannak. A csaladdsszetételt

vizsgalva megfigyelhetd, hogy a keriiletben a gyermeket neveld csalddok korében
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leggyakoribbak az egy- és kétgyermekes csalddok, amelyek az atlagos csalddmodellt
képviselik.

A kertiletben 6sszesen 37 107 lakas talalhato, melyek koziil 2 074 épiilt 2010 utan, jelezve
a viszonylag 0j épitésli ingatlanok aranyat. A lakasok atlagos alapteriilete 40 és 80

négyzetméter kozott valtozik. 9

Az 6vodai féréhelyek szama Jozsefvarosban 1 634, ami meghaladja a keriiletben ¢16
6vodas koru gyermekek szamat, igy az ellatds ebben a korcsoportban megfelelének
tekinthet6. 2021-ben a keriiletben 11 altaldnos iskola miikodott, ahol az atlagos

tanulolétszam 229 6 volt intézményenként.

A kozépfoku oktatés tekintetében Jozsefvarosban 31 iskola miikodik, amelyek nemcsak
a helyi, hanem mas keriiletekbdl érkezd diakokat is fogadnak, igy a keriilet oktatasi
szerepe térségi szinten is jelentds. Ugyanakkor a vizsgalt teriilet kozvetlen kdzelében nem
talalhato nagyobb szdmban kozépfoku oktatasi intézmény, ami az elérhetdséget bizonyos

szempontbol korlatozhatja.

Felsdoktatéasi intézmények tekintetében Jozsefvaros kiemelkedd helyet foglal el Budapest
keriiletei kozott. A kerliletben Gsszesen 11 egyetem és foiskola miikodik, amelyek
Osszesen 22 karral rendelkeznek. Ez jol mutatja, hogy a keriilet jelentds szerepet tolt be a

févaros oktatasi életében, és fontos kozpontja a felsdoktatasnak.!”

% Népszamlalasi adatok (2022)
10 Urbanités Tervez6 és Tanacsado Kft. Jozsefvaros keriileti épitési szabalyzatainak egybedolgozasa és részleges
feliilvizsgalat Megalapoz6 munkarész (2023)
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1.12. Helyzetértékelés, vizsgalatok értékelése

A teriilet elemzése soran elengedhetetlen a problémas ¢€s értékes elemek feltérképezése
ez képezi a megalapozott fejlesztési koncepcio egyik sarokkdveét. A vizsgalt zona legfébb
problémai kozé tartoznak az elhagyott, kihasznalatlan teriiletek, a vizudlisan zavard
térfalak, illetve a vonalas infrastruktira nyomaszto jelenléte, amely ranyomja bélyegét a

kornyezd varosi szovetre.

Kiilondsen az Orczy ¢s Magdolna negyedekben figyelheté meg tobb iires telek, amelyek
ideiglenes, gyakran rendezetlen és zavard teriilethasznalatnak adnak helyet. Ezek a

toredezett beépitések megbontjak az egyébként is sériilékeny varosszovet homogénségét.

A volt Jozsefvarosi palyaudvar teriiletének nagy része jelenleg kihasznalatlan, leromlott
allapotban van. Ezt a teriiletet részben a Posta Logisztikai Kozpont zartta teszi massziv
térfalaival, masrészt az alulhasznositott szomszédos telkek erdsitik az elhagyatottsdg
érzetét. Keletrél a Sandor Karoly Labdarigd Akadémia sportpalyai hataroljak a volt
palyaudvart, amelyek bar jol karbantartottak terjeszkedd jellegiik révén hosszabb tavon

varosképi és funkcionalis problémakat vethetnek fel.

A Ganz negyed déli része szintén problematikus, az alulhasznositott telekhez rendezetlen
tulajdonviszonyok tarsulnak, a szabalytalan beépités miatt pedig atlathatosagi gondok is
jelentkeznek. A talajszennyezés kockéazata tovabb stlyosbitja a helyzetet. Mindezt tetézi,
hogy a negyed szinte minden iranybo6l massziv, zart térfalakkal koriilzart, igy hidnyzik
beldle a szerves kapcsolat a kornyezd varosszovettel pedig akadnak értékes épiiletek is a

teriileten, amelyek jobb kornyezeti integraciot érdemelnének.

Osszességében elmondhatd, hogy a vizsgalt teriilet kevés valodi vonzasponttal
rendelkezik. A kozponti elhelyezkedésli Orczy tér példaul szinte teljesen elvesztette
kozosségi funkcidjat ma bardtsdgtalan, rossz hirli kozlekedési gocpontként ¢l a

koztudatban, mintsem valddi kozosségi térelemként. (10. melléklet)

A teriilet pozitiv adottsagai koziil tobb is kiemelhetd, ezek képezhetik a jovobeni
fejlesztések alapjat. Az egyik legnagyobb értéket kétségkiviil a nagy kiterjedési,
viszonylag Osszefiiggd zoldfeliiletek kozelsége jelenti. Ezek a zold savok mar most is

egyfajta halézatot alkotnak, els6sorban a meglévd fasorokon keresztiil viszont ezek a
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kapcsolatok még messze nem teljesek, és célzott beavatkozasokkal joval hangsulyosabba

tehetOk.

A masik nem elhanyagolhatd tényezd az Onkorményzati tulajdon viszonylag magas
aranya, kiilonosen a lakasallomany esetében. Ez vérostervezési szempontbol oridsi elény
nemcsak a fejlesztések koordinalhatosagat segiti, hanem lehetdséget teremt a
megfizethetd lakhatds megdrzésére €s bdvitésére is, ami hossza tdvon a fenntarthato

varosfejlesztés egyik sarokpontja lehet.

Mindezek mellett a teriileten tobb olyan épiilet is taldlhatd, amely bar jelenleg
alulhasznalt, jelentds épitészeti értéket képvisel. Ezek revitalizalasa, ij funkciokkal vald
megtoltése nemcsak a fizikai kornyezetet frissitené fel, de szimbolikus jelentdségii is

lehetne, visszaadni valamit abbdl az identitdsbol, amit a varos egykor képviselt.

A kozlekedési csomdpont jellege bar sok esetben problémds, mégis érdemes gy is
tekinteni rd, mint potencidlis értékre. A teriilet jol ellatott tomegkdzlekedéssel, és
kozvetleniil kapcsolddik a belvaroshoz, ez a fejlesztések logisztikai megvalositasa

szempontjabol elonyt jelenthet, €s a késdbbi hasznélatot is megkonnyiti.

A jelenleg kihasznalatlan, elhanyagolt teriiletek sem feltétleniil csak problémat
jelentenek. Ezek komoly potencialt hordoznak magukban. A fejlesztési lehetdségek, ha

jol kihasznaljuk Oket, akar az egész kornyék arculatat is képesek lehetnek megvaltoztatni.

A fejlesztések szempontjabol fontos megemliteni, hogy -kiilondsen az Orczy negyedben-
a felsGoktatas és startup cégek megjelenése jelentds, ami szintén egy kedvezd alapot adhat

a fejlesztéseknek. (/1.melléklet)

2. Fejlesztési koncepcio

2.1. Tervezési program

A tervezési folyamat elsd 1épése szdmomra az volt, hogy tematizdljam az egyes
teriiletrészeket. Mivel a vizsgalt zona négy jozsefvarosi negyedet is atfog, a koncepcionak
nemcsak egységesnek kell lennie. Ezen kiviil képesnek kell lennie arra, hogy a negyedek

sajatos problémait differencialtan kezelje, ugyanakkor szerves egészként is integralja

Oket. (29. abra)

A Magdolna negyed esetében a fokusz elsdsorban a foghijtelkek ijrahasznositasan, és a

kozteriiletek ujjaélesztésén van. A cél, hogy az elaprézodott varosszovet uUjra
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mitkddoképes és élhetd legyen. A hangsuly itt inkdbb az aprd beavatkozasok és a

szabalyozasi kornyezet erején van.

Az Orczy negyedben 1év6 fejlesztési részteriilet ujraértelmezésre javasolt, mely egy nagy
kiterjedést, jelenleg beépitetlen telek a Szeszgyar utca mentén. A koncepcié 1ényege,
hogy egy belvaroshoz kozeli, értékes elhelyezkedésii iires teriiletet gy hasznaljunk ki,

hogy az illeszkedjen az urbanus szovetbe, mikdzben vérosi igényeket is kielégit.

A Ganz negyedben 1évé gazdasagi-lizemi funkcidju teriilet jelenlegi forméjadban bar
miikodoképes, mégis rendezetlen hatéast kelt. A cél itt egy értékmegdrzd tipusu fejlesztés,
amely nem rombolja le a meglévé funkciondlis sokszinliséget, hanem egy
szabalyozottabb, atjarhatobb, és vizualisan is atlathatobb szerkezetet hoz létre. Az
atjarhatosag biztositdsa kiemelt fontossagu, mivel a teriiletnek lazabb, organikusabb

kapcsolatra van sziiksége a kornyezetével.

Végiil, de kulcsszereploként jelenik meg a volt Jozsefvarosi palyaudvar nagy kiterjedésii
teriilete, amely ma jorészt kihasznalatlan. Itt a fejlesztés célja nem csupan a teriilet
funkcidkkal valé megtoltése, hanem egy olyan értékteremtd beruhdzas megvalositasa,
amely hosszu tavon is illeszkedik Jozsefvaros és Budapest varosfejlesztési iranyaihoz. A
projekt célja, hogy a teriilet ij varosi csomoponttd valjon, integralt, vonzo, élhetd, és

elsésorban kapcsolatot teremtd varosrészként nemcsak térben, hanem tarsadalmilag is.
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29. abra Tervezési program?e?iileti kiterjedése (Sajat abra)
Mindezeket figyelembe véve az Orczy tér fejlesztése sem valhat kiilonallo feladatta,
szerves részét képezi az egész teriiletre kiterjedd atalakitdsnak. A cél egy olyan atfogo
beavatkozéas, amely nemcsak helyileg old meg problémakat, hanem rendszerszinten

javitja a varosi mikodést is. A tér megujuldsa dsszehangoltan torténne a Baross utca és a

47



Kdbanyai uti tengely fejlesztésével, amely igy egy karakteres, véarosias foutta valhatna.
Ez nemcsak a kozlekedési szerepét erdsitené meg, hanem lehetdséget adna arra is, hogy
uj varosi funkciok kapjanak helyet a tengely mentén, valddi életet lehelve a jelenleg

inkabb atmend forgalom altal dominalt kdrnyezetbe.

2.2. Tervezési iitemterv

A teriilet Osszetettsége miatt a fejlesztési elemeket iddben is el kellett helyezni, igy
szliletett meg egy idématrix, amely segiti a beavatkozasok litemezését. Alapvetden négy

6 kategoriaba soroltam a projekteket.

Az elsé csoport a katalizatorprojekteké. Ezek a fejlesztések inditjdk be a teriilet
atalakulasat, értéknovelését, ujrapozicionalasat. Ide tartozik a volt Joézsefvarosi
palyaudvar teriiletén megvaldsuld uj varosrész kialakitasa, amely hosszabb tavu, akar egy
évtizedes beruhdzasként képzelhetd el. A teriilet vegyes hasznalatot kapna, vagyis lako-,
szolgaltato- ¢és rekreacidos funkciok egyiittese formalnd. Ugyanebbe a kategoridba
sorolhat6 a Szeszgyar utca menti nagy telek beépitése is, &m ez egy rovidebb, koriilbeliil

kétéves projekt lehetne.

A masodik fejlesztési hulldmot a térszoveti beavatkozasok képviselik. Ide tartozik a
foghijtelkek fokozatos beépitése, az épiiletmagassagok harmonizalasa, valamint a Ganz
negyed déli részének ,.fellazitdsa”, vagyis egy kevésbé zsufolt, atjarhatobb szerkezet
kialakitasa. Ez utobbi a tulajdonviszonyok rendezésének kezdetét is 0sztondzheti, amely
a jelenlegi becslések szerint 2028 ¢és 2035 kozott valhat realitassa, a katalizatorprojektek

elinduldsa utdn néhany évvel, amikor a kornyék mar elkezd érezhetden felértékelddni.

Ezzel parhuzamosan elindulhatna a kozteriiletek megujitasa is. Itt kulcsfontossagi az
Orczy tér atalakuldsa, amely ujraértelmezné kapufunkciojat, azaz a tér belépdpontként
mitkddne egy Gjonnan szervez0dd varosrész felé. Ez a valtozas nem egyetlen idéponthoz
kotott esemény, sokkal inkabb egy fokozatos, a kornyezd beavatkozasokkal egytitt halado
folyamat lenne. A Kébanyai Gt-Baross utca tengely véarosias foutta alakitdsa ehhez képest

valamivel késobbi litemezéssel torténne meg.

A negyedik ¢és utolso kategoriat a térségi hatdsok érvényesiilése jelenti. Ez az a fazis,
amikor az addig kissé elszigetelten miikkddé Ganz negyed kiilonalld szegmensei végre

valdban becsatlakozhatnak a varosi szovetbe. Az atalakulds ezen szakasza a kapcsolodo
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varosrészekhez torténd funkcionalis és fizikai illeszkedést is megteremtené hosszu tavon

biztositva az integralt varosszerkezet kialakulasat. (30. dbra)
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30. abra Fejlesztési titemterv (Sajat abra)

2.3. Fejlesztési célteriiletek

A tervezési program kidolgozasa soran, az eldzetes elemzésekre és értékelésekre
alapozva, kijelolésre keriiltek azok a kiemelt teriiletek, ahol elsddlegesen fizikai
beavatkozasok torténnének. Ezeket a zonakat két nagyobb kategoridba soroltam, attol

fiiggden, hogy milyen tipust atalakulas indokolt az adott kontextusban. (/2. melléklet)

Az els6 kategoriaba az tigynevezett illeszkedés és térfelszabaditas teriiletei tartoznak. Itt
a meglévo varosi kornyezethez valo finom illeszkedés a cél, vagyis a beavatkozasok nem
radikélisan atformalnak a teriiletet, hanem a karakterét megérizve, annak értékeit
hangstlyozva torténne a fejlesztés. Ide sorolhatod a foghijtelkek fokozatos beépitése, a
villamosremiz 1j funkcidval valéo megtoltése, valamint a Ganz negyed déli részén torténd
helyfelszabaditas, amely elsdsorban a zstufoltsag csokkentését és az atjarhatosag javitasat

szolgalna.

A masik kategoriat az uj beruhdzasi teriiletek alkotjak. Ezek olyan zondk, amelyek
jelenleg kihaszndlatlanok vagy alulhasznositottak, igy lehetdség nyilik teljesen Uj

funkciok kialakitasara. Ebbe a korbe tartozik a Szeszgyar utca menti iires telek beépitése,
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valamint a volt Jozsefvarosi palyaudvar nagyméretii, elhagyott teriilete. Ez utobbi

kiilondsen jelentds, hiszen teljesen 0j varosrészként formalodhatna a teriileten. (31. 4bra)

<
<,
@ 7, A
< ILLESZKEDES ES TERFELSZABADITAS

UJ BERUHAZAS TERULETEI

31. abra Fejleszteési célteriiletek (Sajat abra)
2.4. Fejlesztési koncepcio
A fejlesztési koncepcid kiemelten foglalkozik az egyes negyedekkel. A cél, hogy
mindegyik negyedre olyan egyedi koncepciot sziilessen, amely valaszt ad a feltart
problémakra, illeszkedik a tervezési programhoz ¢és figyelembe veszi, hogy a

beavatkozasoknak kapcsolddniuk kell a kdrnyezd teriiletrészekhez is.

A negyedek 0nallo fejlesztési elképzelései egységesek, ezzel Osszefiiggd szerkezeti

hal6zatot alkotva.

A térfalak ¢és teresedések kialakitasanal kiemelten fontos, hogy az Orczy tér ¢lhetd varosi
koztérré valjon, amelyhez a térfalak vildgos meghatarozasa elengedhetetlen. Emellett a
teriileten jelenleg sokszor rendezetlen és esetenként tul stirli varosi szovet szabalyozasa

is sziikséges; ezt Uj kozterek 1étrehozasaval lehet feloldani.

A teriilet alkozponti-varoskapu szerepének ijradefinidldsa szintén 1ényeges, amely soran

kisebb és nagyobb szerkezeti csomdpontok alakulnanak ki. E folyamatbol fakad az uj
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varosrész kialakulasanak legfébb hangstlya. Az j struktira 6sszhangban lesz a teriileten

jelenleg meglévd, illetve a jovében 11j funkcidt kapo kulcsépiiletekkel.

A Fiumei uti sirkertnek kdszonheten a zoldfeliileti arany a teriileten kielégitd, azonban
fontos, hogy az 1j beruhdzasok és a térfelszabaditasok sordn is biztositott legyen a
zoldfeliiletek kialakitdsa. Ezeket a kozteriileteken elhelyezett fasorok halozataval lehet

Osszekapcsolni.

A teriilet kiemelt forgalmi csomdponti helyzete miatt a mikromobilitds €s az atjarhatdsag
erdsitése is fontos. Ez elsdsorban az épiiletek bontdsa és ujrapoziciondldsa, valamint a
kozteriiletek felszabaditasa révén valdsulhat meg. Az Uj varosrész tervezése soran
kiilondsen a gyalogos és kerékparos kozlekedés biztositasa all majd a kozéppontban. (32.

abra)

TERFALAK ES TERESEDESEK CSOMOPONTOK ES MEGNYITASOK

32. abra Fejlesztési koncepcio szerkezeti kapcsolata (Sajat abra)

51



2.4.1. Magdolna negyed

A Magdolna negyed a tervezési teriilet azon része, amely elsédlegesen lakofunkcidval
bir, és ez a karakter a jovobeli fejlesztések sordn is megérzendd. Ennek megfelelden itt
elsdsorban a beépitetlen, jelenleg alulhasznositott foghijtelkek beépitése kertil el6térbe.
Emellett a javasolt bontasok révén felszabadul6 telkeken is 0j épiiletek kapnanak helyet,

melyek illeszkednének a kdrnyezethez, mikdzben frissitenék annak arculatat.

”

/',,

e q

33. abra Magdolna negyed beavatkozas (Sajat abra)

A koncepcio6 egyik sarkalatos pontja a szabalyozas hangsulyosabba tétele. Az épiiletek
magassagat, a belsé udvarokra eldirt zoldfeliileti minimumokat, valamint az épitési
Iéptéket egységes rendszerben kell kezelni. A cél nem csupan az 0j beépitések
elhelyezése, hanem egy ¢élhetébb, emberléptékii varosi szovet kialakitisa, amely nem

zarja ki a sliriséget, de kordaban tartja annak vizualis és funkcionalis hatasait.

Magdolna negyedben a foghijtelkek beépitését és a rossz allapot épiiletek cseréjét
eldsegitheti a kozteriiletek folyamatos, titemezett zolditése, emberkdzpontuva alakitasa,

valamint a gyalogosbarat és biztonsagos kornyezet kialakitdsa. Az élhetOség javitasat
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szolgalhatja tovabba, ha egyes foghijtelkek vagy bontds nyoman felszabadul6 teriiletek
ideiglenesen vagy tartosan zoldfeliiletként, kozosségi kertként miikodnek. Ezt
kiegészithetik a meglévd, megdrzendd épiiletek felujitasat 6sztonzd palyazatok, illetve a

z6ldudvar-programok.

A teriilet masik hangsulyos eleme a jelenlegi villamosremiz, amely esetében
funkcidvaltast javasoltam. A kocsiszin teriilete jelentds valtozassal érintett teriiletek kozé
sorolt (lasd 1.8.1. fejezet) tovabba méreteit tekintve sem felel meg a BKK 2030-ig
megvalositando fejlesztési terveinek. Utdbbi szerint a févarosban a régi szerelvényeket
fokozatosan felvaltjak a CAF alacsonypadlos villamosok. Ezek a jarmiivek nagyobbak és
nem szétcsatolhatoak igy nem férnek el a kordbbi modellekre tervezett kocsiszinben, igy

erdsitve a telephely kivaltasat és 1) funkcidval valo megtdltését.

A meglévo épiiletalloméany kozlekedéstorténeti emlék, ezért 0j kozdsségi funkcidval
érdemes megdrizni. A csarnokok eldtt az Orczy tér emberi 1éptékd, elkiilontild térrésze
jonne létre, ami az athaladds mellett a megéllasnak is helyet adna. A remiz épiilete
alkalmas lehet egy kozdsségi tér, akar egy varosi gasztropiac befogadéasara is, amely
kozvetleniil kapcsolodna a térhez. Ez nemcsak fizikai, hanem szimbolikus értelemben is
ujrapozicionalnd az Orczy térhez vald viszonyat, a kdzlekedési csomdpont mellett végre

megjelenne az emberi 1épték és az élhetdség is. (33. dbra)

2.4.2. Uj varosrész a volt palyaudvar teriiletén

A Ganz negyed északi részén valdésulna meg a koncepcid talan legnagyobb léptéki és
legambicidzusabb fejlesztése. A jelenleg iiresen all6 teriilet teljesen 1j varosrészként
jonne létre olyan helyszinként, amely egyszerre biztosit kozdsségi funkciokat, elérhetd

arn és fenntarthat6 lakhatast, valamint teret ad a kulttra kiilonb6z6 formainak.

A beavatkozas egyik alapvetd célja az atjarhatosag megteremtése, a teriilet fizikai és
funkcionalis kapcsolatba keriilne egyrészt a Sorsok Hazaval, masrészt a Posta Logisztikai
Kozpont féépiileti szarnyaval. Ez utobbi 1) funkcidt kapna, ugy, hogy kozben részben
megtartana azt a térfal-jellegét, amely a Fiumei utrdl érkezé forgalom zavard hatasait
mérsékli. Ugyanakkor térformdlod szerepe is lenne, meghizna az Orczy tér hatérait,
segitve annak vilagosabb, varosiasabb keretbe helyezését. A tér igy nem terjeszkedne szét
hatartalanul, hanem jol definialt, ugyanakkor élhetd térfalak &ltal Ovezett pontként

funkcionalhatna.
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34. dbra Uj vérosrész (Sajat dbra)

A beépitési koncepcid kiilon figyelmet forditana a Fiumei uti sirkert kdzelségére. Az uj
varosrész ¢s a sirkert kozott kapcsolat 1étesiilne parbeszédként a két térhasznalat kozott,
a sirkert jelenlegi bejaratihoz illesztve. A sirkertet elvalaszté utszakasz, ahol a

villamospalya is fut, sétalhatobb kozteriiletté alakulna at.

Az ingatlanfejlesztés céljai talmutatnak a beépitési volumen maximalizalasan. Fontos
szempont lenne az atjarhatdsdg biztositasa, valamint a zoldfeliiletek bdvitése nemcsak
mennyiségében, hanem mindségében is. Az 01j varosrész igy nemcsak egy uj funkciokkal
rendelkezd pontként jelenne meg a térképen, hanem valoban élhetd, tarsadalmilag is
befogadd varosi szovetként, amely érdemben tud kapcsolédni a févaros és a keriilet

hosszu tava céljaihoz.

A beruhazas a fenntarthaté mobilitds elveire épiilne, kihasznalva a meglévd kozosségi
kozlekedési lehetdségeket és a kerékparos tengelyeket. A teriilet Orczy térhez fiiz6dd
kapcsolata a tér hatdrainak meghatarozasan alapulna. Ezen az oldalon a beépités
latvanyos, markans format 6ltene, mikdzben biztositja az atjarhatdsagot és a hozzaférést

az 0j varosrészhez. (34. abra)

2.4.3. Ganz negyed

A Ganz negyed déli részén a fejlesztési koncepcid fokusza elsGsorban az épiiletek kdzotti
hely felszabaditasara és a kiils6 varosszovettel vald kapcsolat megteremtésére iranyul. A
korabbi értékelések alapjan vildgossa valt, hogy bizonyos ¢épiiletrészek részleges

elbontasaval sokkal atlathatobb, emberibb 1éptékii, gyalogosbarat tér alakulhatna ki. Az
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elbontasok révén tér alakulna ki, és az értékes ipartdrténeti emléket is jelentd grandiozus

csarnokok jobban feltdrulnanak.

A jelenleg zart, nyugati hatarvonal mentén, kiilondsen az Orczy tér iranydban a ma
benzinkutnak és hotelnek helyet ad6 épiiletrész bontasaval a Ganz teriilete megnyilna az
Orczy tér felé. Ezaltal a tér 01j bejaratot kapna egy hangstlyos és izgalmas téri helyzetben
1év6 gyalogos tengelyen keresztiil. Mindezek mellett az Orczy tér felé néz6 csarnoképiilet
latvanyos térfala el6tt a tér Uj gyalogosok altal birtokba vehetd része alakulna ki. Ez
nemcsak kozlekedési szempontbdl lenne hasznos, hanem vizudlisan is oldand a teriilet

jelenlegi zartsagat.

S

35. abra Ganz negyed beavatkozas (Sajat abra)

A Ganz-negyedben a felszabadulo teriiletek hasznositasa és az atjarhatosag javitasa
mellett lehetdség nyilna egy nagyobb, nyitott tér 1étrehozasara. Ez a jelenleg vegyes
funkciokkal jellemezhetd, siirlin beépitett kornyezetben térbeli oldddast hozna,
hozzajarulva a véarosi szovet mindségi atalakuldsahoz. A teriilet felértékelédése a
befektetdi érdeklddés élénkiilését, valamint a tulajdonviszonyok rendezddését is
elésegitheti. A koncepcido fontos eleme ezen a teriileten a zdoldfeliiletek tudatos
megjelenitése, amelyek jelentésen novelnék az életmindséget. A teriileten nagyobb,
megnyitott zénaban kozdsségi tér jonne létre, amely - habar ambicidzus vaéllalds -

zoldfeliiletekkel egésziilne ki.

A fejlesztés célja, hogy a Golgota tér és a Kdbanyai ut feldl torténd megnyitasokkal
megtorje a negyed mostani elszigeteltségét, és visszahelyezze azt a varosi szdvetbe.

Mindez nem csupan épitészeti kérdés, a hosszabb tavi cél az, hogy a fokozatos
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felértékelddés, a befektetdi érdeklddés novekedése és a szabalyozasi keretek szigoritasa

révén rendezddjenek a ma még atlathatatlan, bonyolult tulajdonviszonyok. (35. ébra)

2.4.4. Orczy negyed

Az Orczy negyedben tervezett beavatkozasok kozponti helyszine a Szeszgyar utca menti
ires telek, amely jelenleg kozvetlen szomszédsagaban egy jatszotérrel kiegésziilt
sétaloutca huzodik. A teriilet hatdlyos szabdlyozasi tervében mar kijeldlt gyalogos

atvezetés megtartasa alapvetd szempont volt a fejlesztési javaslat kidolgozasakor.

36. abra Orczy negyed beavatkozas (Sajat abra)

A koncepci6 szerint egy olyan épiiletkomplexum keriilne ide, amely a foldszinten vegyes
funkciokat, vendéglatoipari, szolgaltatd vagy kozosségi egységeket foglalna magaban, az
emeleteken pedig irodak és kollégiumi szobak kapnanak helyet kiilon épiiletszarnyakban.
Ez a funkcidkombinacid jol illeszkedik a keriileti célkitiizésekhez, amelyek az Orczy
negyedet- kiillondsen a kdrnyezd egyetemi intézmények kozelsége miatt- a felsdoktatas

¢és a tuddsalapu munkahelyteremtés egyik 6 zondjaként kezelik.

Az 1 épiilettomb kortil kialakuld gyalogos tengely raadédsul szervesen rakothetd lenne a
Csobanc utca jelenleg is forgalomcsillapitott szakaszara. Ez nemcsak a gyalogos
kozlekedést tenné kényelmesebbé, hanem megerdsitené az Orczy tér felé irdnyuld
kapcsolatot is, amely igy nem csupan kozlekedési csomdpontként, hanem egyfajta

kapuként jelenhetne meg a negyed feldl érkezOk szamara. (36. abra)

A koncepcio a negyedben a tovabbi kozteriiletek megujitasat is eldiranyozza, amely

kisebb ¢és nagyobb Iéptékben, folyamatosan valdésulna meg. A beavatkozasok célja a

56



mikromobilitas erdsitése €és az utcak élhetébbé tétele. A Szeszgyar utca menti beruhazas
mellett a szemben 1évé gazdasagi telephely hosszii tavii megujitdsa 1j munkahelyi

hasznalat kialakitasa is javasolt.

A koncepci6 atfogd célja, hogy a varosrészekben végrehajtott beavatkozasok révén

egységes, jol strukturalt varosi szovet jojjon 1étre.

Az épiiletbontasok eredményeként élhetd, nyitott varosi kozterek alakulhatnanak ki, mig
a jelenleg villamosremizként miikddd épiiletek uj kulturalis és gasztrondmiai funkciokat
kapnanak. A tervek kozott szerepel egy piac létrehozéasa, valamint a hozza kapcsolodo

kozosségi terek kialakitasa, amelyek tovabb erdsitenék a varosrész kozosségi életét.

3. Tervi munkarészek
3.1. Beruhazas elonyeinek ismertetése

A vizsgalatok ¢és értékelések alapjan a tervezési teriilet a korabbi jozsefvarosi palyaudvar
terliletét és a hozza kapcsolodo kozteriileteket érinti. A teriileten a kordbbiakban emlitett

uj varosrész terveit a kovetkezd fejezetek ismertetik.

Fontos azonban mindenekel6tt a beruhazas indoklasat is megismerni, mivel jelenleg a
tervezési teriilet kiilonleges beépitésre szant rekreacids teriilet teriiletfelhasznalasi
kategoriaba tartozik, melynek sem épitési paraméterei, sem eldirdsai nem egyeznek a

koncepcidban foglaltakkal, igy ennek modositasa elkeriilhetetlen a tervezés soran.

A teriilet fejlesztése stratégiai jelentOségli varosépitészeti lehetdség, mivel Budapest,
nagy kiterjedésti barnamezds telkérdl van szo6, amely kivalo kozlekedési kapcsolatokkal
rendelkezik és a belvaroshoz szorosan kapcsolodik. Ilyen adottsdgokkal rendelkezd,
kozponti fekvésti fejlesztési teriilet ritkdn adédik, mely indokolja, hogy a teriilet egy

vegyes funkciokkal ellatott €16 varosi millid legyen.

A jelenlegi, kiilonleges beépitésre szant rekredcids teriilet besorolas tilsagosan sziik
keretet ad a teriilet jovobeni hasznositdsanak. Egy rekreaciora koncentralé fejlesztés nem
hasznalna ki a kdzponti elhelyezkedésbdl és a kivald kozlekedési adottsagokbol fakado
potencialt, raadasul nem jarulna hozza érdemben sem a kornyezd varosrészek gazdasagi
erds6déséhez, sem a tarsadalmi problémak (pl. lakhatési fesziiltségek, kollégiumhiany)

kezeléséhez. Tovabba a teriilet szomszédsagaban talalhato a Fiumei uti sirkert is, amely
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csendes kikapcsolodasra alkalmas, illetve a kozelben taldlhaté a Népliget melynek

fejlesztései a rekreacids potencial kihasznalasara fokuszalnak.

Szolgaitatasok
Dpetelepisse Adobavétalsk

Varosszovet
reQanaracio
Vagyes funkaiojo
| 8I6 varosi miic
Kornyezo
varosrészek
faiartekelése

| Sportfunkcio
integralasa
Barnamezo: \S D
terdiat ok vaﬂ)e
hasznositasa 2N
%
(@
m
17
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Kapu szerep (Y
Ojragrieimezase s
CERO
Allami/dnkormanyz
ati Dériakasok

Oxtatasi karakter ~ OlEgiume
erceitse ferGheyek bovitass

37. abra A fejlesztés elonyeinek szinergiai (Forrads: Sajat abra)
Ezzel szemben egy vegyes funkcidju varosrész kialakitdsa komplex modon reagalna a

varos ¢és a korny¢k sziikségleteire.

Varosszerkezet és teriiletfelhasznalds: A teriilet integralt beépitése regeneralnd a
kornyezd varosszovetet, felértékelné az Orczy tér kornyezetét, és 0j varosi kapuként
definidlna a varosrész szerepét. A fejlesztés igy nem elszigetelt szigetként mitkddne,
hanem szerves része lenne a varosi haldzatnak. Ez a fejlesztési érv korabban a beruhazas
itemezésénél is megjelenik melynek kiemelt célja, hogy a teriiletre tett fejlesztési
javaslatok egymassal kdlcsonhatasban miikddjenek, melynek katalizator projektje lenne
ez a varosész. (lasd 2.2. fejezet) A teriilet ezen feliil szovetében is jobban illeszkedne a

kornyezd teriiletekhez.

Lakhatas és oktatas: A keriilet oktatdsi profilja indokoltta teszi ) kollégiumok és
hallgatéi lakasok kialakitdsat, amely enyhitené a fenndllo féréhelyhidnyt. Tovabba a
lakhatasi funkciok bdvitése lehetdséget adna egy fenntarthatd, ,,15 perces varosrész”
létrehozasara, ahol a mindennapi élet f6 tevékenységei helyben elérhetdk, ezaltal

csOkkentve a mobilitasi igényeket és erdsitve a kozosségi kotddést.
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Mivel a teriilet allami tulajdonban van, a fejlesztOkkel szemben érvényesithetok
tarsadalmi elvarasok, példaul 6nkormanyzati vagy allami lakasok, valamint kollégiumi
féréhelyek kialakitasa. Ez hozzajarulna a lakhatési valsag mérsékléséhez és az egyetemi

negyed versenyképességének noveléséhez.

Funkcionalis diverzitas és életminéség: A vegyes beépités valtozatos szolgaltatasi,
kereskedelmi, kdzosségi €s rekredcios elemeket integralhatna, igy €16 varosi milid jonne
1étre. A fejlesztések szem el6tt tartjak egy fenntarthatd, zold varosrész kialakitasat is mely
uj mindséget jelent a lakokornyezetet illetden. A meglévd sportfunkcidk megdrzése és
részleges bovitése lehetévé tenné, hogy a rekreacid is fontos elem maradjon, de egy

szélesebb, sokrétiibb varosi kdrnyezetbe dgyazva.

Gazdasagélénkité hatasok: A szolgaltatasok, kereskedelmi egységek és irodak
betelepiilése jelentds ipartizési addbevételt generdlna az dnkormanyzat szaimara, amely
hosszu tavon stabil pénziigyi alapot teremthet. Emellett a lakossag és a hallgatoi jelenlét
tovabbi keresletet generalna a helyi gazdasdgban, erdsitve a vérosrész Onfenntartd

miitkodését.

Osszességében a vegyes funkcidji vérosrész kialakitasa tarsadalmi, gazdasagi és
kornyezeti szempontbdl is tobbletértéket hoz 1étre egy kizarolag rekredcios fejlesztéssel
szemben. Ez a megoldds nemcsak a terlilet 6nmagaban vett hasznositasat szolgalja,
hanem szélesebb varosfejlesztési hatdsokkal is bir, hozzdjarul a varosi szovet
megujulasahoz, erdsiti a helyi gazdasagot, és kézzelfoghatd valaszt ad a lakhatasi és

oktatasi kihivasokra. (37. bra)
3.2. Kialakulo szerkezeti kapcsolatok ismertetése

A kozlekedésben tovabbra is a kozosségi kozlekedés kap hangsulyt. Az 0j beépitésekhez
kapcsolodva a Salgoétarjani uton egy 0j villamosmegalld 1étesiil, mig az 0j Gthaldzat
kialakitasa soran kerékparos infrastruktura is kiéptil. Ez kdzvetleniil kapcsolddik a Baross
utcai kerékparathoz, és tovabb folytatddik a Fiumei, Orczy és Baross utcak irdnyaba,

Osszhangban a Fdvarosi Szerkezeti Tervben jel6lt halozattal.
A teriiletet érintden harom jelentdsebb tthaldzati beavatkozas valosul meg:
- abeépitési telkeket feltard belsd utak kialakitasa,

- a Salgoétarjani ut 6sszekotése a KObanyai uttal a
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- Ganz-teriiletén célforgalom szamara fenntartott itvonal megtartasa annak tengely
kodzéppontjaban.
- aBaross utca jelenleg parkoloként hasznalt szakaszanak zo6lditése

Az thaldzat minden esetben a meglévo kozithaldzatra szervezddik.

A parkolés az 0j beépités okan tobb szinten biztositott, két parkolohdz és két, épiiletek ala
tervezett mélygardzs ¢épiil, emellett korlatozott mértékben térszini parkoldhelyek is
megmaradnak és épiilnek ki. A parkolds koncentralt formaban valdsulna meg igy
mentesitve a teriilet belsé részét a felesleges forgalomtdl és kozteriileti autotarolastol. A
belsd utcdkon csak az alkalmi kiszolgdlod célforgalom, szemétszallitas és aruszallitas

jelenik meg.

A zoldfeliiletek kialakitdsanal a f6 cél a meglévé elemek Osszekapcsolasa volt. A
koncepcidban is javasolt zolditési intézkedések nyomdan fasorokkal 0Osszeflizott,
Osszefliggd zoldhaldzat jon 1étre, amely a nagyobb meglévd zoldteriileteket és az 1j
parkot is integralja. A parkban vizfeliilet is létesiil, ami szerepet kap a csapadékviz
gazdalkodasban. Az 0j beépitéseknél zoldfeliiletek 1étesiilnek, mig a térfelszabaditason

atesett teriileteken 1j, jol definialt z6ldteriileti egységek alakulnak ki.

A teriileten tobb kulcsfontossagu épiilet talalhato, ezért a gyalogos utvonalak és atkotések
kialakitasa soran kiemelt szempont volt ezek konnyii megkdzelithetdsége. A meglévo és
tervezett, foként kereskedelmi, kulturalis €s vendéglatoipari funkcioji épiiletek mind
biztonsagosan ¢és kényelmesen elérheték lesznek gyalogosan is. Az 1j funkciot kapo
villamosremiz és Posta Logisztikai kdzpont épiiletei, illetve a Sorsok Haza miivészeti,

kozosségi funkcioi egymast erdsithetik €s egyiittmiitkddhetnek. (/3. melléklet)
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3.3. Beruhazas funkcionalis vazlata

LAKHATAS

UJ LAKASOK EPULNEK,
ATMENETET KEPEZVE A SURU
VAROSI SZOVET ES A LAZABB
BEEPITES KOZOTT, RESZBEN
ALLAMI ES ONKORMANYZATI
TULAJDONBAN.

KOzZOSSEGI TER

A BAROSS UTCAI VILLAMOSREMIZ
PIACCA ES KOZOSSEGI TERRE

ALAKUL, A KORNYEZO
KOZTERULETEK MEGUJULASAVAL s
KULTURA
A POSTA LOGISZTIKAI KOZPONT
MOVESZETI TERRE ES SZINHAZZA £ 4
ALAKUL,  ATJARHATO  ALSO VIUNKAHELY REKREAC|O
SZINTTEL kit MULTIFUNKCIONALIS

SPORTKOZPONT LETESUL A
GYALOGOS ES KEREKPAROS
MEGKOZELITEST ERGSITVE.

38. abra A teriilet funkcionalis berendezése (Sajat abra)
A teriileten megjelend funkciok célja, hogy valaszt adjanak a jelenleg is zajlo lakhatéast
érintd folyamatokra, valamint kihasznaljak a helyszin adottsdgait, mindezt fenntarthatd
moédon. A Baross utcaban taldlhatd, jelenleg villamosremizként miikodo
épiiletkomplexum kozosségi €s gasztronomiai funkciokat ellatod épiiletté alakul at. A
keriilet sokszinli gasztronomiai kulturdja, amely jelen van tobbek kozott a kozeli
Népszinhaz utcaban ¢és a Ganz negyed kinai piacdn, ily moédon kapcsolodik a
fejlesztéshez. Az 0j kozosségi tér rendezvényhelyszinként is szolgal majd, igy szélesebb

korben képes igényeket kielégiteni.

A Sorsok Haza a tovabbiakban muzeumként miikddik, mig a Posta Logisztikai Kozpont
megmarado épiilete miivészeti térként és szinhazként Gjul meg. A teriilet északi részén, a
Salgotarjani Gt mentén kollégiumi épiiletek 1étesiilnek, mig délebbre, a teriilet kozponti
részén lakofunkeid kap helyet, részben szocialis bérlakasokkal. A Kébanyai ut mentén
irodaépiiletek épiilnek, amelyek foldszintjén, éttermek és iizletek kapnak helyet, ezzel is

¢élénkitve a jelenleg kietlen utcaképet.

A sport- és rekreacids funkciok szintén megmaradnak, a Sandor Karoly Labdarugé
Akadémia mellett egy sportkomplexum épiil, amelyet nemcsak az 11j lakdk, hanem a

sz¢élesebb kozosség is hasznalhat.
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Kozponti terek/ kdzteresedés
Kdzpark

Félprivat kozosségi zold
Laké
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Kozdsségi tér és piac

Kulturalis
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sportkézpont. N\ .

T g NG A, e | .

Gyalogos és kerékparos Gtvonal

Kiszolgalé utak

Atjarhatésag a foldszinten 1 )

= = = = Kersekedelem vendéglatas N
foldszinten

39. abra A teriilet szerkezeti koncepcidja (Sajat abra)
A tertilet fejlesztése a 15 perces varosmodell elveire épiil, amelynek célja, hogy a lehetd
legtobb funkcid gyalogosan vagy kerékparral is konnyen elérhetd legyen az itt élok
szamara. Ennek érdekében a mikromobilitds kiemelt szerepet kap, tobbek kozott

kerékparos tengelyek kialakitasaval.

A teriilet egyik kapujaként is értelmezhetd, szinhdzza alakitott Logisztikai Kdzpont
foldszintjén részben gyalogos passzazs jon létre, amelyen athaladva az érkezdk egy
automentes parkban taladljdk magukat. Az uthdl6zat minden esetben biztositja a
megkozelithetdséget, azonban a fejlesztés nem a parkolasra helyezi a hangsulyt. A Sorsok
Haza meglévd parkoldi mellett uj parkolokapacitas a kollégiumi épiiletek zondjaban
tobbszintli parkolohdz formdjaban, illetve az iroda- és sportkdzpontoknal mélygarazsok

kialakitasaval valosul meg.

A térformalés az Orczy térre is kiterjed: az 0j varosrész egyik f0 tengelye ide fut ki, igy
az ¢épiletbontdsok nyoman megljuld tér tobb gyalogosfeliilettel és korszertibb

kialakitassal gazdagodik. (38. és 39. abra)
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3.4. Orczy tér funkcionalis javaslata

teresedések/gyé@ps
fellletek ‘

Utfeltletek

gyalogos utiranyok

40. abra Orczy tér fejlesztés altal atalakulo szerkezete (Sajat abra)
Az Orczy tér a tervezés kozponti elemeként atalakitdsra szorult, hogy kozlekedési
szerepét megdrizve, ugyanakkor élhetobb és a gyalogosok szamadra is vonzo, baratsdgos
kozteriiletté valjon. A fejlesztés célja a kozteriiletek és a térfalak tudatos, funkcionalis és

esztétikai szempontbdl is atgondolt Gjradefinidlasa volt.

Ennek eredményeként a tér tobb, biztonsdgos és konnyen megkdzelithetd gyalogos
feliilettel gazdagodik, mikdzben jol koriil hatarolt szerkezetet kap. Ezeket a hatarokat nem
csupan a kozlekedési itvonalak, hanem a tér karakterét és identitasat erdsitd épitészeti és

térszervezési elemek is kijelolik.

A Magdolna-negyed feldl, a Baross utcai villamosremiz oldalan részleges bontasok révén
uj kozteriiletek jonnek létre, mig a sarkon allo épiilet jol definialt térperemet alakit ki. Ez

az éplilet talalkozasi pontként is miikddhet, erdsitve az Orczy tér kozosségi szerepét.

A Ganz-negyed irdnyéaban a jelenlegi zart beépités részleges bontasa kettds célt szolgal,
egyrészt csOkkenti a Ganz-teriilet elszigeteltségét, masrészt lehetéséget teremt 0j, nyitott
kozteriiletek kialakitdsdra. Ez nemcsak a tér tdgasabb, befogadobb hangulatdhoz jarul

hozz4, hanem a Ganz feldli gyalogos nyitast is eldsegiti és a csarnoképiilet helyzetét is
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javitja. A csarnok 1j, jol definialt térfal szerepet kap a korabbi benzinkut tordelt,

atlathatatlan épiilete helyett.

Az Orczy-negyedben az Orczy Forum épiiletegyiittese valtozatlan forméban megmarad,

markénsan kijeldlve a tér délnyugati hatarat.

A Kdébanyai ut irdnyaba esd 0j varosrész fejlesztési teriilete hatarold, mégis atjarhatod
beépitési struktarat képvisel. A villamosvonal mentén kialakul egy biztonsagos gyalogos
tengely, amelyhez észak feldl a gyalogos Utvonalak csatlakoznak. Ezek az utvonalak az
éptiletek kozotti kisebb teresedésekben futnak ki, mikozben megfeleld védettséget
biztositanak a bels varosrész szdmara. A posta logisztikai kozpontjanak foépiilete
megorzésre keriil, am funkciondlis atalakitason megy keresztiil a foldszintje atjarhatova
valik, ezzel erésitve a gyalogos kapcsolatokat. Az épiilet eldtti tér tereprendezése kijeloli
az Orczy tér északi hatarat, amely az atalakitast kovetden 1j, kifejezetten gyalogosbarat

kozteriiletként funkcional majd. (40. dbra)

3.5. Kornyezetalakitasi terv

A kornyezetalakitasi terv célja a tervezési teriilet és a hozza kapcsolodo kozteriiletek
varosi szovetbe valo integraldsa, valamint a kozteriileti halozat erdsitése és egy élhetd,
z061d, kozdsségorientalt varosi negyed 1étrehozésa. A fejlesztés alapvetd célkitiizése, hogy
a Baross utcai tengely, a Fiumei tti sirkert, a Kébanyai ut és az Orczy tér kdzotti varosi
térsor ujraértelmezésével erdsitse a gyalogos €s zoldfeliileti kapcsolatok folytonossagat,
¢és megteremtse a teriilet természetes bekapcsolddasat Budapest varosi haldzataba. Ezaltal
megtehetd az elsd 1épés a teriilet megbélyegzésének megsziintetése felé. A teriilet
varosszerkezeti helyzete egyedi, hiszen atmenetet kell képezzen a belvaros, ipari 6vezet,
a kulturalis és sportintézmények, illetve lakoteriiletek kozott. A terv egyik legfontosabb
eleme az észak-déli irdnyt kozlekedési és gyalogos tengely létrehozésa, amely a Fiumei
sirkertet kapcsolja be a varosi halozatokba, valamint a Ganz negyed feltarasat is segiti, és

igy ad kapcsolatot az Orczy uttal.

A nyugati oldalon a Baross utcai tengely ¢s a villamosremiz kornyezete kap hangsulyt. A
jelenleg parkoloként hasznalt, leromlott allapota teriilet sorfasitott kozteriiletté alakul,
mig a remiz épiilete - korabbi elképzeléseknek megfelelden- kdzosségi-gasztrondmiai
térré formalddik. A remiz bejaratandl 0j kozteriilet jon létre zoldfeliiletekkel,

ilofeliiletekkel és arnyékolod fakkal. Innen kelet felé, a Sorsok Héza és a szinhazépiilet
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kozott gyalogos atjaras biztositott. A szinhdz eldtt zolditett, gyalogosbarat tér alakul ki,

amely a fObejdratra és a szinhdz atjarhato épiiletrészére szervezddik.

A szinhaz mogotti teriileten 0j varosi park jon 1étre, esOvizgyljtd toval és jatszotérrel. A
park ndovényzete a Sorsok Haza mogotti stiri fasitdsba kapcsolodik, egybefiiggd
zoldfeliileti rendszert alkotva. A park kdzponti eleme egy bisztro jellegli kavézo, amely

atjarhat6 és a gyalogos haldzatba integralt.

A Fiumei uti sirkert feldl egy kisebb térszerli bevezetd zona nyitja meg az uj kiszolgéalo
kozlekedési tengelyt. Ettdl jobbra helyezkedik el a mélyszinttel rendelkezd, négy szintes
parkolohazak egyike, amelybdl egy masodik a futballpalydk irdnydban zarja le a
beépitést. A két parkolohaz kozott kollégiumi épiiletek kaptak helyet, amelyekhez nyitott
sportpark kapcsolddik, nem csak a didkok, hanem a kornyék lakoi szamaéra is elérhetden.
A Salgotarjani ut feldl felszini parkold biztositott kollégiumokhoz, mig az épiiletek déli
oldalan egyiranyu utca fut kerékparsavval és valtott oldali parkolassal kiegészitve. Ennek
a kialakitasa tobbek kozott a forgalom csillapitdsa miatt is indokolt, mivel ez biztositja az
autdsok sebességének lassitasat. Az ut tovabba kiszélesedd gyalogos feliiletekkel és

sorfakkal is ellatott.

A Salgoétarjani tr6l indul az 0j Orczy térre vezetd kozlekedési tengely is, amely

gyalogosbarat, sorfasitott &s eldnyben részesiti a lasst forgalmat.

A terlilet kdzE€ps6 részén a parkhoz kapcsolodva lakéfunkcid jelenik meg. A beépitést egy
gyalogos promenad szakitja meg, amely a kozponti tengelyt képezi. A promendd mentén
elhelyezkedd, foldszint + 3 emeletes épiiletek foldszintjein lizlethelyiségek és szolgaltatd
egységek kapnak helyet. A promenad keleti végén térszerii béviilet jon 1étre, amely
rugalmasan haszndlhato és tobbfunkcios kozosségi feliiletekkel egésziil ki. Ezek a
dedikalt feliiletek alkalmasak piac, szabadtéri rendezvény vagy az itt elhelyezkedd

izlethelyiségebe koltdz6 egységek teraszanak is.

A lakotombok belsé teresedései félprivat gyalogos- és zoldfeliiletek, melyekre az
épiiletek fels6bb szintjeirdl is kényelmes ralatas biztositott. A parkhoz kozelebbi épiiletek
nyitottabb, k6zdsségi kapcsolattal és alacsonyabb szintszammal, mig a tdvolabbi tombdok
épliletei a belsd félprivat zona felé tereprendezés 4ltal a jardaszinttél magasabban fekvo
privat kertekkel rendelkeznek. Ez biztositja a fokozatos d&tmenetet a nyilvanos €s a privat
terek kozott. A harom tdomb mindegyikében biztositott a lakokozosség altal kozdsen

hasznalt tér melyek kozosségi kertként funkciondlhatnak. A cél a lakdépiiletek kozott
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olyan terek kialakitasa volt, amelyek nem csupan 6sszehozzék a kozdsséget és magas
mindségli privatabb szabad teriileteket biztositanak, hanem kozos fenntartassal hosszu

tavon is megorizhetd a mindségiik.

A teriilet keleti részén 10j iskola Iétesiil, amely harom o6vodai csoportszobaval is
rendelkezik. Az intézmény elsdsorban az uj lakénegyed lakoit szolgalja, de nyitott a
futballakadémia tanuldi és a kornyék lakossdga szamdra is. Az iskolatol délre a
sportkomplexum egyik épiilete helyezkedik el, benne fedett sportpalyaval, mig a déli
oldalon, hiddal osszekotve, az uszodaépiilet taldlhat6. A komplexum a helyi ¢és
kornyékbeli lakosok és latogatok eldtt is nyitott. Mindezek mellett az iskolat is
kiszolgalja, hiszen gy lett elhelyezve, hogy a tanuldk a jarmiiforgalomtol mentes,
biztonsagos utvonalon juthassanak el a Ilétesitménybe a tanorai és szakkdri

sportfoglalkozasok, illetve tszasoktatas céljabol.

A keleti oldalon, csak az MTK sportlétesitményeit kiszolgalo, jelenleg végforduloval
rendelkezd ut kikotése valosulna meg a KObanyai utra az intézményi €s rekreacios telkek
feltarasa érdekében. Az Utvonal kerékparsavval és kerékparos nyommal egésziil ki, az
iskola és a sportkomplexum kozott pedig rovid idejii varakozasra kijeldlt parkolosav

alakithato ki.

A Koébanyai ut mentén irodaépiiletek sorakoznak, foldszintjeiken utca felé nyitott
iizletekkel. Az irodaépiiletek a foldszinten attort arkadokkal rendelkeznek melyek
gyalogos kapcsolatokat hoznak 1étre.

A Kdébanyai ut Ganz feldli oldalan a gyalogos zona szélesebb, komfortosabb sétanyként
jelenik meg. Az Orczy térnél ez a tengely nyugat felé kiszélesedik, biztositva a gyalogos

atjarast az észak déli tengelynek a Kébanyai Gton keresztiil.

Az Orczy tér a beavatkozasok révén 1j, karakteres kozteriileti format kap. A tér fasitassal,
zoldfeliiletekkel és egy kioszkkal béviil. Egyuttal gyalogos kapcsolatot teremt a jelenleg
zart Ganz-teriilet felé, 0j varosi bejaratot és ¢l gyalogos kapcsolatot hozva 1étre. A téren
jelenleg balra kanyaroddst segitd szervizut keleti irdnyba tolddik, a parkolas itt
megsziinik. Az Utpalya gyalogos tér szintjére emelésével a gyalogosok elsdbbségét jelzi.
Ezzel egyértelmiivé téve, hogy az autdk csak Ovatosan, lassan haladhatnak at ezaltal

biztositva az egységesebb teret.
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A tervezés alapjat a 15 perces varos elve adja, mely szerint minden alapvetd funkciod
gyalogosan, rovid idon beliil elérhetd. Ez az elv a jelenleg barnamezds, dm kivald
kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezd, belvaroshoz kozeli teriileten maradéktalanul
érvényesiilni tud. A fejlesztés soran a kornyezd, csatlakozo vérosi szdvet fokozatosan
integralodik az 0j véarosrészbe, ezaltal természetes atmenetet képezve a meglévd, vegyes

karakter(i beépitések €s az 0j, emberléptékil varosi kornyezet kozott. (14-21. melléklet)
3.5.1. Tervezett lakas és intézményszam

A tervezett fejlesztés soran kiemelt cél a vegyes funkcidju, fenntarthatd véarosi szovet
kialakitasa. E célkitlizés mentén a teriileten 0sszesen 477 1j lakds épitése valosul meg,
melyek a tervek szerint 40 és 80 négyzetméter kozotti vegyes alapteriiletiiek. Ez a

lakasallomany a becslések szerint 1300-1400 6 uj lako letelepedését teszi lehetdvé.

Az oktatasi és kollégiumi féréhelyeket illetden jelentds kapacitdsok kiépitése varhato.
Harom 1j kollégiumi épiilet 1étesiil, melyek egyiittes kapacitasa 810 {0 lesz, ahol a szobak
alapteriilete 15 és 20 négyzetméter kdzott mozog. A kdznevelési igények kielégitésére
egy 8 osztalyos, évfolyamonként 2 parhuzamos osztallyal miik6do altalanos iskola épiil,
amelynek maximalis befogadoképessége 400 f6. Az iskolaépiilet emellett helyet biztosit
3 6vodai csoportszobanak is, igy tovabbi 60 f6 6vodas korti gyermek ellatasat tudja majd

biztositani.

A teriilet kereskedelmi és szolgaltatoi ellatottsaga is kiemelt figyelmet kap. Osszesen
2170 négyzetméter alapteriiletii, bérbe adhato lizlethelyiség keriil kialakitasra, elsésorban
a Kdébanyai ut menti 5 irodaépiilet foldszintjén, valamint a tervezett gyalogos promenad

mentén.

A gépjarmii elhelyezés vonatkozdsdban a terv magaban foglalja a parkolohazak,
mélygarazsok és felszini parkolok kialakitdsat. A fejlesztés eredményeként 1étrejovo
mintegy 620 0j parkolohely szamottevd kiegészitést jelent a mar meglévd és megmarado
parkoloalloméanynak, valamint a Sorsok Haza parkoléasi kapacitasanak integralasaval
biztositja a teriilet parkolasi igényeit. A cél, hogy a munkahelyi célforgalom ne autoval
érkezzen és a lakasokhoz tartozd parkolok Osszevontan keriiljenek elhelyezésre igy

mérsékelve a kozteriileti autotarolast.
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3.6. Szabalyozasi koncepcio

A tervezési teriilet szabalyozasi koncepcidja szempontjabol lako-, intézményi-,
kozteriileti zoldfeliileti-, kozlekedési teriilet, illetve varoskozponti teriiletfelhasznalast
iranyoz eld. Ezek javasolt paramétereit és tervezett térbeli vetiiletét a szabalyozasi

javaslat hatarozza meg. (22. melléklet).

A teriilet valtozasai a teleplilésszerkezetet is érintik, itt a teriiletfelhasznalasi besorolast
illeten a jelenleg K-Rek jelii teriilet megsziinik és a Vi-1 jeli teriiletek lecsokkennek,
kiegésziilnek nagyvarosias lako, jellemzden szabadonalld jellegli (Ln-3), varoskdzponti
tertilet (Vt-V), intézményi, jellemzden szabadonallo (Vi-2), kozlekedéshez kapcsolodo
éptiletek lehelyezésére szolgalo (K-Kozl), oktatasi kozpontok (K-Okt), nagykiteredésii és
sportolasi célu (K-Sp) teriilettel.

A teriileten a lakobeépitések két épitési dvezetbe sorolhatok, melyek dvezeti jele Ln-3/G-
1 és Ln-3/G-2. Ezek nagyvarosias, jellemzden szabadondlld beépitéssel rendelkeznek.
Nagyvarosias lakoteriileten elhelyezhet6 rendeltetések: lakas, kereskedelmi, szolgaltato,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis és kozosségi, szorakoztato,
szallasjellegli, iroda, vendéglatd, sport, mélygarazs, a lakossag ellatasat szolgalo,
valamint egyéb, nem zavar6 hatasu rendeltetés is 1étesithetd, amelyek egy épiileten beliil

vegyesen is kialakithatok.

Az utcai térfal meghatarozasara az épitési vonal szolgdl: az épiilet kozteriileti telekhatér
feldli homlokzati sikjanak legalabb 90%-ban az épitési vonalra allitott fiiggdleges sikra
kell illeszkednie.

A Szabalyozasi javaslaton jelolt teriileteken, idobeni korlatozassal, kozhasznalat eldl el
nem zérhatd telekrészek kialakitasa kotelezd. Ezeken a teriileteken gyalogos kozlekedésre
alkalmas terek, zoldfeliiletek és utcabutorok tovabba jatékos elemek helyezhetdk el. A
zarhatdsag ¢és a megfeleld kozteriileti kapcsolatok kialakitasanak lehetdségét biztositani
kell. A tombbels6kbe valo bejutast tobb oldalrdl biztositani kell. Az Ln-3/G-1 és Ln-3/G-

2 épitési Ovezetek paramétereit az alabbi tablazat tartalmazza:
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e S legnagyobb
3 az épitési telek kialakithato szintteriileti mutaté
= le bb az épiiletmagassig
f = gnagyo Kolasi
GVEefz’gf.S;le 5 |legkisebb | legkisebb | bedpitetisége | legkisebb | dltalanos | P4 3 ™
J & | teriilete |szélessége | terepszint | zoldfeliilete
A felett | alatt szma szmp | legalabb | legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
Ln-3/G-1 | SZ 1000 - 60 0 10 2,5 0 12 14
Ln-3/G-2 | SZ 5000 - 45 0 30 2 0 12 16

5. tablazat Epitesi ovezet paraméterei (Sajat tablazat)
A javaslatban a Kébanyai Ut mentén varoskdzponti teriilet kertilt kijeldlésre. Az épitési
ovezet jele Vt-V/G-1, amely alapvetden vegyes teriilet, €s a varosrész miikodését

biztositd, a lakdérendeltetést nem zavard, jellemzden vegyes rendeltetésli épiiletek

elhelyezésére szolgal.

A telepiiléskdzponti vegyes teriileten elhelyezhetd épiilet Onélléan vagy vegyes
rendeltetéssel a kovetkezd funkciokat tartalmazhat: lako, igazgatasi, iroda, kereskedelmi,
szolgéltatd, vendéglatd, szallas jellegli, didkszallas, hitéleti, nevelési, oktatési,
egészségiigyi, szocialis, kulturalis, kdzosségi, szorakoztatd, sport, valamint nem iizemi
technologidji kutatds-fejlesztés. A lakorendeltetés maximuma a kialakitott szintteriilet

50%-ban megengedett.

A Szabalyozasi javaslaton jeldlt teriileteken kozhasznalat eldl el nem zarhato telekrészek
kialakitasa kotelez6. Ezeken a terilileteken gyalogos kozlekedésre alkalmas terek
kialakitasanak lehetdségét kell biztositani. A javaslat tovabba biztositja a teriileten a
foldszinti atjarhatosadgot, melynek térbeli vetiiletét a szabdlyozasi javaslat tervlapja
terepszinten atjaras biztositando eleme jelol. A Vt-V/G-1 épitési Ovezet paramétereit az

alabbi tablazat tartalmazza:

— o legnagyobb
- az épitési telek kialakithato szintteriileti mutaté
Q e 1 t ,
o g legnagyobb o az épiiletmagassag
_ Epitési Ej leokiseb | leekisebb beépitettsége | legkisebb | 4ltalanos | P ool
ovezetjele | & | ‘C8KISC CEKISC terepszint | zoldfeliilet
@' | b teriilete | szélessége ; -
=2 c szma szm legalab | legfeljeb
felett | alatt P b b
m2 m % % % m2/telek m2 m
Vt-V/G-1 SZ 1500 - 60 60 15 3,25 | 1,25 - 16

6. tabldzat Epitési ovezet paraméterei (Sajat tablazat)
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Intézményi teriiletként tovabbra is nyilvantartott a Sorsok Haza teriilete, amelynek épitési
ovezete Vi-1/G-1 jell. A tervezett szinhdz épitési Ovezete Vi-1/G-2, a tervezett iskola

pedig Vi-2/G-1 épitési ovezetbe tartozik.

A Vi-1 jell épitési dvezetekbe jellemzden a jelentds kozlekedési nyomvonalak mentén
elhelyezkedd vegyes rendeltetésii teriiletek tartoznak, mig a Vi-2 jelll épitési dvezetek
vegyes rendeltetésii, alacsonyabb beépitési intenzitast, szabadon allo teriiletek. A
teriileten az alabbi, nem zavard rendeltetések céljara szolgalo épiiletek helyezhetdk el:
igazgatasi, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis, hitéleti, kulturdlis és egyéb
kozosségi szorakoztatd, onallo parkolohazak. A Szabalyozasi javaslaton jeldlt teriileteken
kozhasznalat eldl nem zarhato telekrészek kialakitasa kotelezd. Ezeken a teriileteken
gyalogos kozlekedésre alkalmas terek kialakitdsanak lehetdségét, és zoldfeliileteket kell
biztositani. A Vi-1/G-1, Vi-1/G-2 és Vi-2/G-1 épitési ovezetek paramétereit az alabbi

tablazat tartalmazza:

az épitési telek kialakithatd pkgeho
2 szinttertileti mutato
: g az épiiletmagassag
Epitési B . . le’gn’a gyopb . S parkolasi
. 2 |legkisebb | legkisebb | beépitettsége | legkisebb | altalanos g
jele a. . R . R N célu
-9 teriilete | szélessége | terepszint | zoldfeliilete
M felett | alatt szma szmp | legaldbb | legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
Vi-1/G-1 SZ 5000 50 60 80 25 2,0 1,0 K 15
Vi-1/G-2 V4 5000 40 70 80 15 3,75 1,5 8 21
Vi-2/G-1 SZ 2700 - 50 0 15 2,0 1,0 8 12

7. tabldzat Epitési ovezet paraméterei (Sajdt tabldzat)

A teriileten tobb, kiilonleges teriilethasznalatot igényld épitési 6vezet is meghatarozasra
kertilt. A teriiletet kiszolgalod parkolok elhelyezése részben parkoldhazakban torténik,

amelyre a K-Ko6zl/G jelli épitési dvezet javasolt. Az épitési dvezet elsdsorban tobbszinti

parkoloteriiletek kialakitasara szolgal.

alabbi tablazat tartalmazza:

K-Ko6zl/G jelt épitési dvezet paramétereit az

az épitési telek kialakithatd il
szintteriileti mutato
<
2 e .
SOV g legnflgyOPb it el az épliletmagassag
Epitési 7 | legkisebb | legkisebb | DECPpitettsége | jeglisebh | dltalanos | = oo
ovezetjele | Z | teriilete | szélessége | OrePSZINt | g|dfeliilete
O
R felett | alatt szma szmp | legalabb | legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
K-Kézl/G | SZ | 1000 ] 80 | 80 15 32 | 10 ] 12

8. tablazat Epitési dvezet paraméterei (Sajdt tablizat)
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A kollégiumok teriilete K-Okt/G jelti épitési Ovezetben taldlhatd. Az épitési Ovezet

els6sorban  kollégiumok, didklakasok

elhelyezésére

szolgal.

Elhelyezhetd

és

rendeltetés

hozzajuk kapcsolodo

diakotthon,

kollégium

szolgaltatasok

épiilet,

tudomanyos és oktatasi létesitmény vendéghdza. K-Okt/G jelii épitési dvezet paramétereit

az alabbi tablazat tartalmazza:

az épitési telek kialakithatd Lompeny
- szintteriileti mutatd
xo r . r
. = iy R épiiletmagassag
Epitési k7 . . beépitottss i Altald parkolési
Gvezet jele 2 | legkisebb | legkisebb | DCCPICUSCEE | Jegkisebb | altalanos = ..
§ teriilete | szélessége | terepszint | ssldfeliilete
2 felett | alatt szma szmp | legalabb ‘ legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
K-Okt/G sz | 1200 ] 80 | o 15 36 | 00 - | 16
9. tabléazat Epitési vezet paraméterei (Sajdt tabldzat)
A sportkomplexum kialakitasara kiilonleges beépitésre szant, nagykiterjedésii

sportteriilet, K-Sp/G jelt épitési dvezet keriilt meghatarozasra, mely elsésorban sport- és

szabadidé-intézmények elhelyezésére szolgal. A teriileten elhelyezhetdk fedett és

szabadtéri sport- és rekreacids épitmények, a sportépitmények kiszolgald 1étesitményei,

tovabba a f0 rendeltetést kiszolgald és a teriilet fenntartdsdhoz sziikséges tarolasra

alkalmas épitmények. Emellett a teriiletet hasznalok ellatasat szolgdlod kereskedelmi,

szolgaltatd és vendéglatod épitmények is elhelyezhetdk, mig a melléképitmények koziil

kizarolag a kozmii-becsatlakozasi mitargy, kerti épitmény és hulladéktarold helyezhetd

el. K-Sp/G jeli épitési 6vezet paramétereit az alabbi tablazat tartalmazza:

az épitési telek kialakithatd gy
= szinttertileti mutato
. | az épiiletmagassag
Epitési = legnagyobb L
Svezet B . . beéi ; ) Jltald parkolasi
ol = |legkisebb | legkisebb | beCpitettsege | Jegkisebb | altalanos| ™ ..
Jete ;g teriilete | szélessége | terepszint | sg|dfeliilete
felett | alatt szma szmp |legalabb ‘ legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
K-Sp/G | Sz | 2000 - 80 | 100 10 20 | 1 - | 16

10. tablazat Epitési Gvezet paraméterei (Sajat tabldzat)

A lako- és kiszolgalo utak, gyalogos els6bbségli utcak ¢és kozlekedési teriiletek dvezetébe

tartoznak a tervezett utak (Kt-ku), a gyalogos Osszekottetések, valamint a tervezett

gyalogos promendd teriilete (Kt-Gy). Az Ovezet elsdsorban az utak rendeltetéséhez

szlikséges mitargyak, csapadékviz-elvezetd rendszerek, parkolok, kerékparos ¢és
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gyalogos infrastruktira elemek, tovabbd kozmii- és hirkozlési épitmények, valamint
zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal. A lakd- és kiszolgalod utakat, a meglévd és
kialakitand6 vegyes haszndlatii és gyalogos elsdbbségd utcékat, valamint kozlekedési

feliileteket a Szabalyozasi javaslat tiinteti fel, az dvezetre vonatkoz6 paramétereket pedig

a vonatkoz6 tablazat tartalmazza.

az épitési telek kialakithatd gy
< szinttertileti mutato
xo r . 7
& ooz g az épiiletmagassag
]?pltem ‘7 ) ) le’gn’a gyo‘Pb ) 1 parkolési
ovezet | & |legkisebb | legkisebb | beépitettsége | Jegkisebb | altaldnos | ™ .\
jele G | teriilete | szélessége | terepszint | zgldfeliilete
[P
aa) felett | alatt szma szmp | legalabb | legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
Kt-ku SZ - - 2 - - - - - 5
Kt-Gy SZ - - 5 100 20 0,2 1 - 5

11. tabléazat Epitési vezet paraméterei (Sajdt tabldzat)
A Kt-kk dvezetbe tartoznak a teriileten tervezett kozteriileti zoldfeliiletek. Ide sorolhatok
a mas teriiletfelhasznalasi egységben 1évd vagy tervezett rekreacios ¢és kondicionald
kozteriileti zoldfeliiletek, melyek rendeltetésiik szerint parkfunkciot tdltenek be. Az
Ovezetben a teriilet fenntartdsat és a hasznalok kiszolgalasat szolgald épitmények
helyezhetdk el, igy a kozlekedés terepszint alatti és terepszint feletti 1étesitményei,
kozteriileti kioszk, nyilvanos illemhely, valamint a teriilet fenntartdsat biztositd
épitmények. Ezen talmenden az Ovezetbe sorolt, a tervezett szinhdz mogotti park
teriiletén a szabalyozési javaslaton kijelolt kozteriileti épitési helyen vendéglato

1étesitmény helyezhetd el allando jelleggel. Kt-kk dvezet paramétereit az alabbi tablazat

tartalmazza:
az épitési telek kialakithatd pkgbo
szintteriileti mutatd
=
]?pltes1 ' legnagyobb olisi az épliletmagassag
oyelzet % legkisebb | legkisebb | beépitettsége | legkisebb | altalanos P c&lh
Jjele 9 | teriilete |szélessége | terepszint |zoldfelilete
m
felett | alatt szma szmp | legalabb | legfeljebb
m2 m % % % m2/telek m2 m
Kt-kk | Sz - - 4 - 50 - - - | s

12. tablazat Epitési vezet paraméterei (Sajat tabldzat)
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4. Osszefoglalas

A tervezési folyamat f0 célja egy olyan atmeneti teriilet potencialjanak komplex
kiaknazéasa volt, amely a kivald6 megkozelithetéség és tomegkozlekedési ellatottsag
ellenére negativ tarsadalmi megitéléssel kiizd. A munka soran kiemelt szempont volt egy
olyan kdrnyezethez illeszkedd és adaptiv fejlesztési terv kidolgozasa, amely a 15 perces

varos alapelveire épiil. Kiindulopontul az Orczy tér teriiletét érintd tombok szolgaltak.

A beavatkozas fokuszaban a kozteriiletek mindségének radikalis javitasa, élhetd varosi
millié 1étrehozasa ¢és a térfelszabaditas allt, melynek érdekében a javaslatok a
varosfejlesztési dsszefliggéseket komplex modon figyelembe veszik. A terv vizsgalja az
egyes tervezési elemek kapcsolodasi pontjait és az beavatkozasok egymadsra gyakorolt
hatésait, mely logikai koherenciat erdsitik a kiillonb6z6 negyedekre vonatkozo specifikus

javaslatok is.

A javaslat egyértelmiien az iitemezett, szakaszolt fejlédést célozza, idoben lehatarolt
fejlesztési 1épésekkel. A fejlodés mozgatorugojaként az elsé 1épcsében megvalosuld 1)
beépitések €és a kozterek megujitdsa szolgal. Ennek eredményeként egy gyalogosbarat,
fenntarthatd és jovobe mutatd varosrész johet létre, amely katalizatorként fog hatni,

elinditva a teljes teriilet hosszu tavi, pozitiv irdnyt fejlédését és hozzajarulva a tertilet

crer

Osszességében a diplomamunkdm egy fenntarthato keretrendszert biztosit a teriilet
rehabilitaciojdhoz ¢és megljulasahoz, bizonyitva, hogy a stratégiai tervezés képes

atalakitani a negativ megitélést és értéket teremteni a varosi szovetben.
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NYILATKOZAT
diplomadolgozat nyilvanos hozzaféréserol és

eredetiségérol
A hallgaté neve: GERALE] REKA
A Hallgato Neptun kodja: ﬁg" A0 %

A dolgozat cime: KOMPLEX yA'MOCP E)IECOTESI STRATHC A A2 ORZI T B35 ke WVERETS NEC S imrliena

A megjelenés éve: Lois s g .o
TAYERITE m;,nw,a‘g,ﬁmés, S‘S Prs2KERTES2EY, IWTEZET
A konzulens intézetének neve:

A konzulens tanszékének a neve: e kKTUked TADS2E 1L

Kijelentem, hogy az altalam benyujtott diplomadolgozat egyéni, eredeti jellegl, sajat szellemi
alkotasom. Azon részeket, melyeket mas szerzok munkajabol vettem at, egyértelmien megjelditem,
és az irodalomjegyzékben szerepeltettem. Tovabba kijelentem, hogy a dolgozat elkészitése soran
alkalmazott mesterséges intelligencia-eszkoz6k (pl. szoveggenerdlds, nyelvi javitas, forditas,
adatelemzés) haszndlata nem helyettesitette a sajat kutatdasi és alkotoi munkamat, azok
alkalmazasat a forrasok kozdtt vagy a modszertani részben feltiintettem, és a szakmai-etikai
elvarasoknak megfelelden jartam el.

Ha a fenti nyilatkozattal valotlant dllitottam, tudomasul veszem, hogy a zarovizsga-bizottsag a
zarovizsgabol kizar és a zarovizsgat csak uj dolgozat készitése utan tehetek.

A leadott dolgozat, mely PDF dokumentum, szerkesztését nem, megtekintését és nyomtatdsat
engedélyezem.

Tudomasul veszem, hogy az altalam készitett dolgozatra, mint szellemi alkotds felhasznaldsara,
hasznositasara a Magyar Agrar- és Elettudomanyi Egyetem mindenkori szellemitulajdon-kezelési
szabalyzataban megfogalmazottak érvényesek.

Tudomasul veszem, hogy dolgozatom elektronikus valtozata feltditésre keril a Magyar Agrar- és
Elettudomanyi Egyetem kdnyvtari repozitori rendszerébe. Tudomasul veszem, hogy 2 megvédett és

- nem titkositott dolgozat a védést kdvetoen

- titkositasra engedélyezett dolgozat a benyujtasatol szamitott 5 év eltelte utan
nyilvanosan elérhetd és kereshetd lesz az Egyetem konyvari repozitori rendszerében.

Kelt: LO2 5 év_noevimhyY né_07  nap

ylhllgaté aldirasa
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NYILATKOZAT

Gencer Réxa (név) (hallgaté Neptun azonositéja: < LICLL )
konzulenseként nyilatkozom arrdl, hogy a diplomadolgozatot attekintettem, a hallgatét az

irodalmi forrasok korrekt kezelésének kovetelményeirdl, jogi és etikai szabdlyairdl
tajékoztattam.

A diplomadolgozatot a zardvizsgan torténd védésre javaslom

A dolgozat allam- vagy szolgalati titkot tartalmaz: igen nem*!

Kelt: __2o2¥, év T4. hé _O& nap

M s

belsé konzulens

* A megfelel aldhizandé.
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Hallgatdk, doktoranduszok nyilatkozata mesterséges intelligencia (MI)
alkalmazasarol

1. Altaldnos adatok

Hallgato neve: GEL Lﬁl' né%

Neptun-kédja: SLioc2T

Képzési szint (a megfelel6t jeldlje X-szel): g EZYSZ:A B MSc/MA O Doktori (PhD)
Tantérgy neve/kodja*: DIPLOMATERVEZES 2. TeTTeoz4p

A munka cime: KaM P LB Ml&owE'W ; T3l STRATEGIA M m:ir
unka cime |ty RERUYEIETE MEaus /T4 ARA

* doktori értekezés esetén nem kitdltendd

2. Nyilatkozat az Ml haszndlatardl

Alulirott, etikai felel@sségem teljes tudatdban az aldbbi nyllatkozatot teszem:

(Kérjik, valasszon egyet az alabbi lehetdségek koziill)
[0 A) Nem alkalmaztam mesterséges intelligencia rendszert vagy szolgaltatast.
(Amennyiben ezt jeldite, a tovdbbi tdbldzatok kitditése nem szilkséges.)

d B) Alkalmaztam mesterséges intelligencia rendszert vagy szolgaltatast.
(Kérjik, tdltse ki a vonatkozd tablizatokat!)

3. A mesterséges intelligencia hasznilatinak részletezése

I. TABLAZAT: Asszisztensi vagy kisebb mértéki felhasznalas (pl. forditas, nyelvi korrektara,
atletelés stb.)

(Ezen felhasznaldsok esetében a konkrét promptok és vdlaszok csatoldsa nem szikséges.)

A felhasznalds célja Alkalmazott Mi-eszkéz neve | Erintett rész (ha nem a
és verzidja szoveg egészére vonatkozik)

Jemini

[open At~ chatopt - agt

Il. TABLAZAT: Jelentds tartalmi hozzdjirulds (pl. egy teljes dbra vagy egy hosszabb
szovegrész generdlasa)

(Ezekben az esetekben o felhaszndlt kulcsfontossagu promptok és oz MI dital adott nyers
viloszok dokumentélasa és a munko mellékletében valé csatoldsa sziikséges.)

Alkalmazott M- Az érintett fejezet / A prompt-naplét

Afelhaszndlis célfa | %2 WOV | core  /  thbiiaet | TrAIMZt raelidier
verzioja, Srte Sorishnes bejegyzésének
elérhetdsége P sorszama
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3/A. Oktaté altal elGirt kiegészitd szabdlyok (ha vannak)

Amennyiben az adott tantdrgy oktatdja vagy témavezetSje az Mi-eszkozok hasznalatira
vonatkozdan kllon szabélyokat vagy elvarasokat hatarozott meg, kérjuk, az alabbi mezében
foglalja 6ssze ezeket:

Pl. az MI haszndlatdnok tilalma bizonyos feladattipusokra; csok konkrét eszkéz haszndlata
engedélyezett; eltérd hivatkozdsi elvardsok; dokumentdcios forma stb.

Oktato vagy témavezetd altal eldirt szabélyok:

...............................................................................................................
...............................................................................................................

...............................................................................................................

4. Minden hallgatéra vonatkozé nyilatkozat:

Kijelentem, hogy az MI 3ltal esetlegesen generalt tartalmakat minden esetben kritikailag
felulvizsgaltam, szerkesztettem és a munkaba illesztettem. A leadott munka minden eleméért,

annak eredetiségéért és tudomanyos helytallosagaért teljes kori felelGsséget vallalok.

Tudomasul veszem, hogy a Magyar Agrar- és Elettudomanyi Egyetem a benyujtott munkat
mesterséges intelligencia detektorral ellendrizheti, és eljarast kezdeményezhet, amennyiben
a nyilatkozatom valétlan vagy hidnyos.

Hallgaté aldirdsa Konzulens/Témavezetd aldirdsa
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