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Bevezeto

A "Budapesti ingatlanfejlesztések tendenciai" cimii szakdolgozatom célja a fovarosban
zajlo ingatlanfejlesztések jelenének atfogd elemzése, beleértve ezek jellemzdit, tervi és
szabalyozasi hatterét is.

A dolgozatomban alapvetden az alabbi kérdésekre kivanok vélaszt adni:

Lakasigények €s mozgatorugoik: Vizsgalni fogom, hogy milyen tipusu lakasok irant van
igény Budapesten, és mi hajtja ezen igényeket.

Budapest teriiletfejlesztési  tervi  hattére:  Részletesen  elemezem  Budapest
Telepiilésszerkezeti Terveit, és vizsgalom, hogy milyen szempontok, célok és iranyelvek
alapjan torténik az 01j ingatlanfejlesztések tervezése és szabdlyozasa.

Fejlesztési stratégidk jovore nézve: A Budapest 2030 — Budapest hosszutavu fejlesztési
stratégidja alapjan bemutatom a jovobeli fejlesztési stratégidkat, amelyeket a varosvezetés
irdnyelvekként hataroz meg a véros tovabbi fejlodése érdekében.

Uj lakastipusok és helyszinek: Attekintem, hogy milyen tipusa lakasokat épitenek
jelenleg Budapesten, valamint azt, hogy ezek mely teriileteken épiilnek.

Kompakt varos kialakitasa és lakéspiaci igények: Vizsgalom, hogy hogyan valosithatéd
meg egy kompakt varos kialakitdsa Budapesten, mikozben az 0j lakdsok iranti igény
folyamatosan nd.

Az 15 perces varos elmélete: Vizsgdlom, hogy mennyire érvényesiil a 15 perces varos
elmélete az 0jépitésii ingatlanok esetében Budapesten. Elemzem, hogy mennyire
valosulnak meg a helyi szolgaltatisokhoz vald konnyli hozzaférés és az ¢élhetd varosi
kornyezet elvei az 0j lakdprojektek tervezésében és megvaldsitasaban.

A vizsgalatokhoz Budapest jelenlegi és korabbi vonatkozo terveit — Telepiilésszerkezeti
Terveit, Integralt varosfejlesztési Stratégiait, Budapest Varosfejlesztési Koncepcioit
elemzem. A teriileti ¢és tarsadalmi tendencidk vizsgalatahoz statisztikai adatokat elemzek;
az egyes ingatlanok vizsgéalatdhoz figyelembe veszem a beruhazd és/vagy fejlesztd
leirasat a projektrdl, illetve a fejlesztés tervi hatterét is elemzem — helyszinrajz, épitési
engedélyek, haszndlatba vételi engedélyeket elemzek. Tovabbd az egyes ingatlanok
elhelyezkedésének teriiletére vonatkozo Keriileti Epitési Szabalyzatot és az adott keriilet

crer

A 15 perces varos elveinek érvényesiilési vizsgalataihoz térképes ¢€s térinformatikai
vizsgalatokat végzek.



Budapest, mint fovaros

Budapest, mint egységes varos torténete 1872-ig nyulik vissza, mikor is meghoztdk a
torvényt mely Pest, Buda, Obuda és a Margit-sziget egyesitést mondta ki. Az ekkor 15
millids orszag fOvarosnak megtervezésére tervpalyazatot hirdettek, az elsé harom dijazott
— Lechner Lajos, Feszl Frigyes, és Klein és Fraser — palyamiivei alapjan késziilt el 1873-
ban Budapest varosrendezési terve, mely megalapozta a ma ismert Budapest
infrastrukturdinak alapjait. 1920-ban a Trianoni béke kovetkeztében Magyarorszag
elvesztette az olyan vidéki kozpontjait, mint Pozsony ¢és Arad. Ezzel parhuzamosan a
tizenot millids orszagra tervezett fovaros is talméretezetté valt a lakossag kozel felére
csokkenésével.

AL vilaghabortl utan tobbek kozott varosszerkezeti problémak meriiltek fel Budapesten,
melynek orvoslasa céljabol 1950-ben meghozott torvény alapjan (BVFK, 2011) ,,Az
orszaggyiilés Budafok, Csepel, Kispest, Pestszenterzsébet, Pestszentlorinc, Rakospalota
és Ujpest megyei varosokat, Albertfalva, Békasmegyer, Budatétény, Cinkota, Matyasfold,
Pesthidegkut, Nagytétény, Pestszentimre, Pestujhely, Rakoscsaba, Rékoshegy, Sashalom,
Rakoskeresztur, Réakosliget, Rakosszentmihdly és Soroksar nagykozségeket Budapest
fovarossal egyesiti” (1949. évi XXVI. torvény, 1. §) A varos teriilete ezzel 525,5 km?-re
boviilt, lakossaga pedig kozelitéleg 1,6 millio volt (TAKACS, T; 2016). Ezzel a
kibdvitéssel tovabb ndvekedett az eldtte is talméretes fovaros, az eddig agglomeracioként
miikodd szomszédos telepiilések atalakultak alvovarosokkd és kialakult egy varoson
beliili ingdzas, mely az egyedi varosszerkezetnek koszonhetd. A ma agglomeracioként
funkcionald telepiilések — mint Budadrs, Ulls és Gyal — ekkor kezdték meg a
funkciojukbol adodé gyorsiitemii ndvekedést.

Az 1950 és 1989 kozotti idoszakban a varosfejlesztés leginkabb a kialakult helyzet
megoldasara fokuszalt. A II. vilaghdboru utan 1960-ban késziilt varosrendezési terv az
ipartelepitére ¢€s a lakhatasi problémak megoldasara fokuszalt, melyet 1971-ben hagytak
jova annak tekintetében, hogy 1960 és 1970 kozott a gazdasdg munkaerdigénye
jelentésen megndvekedett és az ebben az iddszakban Budapestre bedramld népesség
szama szazezer fore teheté (BVFK, 2011). Budapest lakossiaga az 1980-as évekre
meghaladta a 2 millio f&t (TAKACS, T; 2016). Ennek kovetkeztében az eddigi
lakotelepek nem tudtdk kiszolgalni a megndvekedett lakossag igényét. A 15 éves
lakasépitési program, a hdzgyari lakasépités és az Orszagos Telepiiléshalozat-fejleszté si
Keretterv jovahagyasa volt hivatott megoldani a kialakult problémat. Azonban az 1973 -
ban, majd 1979-ben kialakult ,0laj-sokk™ illetve a kozben kialakult tarsadalmi és
gazdasagi nehézségek visszavetettek a nagy volumenti lakasépitést. Ezzel parhuzamosan
az ipar telepités intenzitdsa is visszaesett.

A rendszervaltds utdn a munkahelyek struktirdja megvaltozott. A nagyipar
Osszeomlasaval teret kaptak a kisebb méretli magan kézben 1év6 vallalatok — tekintve,
hogy ezek a munkahelyek alacsonyabb létszami munkaerének biztositottak megélhetést
a nagymértékli ingazas is visszaesni latszott. Ennek kovetkeztében a Budapest kornyéki
varosok — Budaors, Biatorbagy, Torokbalint — gyors fejlddésnek indultak, a fejlesztdk és
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a toke jelentds része aramlott ide ebben az id6szakban. Az agglomeracids varosokban
nagy volumenben megjelent a kereskedelem, az ipar €s Gjonnan épiilt lakoparkok, melyek
Budapestet voltak hivatottak kiszolgalni. Ezzel parhuzamosan megindult egy igen
intenziv — korilbeliill 250 ezer f6t magdba foglaldé — kivandorlds a fOvérosbol az
agglomeracioba.

A Magyarorszagi lakhatasi helyzet — mely Budapesten is a nemzetkodzi tendenciatol
meglehetdsen eltér, tekintve, hogy az egykori dnkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok
értékesitésre keriiltek, ezaltal a lakossag tlnyomo tobbsége sajat tulajdont ingatlannal
rendelkezik ¢és a lakasproblémdjat az ingatlanba fektetett vagyon mozgositasaval
igyekszik orvosolni. Ebbdl kifolydlag hidba magas a kinalat az arak is magasak minek
folytan alacsony szamu tranzakcié megy végbe, ami végsd soron a tarsadalom mobilitast
korlatozza.

Mig 1989 eldtt atlagosan orszagszerte 60 ezer lakast épitettek fel, addig a rendszervaltas
utdn a lakoécélu ingatlanfejlesztés aranyait tekintve szinte nulldra csokkent. A piac
magahoztérésével egyiddben azonban a kis alapteriiletli lakasok épitésére volt timogatas,
melynek kovetkeztében a belvarosban nagymértékben megugrott a garzonlakasok szdma
ennek — ¢és az agglomeracioba vald kivandorlasnak — a kovetkezménye képpen a
kozlekedési terheltség drasztikusan megnott, tekintve, hogy a kis alapteriileti, &m de
nagyszamban megépitett lakasokhoz aranyaiban tobb gépjarmii tartozott mint a nagy
alaptertileti lakasokhoz, illetve az agglomeracioba magasabb jovedelemmel rendelkezd
lakossag nagyobb gépkocsi ellatottsaggal rendelkezett. Ebbdl kifolyolag a kodzutak
talterheltsége folytan kialakult napi tobb o6ras ingdzasnak koszonhetéen mara elindult
egyfajta visszakoltozési hullam a fovarosba. Ugyanakkor az agglomeracio elényeihez —
mint csend, €s zO0ldkormyezet — szokott népesség nem kivan lejjebb adni az ezekhez az
elényokhoz fiiz6d6 igényeibdl (BVFK, 2011).

Budapest lakoteriileteinek valtozasa

Az egyes teleplilések morfologidja mindig a tarsadalmi valtozasokat koveti le. Amikor
novekszik a népesség akkor novekvésnek indul a lakasépitések szdma is. Magyarorszag
torténetében az elmult kétszdz évben kétszer fordult eld robbandsszeri
népességnovekedeés. A kapitalizmussal és a vasut kiépiilésével szoros kapcsolatban 4llt az
elsd népesség robbands, mely a kiegyezéstdl az elsd vilaghaboru kirobbandsaig datalhato.
Budapesten a bels6é keriiletben ekkor épiiltek meg a jellemzéen hatom-6t emeletes
belsdudvaros bérhazak, illetve a kiilsd kertiletekben telepszert, kertvarosias lakoteriiletek
keriiltek kialakitdsra. Ebben az iddben épitettek fel tobb, jellegzetes szocialista
lakoételepet, mint a Wekerle-telep, vagy a MA V-lakotelep.

A masodik népesség robbanas az 1960 és 1980 évek kozé tehetd, ennek a megndvekedett
lakossagnak épiiltek a jellemzden négy vagy tiz emeletes panel lakotelepek. Mind a két
alkalommal a varos lakoéfunkcidjanak bdvitését rovid id6 alatt kellett megvaldsitani,
annak érdekében, hogy a lakossagot ki tudja szolgalni; ennek megfeleléen az ekkor
felépitett ingatlanok mind kiils6leg mind belsdleg nagyon hasonlé médon épiiltek meg
(CSAPO T; LENNER T; 2015).

Mint ahogyan a telepiilés morfologiaja ugy annak szabalyozasa is a tarsadalmi, politikai,
kornyezeti vagy gazdasagi valtozasokat koveti le; abbol, hogy mikor hogyan médosult
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egy teleplilés szabdlyozasnak valtozasabol kirajzolodik, hogy mikor milyen
problémékkal szembesiilt a varostervezés, ¢s ennek hogyan kivanta megvaldsitani a
megoldasat. Ahogy egy varos fejlodik valtozik vele a tarsadalmi, kulturdlis, gazdasagi,
politikai és épitett — fizikai kornyezet is. Ennek kovetkeztében elengedhetetlen a
megvaltozott koriilmények kozott a korabbi tervek feliilvizsgalata, és modositdsa az
aktudlis problémak orvoslasanak érdekében.

A rendszervaltassal olyan valtozdsok kovetkeztek be a gazdasagi,- politikai,- ¢és
tarsadalmi  kornyezetben, melyek sziikségessé tették a varosépitészet korabbi
szabalyozasi rendszerének megvaltoztatdsat. A rendszervaltds utdn nyolc évet kellett
varni az Uj telepiilésrendezési tervre. 1998-ig az 1975-ben elfogadott kommunista
irdnyelvek alapjan irodott Budapest és kornyéke altalanos rendezési terv és Budapesti
Rendezési Szabdlyzat volt érvényben, melyet 1981-ben, 1986-ban, illetve 1995-ben
modositottak. 1997-ben alkottdk meg az 0j épitési torvényt; 1998-ban fogadtak el az 1j
Telepiilésszerkezeti Tervet (TSZT) és Budapest Varosrendezési és  Epitési
Keretszabalyzatot (BVKSZ).

A rendszervaltds utdn jovahagyott Budapesti varosrendezési szabalyzat volt az elsd
jovahagyott BVSZ. Ekkor Budapest nem rendelkezett a szabalyozast megalapoz6
altalanos rendezési tervvel, azonban a politikai,- tarsadalmi,- és gazdasagi viszonyok
megvaltozasa predesztinalta az €pitési ¢és varosrendezési szabalyok modositasat.

A volt szocialista nagyipar szerkezetében darabjaira hullott, ez és az egyéb torténelmi
események, illetve a 36%-os inflacid mellett varosrendezési,- illetve varosfejlesztési
terveket csak igen nagy bizonytalansaggal lehetett volna meg alkotni. Ez reflektorfénybe
helyezte a mashol mar alkalmazott stratégiai tervezés ¢és fejlesztési programok
kidolgozasanak fontossagat (FABO B. - NAGY B, 2023).

Szabalyozasi hattér
1940

Budapest varosa szdmos olyan terven ment keresztiil az elmult évszazadok soran, melyek
mindegyike a varos fejlodését és atalakulasat célozta meg. Az 1940-ben elfogadott
varosfejlesztési terv kiemelkedd fontossagu volt a févaros fejlodéstorténetében, hiszen ez
volt az elsé olyan terv, ami a modern nagyvaros igényeire szabta varosfejlesztési
elképzeléseit.

Az 1940-es terv koriilbeliil nyolc évig késziilt, ami mutatja a részletes €s atgondolt munka
hatterét. A terv célja az volt, hogy élhetdbbé €s hatékonyabba tegye Budapestet a modern
nagyvarosi élet kovetelményeinek megfelelden. Az elképzelés fobb elemei kozott
szerepelt az autoforgalom novekedésének kezelése, a foldalatti vasutak nyomvonalanak
meghatarozasa, az ¢épitészetileg egységes lakoovezetek kialakitdsa és a kozkertek
létrehozasa.

A tervezés soran figyelembe vették Budapest kiilonbozo teriileteinek sajatossagait,
beleértve az iddjarast, a talajviszonyokat és a természeti adottsdgokat is. A varos
ovezetekre valo osztasaval és az Ovezetekhez rendelt specifikus lakohaztipusokkal a
tervezOk arra torekedtek, hogy minden teriilet megfeleld lakhatasi és kornyezeti
feltételekkel rendelkezzen.



Az épiiletek magassaganak szabalyozasa és az udvarok kialakitasara vonatkozd szigoru
eléirasok célja az volt, hogy a véarosban egységes, harmonikus megjelenésti koérnyezet
alakuljon ki. Emellett a tervezet kitért a gyarak elhelyezésére is, hogy a varosban minél
kevésbé zavarjak a lakdkat, valamint a kozlekedés fejlesztésére is, beleértve a vasuti és
uthalozatok korszertisitését.

Az 1940-es varosfejlesztési terv tehat komplex megkdzelitést alkalmazott Budapest
varosanak atalakitasara, figyelembe véve a kor kihivésait és az emberek igényeit. Bar sok
elemét késobb moddositottadk vagy feliilirtdk az id6 mulasdval és az események
alakulasaval, atervezési folyamat alapjai és néhany meghataroz6 eleme megmaradtak, és
befolyasoltak a késObbi varosfejlesztési torekvéseket is (INT O1).

1998

Az 1998-ban jovahagyott Telepiilés Szerkezeti Tervhez 1995-ben késziilt
teriiletfelhasznélasi térkép Osszesen negyvennégy Ovezetet kiilonit el. Ennek a
szabalyzatnak a szerkesztési rendszerében,- illetve az Gvezeti besorolasaiban lényeges
valtozas nem tortént az 1975-0shoz képest. A tilnyomo részt emberi tartozkodas céljara
szolgédld ¢épiiletek alkotta teriileteket harom alkategdridba lehet besorolni: telkes
lakdovezetek, tomb telkes lakoovezetek lakotelepek, tidiildtertilet.

A telkes lako Ovezeteket tovabbi alkategdridk szerint osztja fel:

A telkes lakd Ovezeteket tovabbi 14 kategoéridba sorolja; a tombtelkes, lakotelepes
ovezeteket 3-, mig az idiilo teriileteket 5 kategoriaba.

A szocializmus szemléletével szembe menden a szabalyzat az ekkorra mar megsziint
tomeges lakasépités teriileteire eltordlte a kivételes helyzetet és kijelentette, hogy ezeken
a lakotelepi tombtelkes beépitési teriileteken is érvényesiilnie kell az olyan szabalyozasi
jellemzoknek, mint beépitési szazalék €és bruttd szintteriilet. A szabalyzat a kialakult
varosmag teriiletén létrejott arculat megOrzése érdekében ezeknek a teriileteknek a
beépitési szabalyait modositotta a magassagi illeszkedés szabalyozasaval.

az 1998-ban jovahagyott szabalyozas alapjaul szolgdldé 1995-ben  késziilt
teleptilésszerkezeti tervet nem fogadtak el, 1997-ben ujra alkottak.

az 1997-es Telepiilésszerkezeti Terv 43 beépitésre szant, és 19 beépitésre nem szant
Ovezetet hataroz meg, illetve kiilonleges teriiletek kategériaba tovabbi 13 dvezetet sorolt.

A beépitésre szant teriileteken beliil hét teriilet hasznositasi kategoriat fogalmazza meg
(Fabo Beata — Nagy Béla — Budapest varosrendezési (épitési) szabalyzatai a kiegyezéstol
napjainkig c¢. kdnyv nyoman):

,L1  hagyomanyos beépitésii, nagyvarosi stiriségii, jellemzden zartsoru beépitési mod
szerint beépitett, illetdleg beépithetd teriilete

L2  hagyomanyos beépitésli, varosi slrliségii, jellemzden zartsora beépitési mod
szerint legfeljebb harom szintes lakoépiiletekkel beépitett, illetéleg beépithetd teriilete
L2/A hagyomanyos beépitésli, kisvarosi slirliségll, jellemzOen zartsorti beépitési mod

szerint jellemzbéen egy legfeljebb harom szintes épiiletekkel beépitett, illetve beépithetd
tertilete


https://pestbuda.hu/cikk/20201011_elheto_budapest_mar_80_evvel_ezelott_is_ezt_terveztek

L3 hagyomanyos beépitésii, kisvarosias stirtiségi, jellemzden szabadonalld beépitési
mod szerint beépitett teriilete (a keret 6vezet csoporton beliil tovabbi keret dvezetek
érvényesek: Budan, Pesten, alap intézményi dvezet képzése esetén)

14 hagyomanyos beépitésii, intenziv kertvarosi slirliségii, jellemzden szabadon allo
beépitési mod szerint beépitett teriilettel (a keret dvezet csoportban beliil tovabbi keret
ovezetek érvényesek: altalanos hatarérték, alapintézményei dvezet képzése, apro telkek
esetén)

L5 hagyomanyos beépitésii, laza kertvarosi slriiségl, jellemzden szabadon 4llo
beépitési mod szerint beépitett teriilete, amelyben az oldalhataron alld, az ikres a csoport
hazas vagy a hézagosan zartsorti beépités is megengedett (a keret vezett csoporton beliil
tovabbi keret Ovezetek érvényesek: altalanos hatarérték, alapintézményei 6vezet képzése
esetén)

L6 hegyvidéki teriileteinek laza kertvarosi stirliségli szabadon all6 beépitési mod
szerint beépitett teriileten (a keret dvezet csoporton beliil tovabbi keret engedmény
épitmény magassagi korlatozas esetén

L6/A hegyvidéki teriileteinek laza, kertvarosi stiriségli, szabadon all6 beépitési mod
szerint beépitett nagy telkes teriilete (a keret Ovezet csoporton beliil tovabbi keret
ovezetek érvényesek: altalanos hatarérték, alapintézményi ovezet képzése, engedmény
épitmény magassagi korlatozas esetén)

L7 telepszertien kialakitott lakoteriiletek, lakdparkok, tobblakasos lakoépiiletek
elhelyezésére szolgal”

2005

A 2005-0s TSZT a lakoteriileteket beépitési karakter €s szintteriileti stirliség szerint harom
kategoriaba sorolja: nagyvarosias lakoteriiletek, kisvarosias lakoteriiletek és kertvarosias
lakotertiletek.

A nagyvarosi lakoéteriiletek striin beépitettek, magas, 12,5 méteres épliletmagassagot
meghaladd lakoéplileteket foglalnak magukban. Ezek mellett talalhatok kereskedelmi,
szolgéltatd, vendéglatd és egyéb, helyi lakossagot kiszolgald épiiletek, mint példaul
oktatasi, egészségligyi és szocialis intézmények, valamint sportlétesitmények. Kivételes
esetekben mas épiiletek is engedélyezettek, mint szallashelyek, igazgatasi és gazdasagi
épiiletek, tobbszintes parkoldhdzak és ilizemanyagtoltok. Az atmeneti zénaban az 55
méteres magassdgot nem meghaladd lakoépiiletek is megengedettek. A nagyvarosi
lakoteriileteket a tervezés két alkategdriara osztja: nagyvarosias zartsorti €s nagyvarosias,
telepszerti lakotertiletekre.

Nagyvdrosias, zartsora lakoteriiletek: belsd és részben az atmeneti zondba tartoznak,
jellemz6jiik az intenziv, zartsorG beépités. Altalaban 4-5 szintes épiiletekkel
rendelkeznek, ahol a szintteriileti mutatd atlagosan 4,75. A tervezett fejlesztés szerint a
szintteriilet-stiriséget 3,5-re korlatozzak, kivéve az infrastruktura-feltételhez kotott és
belteriileti funkciovalto teriileteket, ahol ez az érték nem haladhatja meg a 3,0-t.

Nagyvarosias, telepszerli lakoteriilet: magas intenzitasu lakotelepeket foglalnak
magukban, melyek a korabbi évtizedek tomeges lakasigényét elégitették ki. Altalaban 5



¢s 11 szint k6zott mozog az épililetek magassaga, kivételes esetekben ennél magasabbak
is lehetnek. A tervezett fejlesztés szerint a szintteriilet-stirliséget 3,0-ra korlatozzak.

A kisvarosias lakoteriiletek stirin be van épitve, foleg legfeljebb 12,5 méter magas
lakéépiiletekkel.  Emellett  kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd ¢és kozosségi
szolgaltatasokat nyujtd létesitmények is megtaldlhatok itt, mint oktatasi, egészségiigyi és
szocialis intézmények, valamint sportlétesitmények. Lehetséges kézmiiipari épiiletek
elhelyezése is, amelyek nem zavarjdk a teriilet szokasos haszndlatat. Ritka esetekben
szallashelyek, igazgatasi épiiletek, termeld kertészeti 1étesitmények, lizemanyagtoltok és
mas gazdasagi célokat szolgalo épiiletek is megengedettek. A kisvarosi lakoteriiletek
lehetnek zartsortian beépitettek, példdul az eldvarosi zona torténelmileg kialakult
telepiiléseinek kozpontjaihoz tartozo lakonegyedek, vagy szabadon allok, mint példaul a
budai hegyvidék belsd varosrészei vagy a pesti Zuglo teriiletei. Ide tartoznak az alacsony
intenzitasy, legfeljebb 3-4 emeletes lakotelepek is. Jelenleg a szintteriileti mutatojuk 0,7
¢s 1,5 kozott mozog, €s a tervezett fejlesztés alapjan a szintteriilet-stiriséget 1,5-re
korlatozzak.

A kertvarosi lakoteriilet laza beépitésti teriilet nagy kertekkel, legfeljebb 7,5 méteres
épiiletmagassagot nem meghaladd lakoépiiletekkel. Itt kisebb, legfeljebb négylakasos
lakéhazak mellett kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd és kozosségi szolgéltatasokat
nyajto egységek, valamint egyhazi, oktatdsi, egészségiigyi €s szocialis intézmények
talalhatok. Ritka esetekben legfeljebb hatlakasos lakohazak, kozbiztonsdgot szolgald
létesitmények, sportkomplexumok, iizemanyagtoltok és mas gazdasagi épiiletek is
engedélyezettek. Ide tartoznak Pest és Buda olyan szabadon allo beépitésti lakonegyedei,
ahol féként csaladi hazak talalhatok. Altalaban a szintteriileti mutatd 0,4 és 0,7 kozott
mozog, ¢s az ¢piiletek legfeljebb foldszintesek, emeletesek vagy tetétériek lehetnek. A
tervezett fejlesztés alapjan a szintteriilet-stirliséget 0,6-ra korlatozzak.

A 2005-en elfogadott Teleptilésszerkezeti Terv szerint a fenti teriileti besoroldsok alapjan
Budapesten Osszteriiletének 38%-at alkottak lako célu teriiletek (TSZT, 2005)

2015

A 2015-ban késziilt Telepiilésszerkezeti Terv 2017 december — 2021 4prilisa kozott volt
hatalyban.

Az 1j szerkezeti terv az el6zdvel megegyez0 modon a lakoteriileteket beépitési karakter
¢és szintteriileti siirliség szerint harom kategoriaba sorolja: nagyvarosias lakoteriiletek,
kisvarosias lakoteriiletek és kertvarosias lakoteriiletek.

A nagyvarosias lakoteriiletek paraméterei nem véltoztak, szintén a 12,5 méter beépitési
magassagot meghalado, maximum 3,0 m?/m? szintteriileti mutatoval rendelkez6 teriiletek
sorolandok ide. A terv meghatarozza az egyes Ovezetben elhelyezhetd funkcidkat is. A
nagyvarosias beépitési kategdriaba tartozo teriileteken elhelyezhet6k a kovetkezdk: lakas,
kereskedelem, szolgaltatas, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis
rendeltetés, kulturalis, kozosségi szorakoztatd rendeltetés, szallas jellegli rendeltetés,
igazgatas, iroda, és sport funkciok. A 2015-6s TSZT a nagyvarosias beépitési karaktert
mar négy kiilonbozo kategoriaba sorolja:



Ln-1: a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzdéen zartsor, zartudvaros beépitésii
lakoteriilet: A teriiletfelhasznalasi egységbe tartoznak a varoskdzponthoz kapcsolodo,
jellegzetes beépitési karakterrel rendelkez0 lakoteriiletek, valamint az egyes kertiletekben
eléfordulé hasonld jellegili teriiletek. Ezek a teriiletek torténetileg intenziven beépitettek,
jellemzdjiik a zartsora beépités és az épiiletek zartudvaros kialakitisa, atlagosan 4-5
szinttel. A tervezett fejlesztés nem torekszik a slirliség tovabbi ndvelésére ezen
teriileteken. A tervezett beépitési stirliség legmagasabb értéke 3,0 és 4,5 kozott mozog.
Jelenleg nem terveznek 1j beépitést ilyen tipusu teriiletfelhasznalasi egységeken.

Ln-2: a nagyvarosias, jellemzOen zartsori, keretes beépitésii lakoteriilet: A
teriiletfelhasznalasi egységbe olyan lakoéteriiletek tartoznak, amelyeket telektombok
kereteznek. Ezek a teriiletek 4ltaldban az 1. vildghaborG utdn jellemzd zartudvaros
beépitést vagy a rendszervaltas utdni lakasépités jellegzetes formajat képviselik. A
telektombok belsejében altaldban dsszefliggd zoldfeliilet is talalhatd, ami miatt a beépités
stirlisége altalaban nem éri el a zartudvaros lakoteriiletek strliségét. A tervezett fejlesztés
szerint a megengedett legmagasabb beépitési stirliség értéke 1,75 és 5,0 kozott mozog.

Ln-3: nagyvarosias, jellemzden szabadonallo jellegii lakoteriilet: A teriiletfelhasznalési
egységbe azok a szabadonallo jelleggel épitett lakoteriiletek tartoznak, ahol altalaban t6bb
azonos jellegli épiilet all egy telken, de nem uszotelkes a kialakitds. Ezek a teriiletek
nagyrészt elkeritettek, zoldfeliiletiik jellemzdéen nem része a kozhasznélata
zoldfeliileteknek. Ide tartoznak a rendszervaltds utdni "lakoparkok" nagy része, a nem
uszotelkes lakotelepek, valamint a zoldtetdvel kialakitott, de szabadon allo jellegii
lakoteriiletek. A tervezett fejlesztés lehetdséget biztosit 0j ilyen tipust lakoteriiletek
kialakitasara, foként az &tmeneti zonaban. A rendszervaltas el6tti lakotelepek alacsonyabb
beépitési stirliséggel rendelkeznek, mivel laza szerkezetiik és magas zoldfeliileti aranyuk
van. A tervezett fejlesztés szerint a beépitési siirliség legmagasabb értéke 1,5 és 4,2 kozott
mozog. A nagyvarosias jellegli, szabadonalld beépitésre jellemz6 magas zoldfeliileti
intenzitds megdrzése érdekében a teriiletfelhaszndlasi kategdridk esetén legalabb 30% a
minimalis zoldfeliileti arany.

Ln-T: a nagyvarosias telepszeri beépitésti lakoteriilet: A teriiletfelhasznalasi egységbe
soroltak olyan intenziv beépitésti lakotelepek, melyek a korabbi évtizedek tomeges
lakasigényét elégitették ki. Altalaban 5 és 11 emelet kozott mozognak az épiiletek szama,
de el6fordulhatnak ennél magasabb ponthazak is. Ezek a teriiletek jellemzden nagyvonala
zoldfeliiletekkel rendelkeznek, melyek kozteriiletek vagy kozhasznalatiak. A beépitési
striség atlagos értéke Budapesten 1,25, és fontos a teriiletek szellds karakterének
megOrzése az ¢lhetdség szempontjabol. A tervezett fejlesztés a beépitési strliséget — a
korabbi TSZT-vel megegyezéen — 1,0 és 3,0 kozotti értékben hatdrozza meg annak
érdekében, hogy a parkolas sziikség €s igény esetén épiileten beliil megoldhatd legyen. A
lakotelepek bioldgiailag aktiv feliileteinek megdrzése érdekében a lakotelepi egységre
vonatkozdan legalabb 35% a minimalis zoldfeliileti arany.

A korabbi Telepiilésszerkezeti Tervhez képest a nagyvarosias, zart sort lakoteriileteket
tovabbi harom salkategdridba sorolja (Ln-1-3), mely lehetdvé teszi az egyes teriiletek
pontosabb meghatdrozasat a beépitési slirliség alapjan. Mig a korabbi terv 3,5-0s értékben
maximalizalta a szintteriileti stiriiséget, addig a jelenlegi beépitési stiriségre vonatkozo
hatarozat alapjan a beépitési slirliség maximuma 3,0.



A Kisvarosias teriiletek meghatirozasa sem valtozott az eldzé Telepiilésszerkezeti, a
benne elhelyezhetd funkciok a lakas, kereskedelem, szolgaltatas, hitéleti, nevelési,
oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis rendeltetés, kulturdlis, kozosségi szorakoztatd
rendeltetés, szallas jellegli rendeltetés, igazgatasi, iroda, és sport.

A kisvarosias teriiletek tovabbi harom alkategériaba lettek sorolva:

Lk-1: Kisvarosias, jellemzden zartsora beépitésii lakoteriilet: A terliletfelhasznalasi
egységbe az olyan lakoteriiletek tartoznak, amelyek tilnyomoan a telektomboket
keretezik. Ezek altalaban 3-4 szintesek, vagy alacsonyabb magassaguak, de a beépitési
mérték meghaladja a 30%-ot. Ez a tipusu teriiletfelhasznalas a févaros minden
keriiletében megtalalhatd, kivéve a belvarost. Uj fejlesztéseknél is elényds, mivel
varosias megjelenésti €s kedvezd zoldfeliileti aranyu. A tervezett fejlesztések beépitési
stirliségét 1,25 és 2,75 kozotti értékben hatdrozza meg a teriiletstrukturalis terv.

Lk-2: Kisvérosias, jellemzden szabadonallo jellegli lakoteriilet: A teriiletfelhasznalasi
egységbe altalaban 3-4 szintes épiiletekkel beépiilt lakoteriiletek tartoznak. Ide sorolhatok
az 1939 elétt épiilt villa jelleghi épiiletek, a késobbi tarsashazak tertiletei, valamint olyan
lakotelepek, ahol tobb épiilet taldlhatdé egy nagyobb telken. A tervezett fejlesztések
beépitési stirtiségét 0,75 és 2,25 kozotti értékben hatarozza meg a terv. Ezek a teriilete k
altalaban magas zoldfeliileti intenzitissal rendelkeznek, legalabb 35% a minimalis
zoldfeliileti arany.

LK-T: A teriiletfelhasznélasi egységbe olyan laza beépitésii lakotelepek tartoznak, melyek
a korabbi évtizedek tomeges lakasigényét elégitették ki. Altaldban 3 és 4 szintes épiiletek
jellemzik ezeket a teriileteket, és a zoldfelilletek nagy része kozterillet vagy
kozhasznalata. Budapesten az ilyen teriiletek beépitési stirliségének atlagos érteke 0,8.
Ezeknek a teriileteknek a szellds karakterének megdrzése hasonloan fontos a
nagyvarosias, telepszeri lakoteriiletekhez. A tervezett fejlesztések legnagyobb beépitési
strisége 0,9 és 2,0 kozotti értékben mozog. A lakotelepek biologiailag aktiv feliileteinek
megorzése érdekében a lakotelepi egységre vonatkozdan legalabb 35% a minimalis
zoldfeliileti arany.

A korabbi Telepiilésszerkezeti Tervhez képest a kisvarosias beépités maximalis beépitési
stirisége — mind a harom kategoridban meghaladja a korabban kisvarosias kategoriara
vonatkozé szintterlileti-stiriség maximalis 1,5 értéket.

A kertvarosias teriiletek laza beépitéstiek, nagy kertekkel rendelkeznek, és altalaban
lakoépiileteket foglalnak magukba. Azépiiletek magassaga nem haladja meg a 7,5 métert.
Ezt a magassagot csak azok az épitmények haladhatjadk meg, melyeknek funkcidja ezt
indokolja (pl. templom vagy sportlétesitmény). A kertvérosias teriileteken elhelyezhetd
funkciok: lakas, kereskedelem, szolgaltatas, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi,
szocialis rendeltetés, kulturalis rendeltetés, szallas jellegli rendeltetés, és sport. A
teriileten el nem helyezhetd kategoridba tartoznak a kozosségi szorakoztatd, az igazgatasi
¢s az iroda funkciok.

Ebbe a teriiletfelhasznélasi egységbe Pest és Buda szabadonalld beépitésii, elsdsorban
csaladi héazas lakoteriiletei tartoznak. A beépitési stirliség fiigg a helyi morfologiai
adottsagoktol és a telepiilésszerkezeti jellemzOktdl, példaul az egykori 6ndllo telepiilések
sajatos telekstrukturajatol. Pesten €s a sik teriileteken altaldban intenzivebb a beépités,
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mig a budai hegyvidéken a telkek altaldban kisebbek. Fontos a hegyvidéki és a budai
elévarosi zona lakoteriileteinek természeti kornyezetének védelme is. A kertvarosias

egységként szerepelnek. A kertvarosias lakoteriiletek alkategoriai a kovetkezok:

Lke-1: Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet: A teriiletfelhasznalasi egységbe
tartoznak a pesti oldal Osszes kertvarosias lakoteriiletei, valamint a budai oldal sik
teriiletei, amelyek hasonlo adottsdgokkal rendelkeznek. A beépitési jelleg véltozatos,
magaban foglal szabadonalld, ikres és oldalhataron 4ll6 épiileteket, valamint zartsoru és
sorhazas beépitést is. A telekmorfologia jelentdsen eltérd lehet, ezért a teriiletek tovabbi
differencialdsa a keriileti telepiilésrendezési eszk6zok feladata. A beépitési slrliség az
épiileten beliili parkolas lehetdségét figyelembe véve 0,8 értékben van meghatirozva.

Lke-2: Kertvarosias, laza beépitésii lakoteriilet: A tertiletfelhasznalasi egységbe tartoznak
a budai domboldalakon elhelyezkedd szabadon allo csaladi hazak. A nagy zoldfeliilet
megorzése érdekében a beépitési slirliség maximalis értéke 0,7.

Lke-3: Kertvarosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakoéteriilet: A teriiletfelhasznalési
egységbe tartoznak a budai hegyvidék kivételes adottsagh lakoteriiletei, melyek nagyrészt
a korabbi {tdiildteriiletekbdl fejlodtek ki. Ezek a teriiletek magas presztizzsel
rendelkeznek, alacsony beépitési intenzitassal, hogy megdrizzék a nagy értékli vegetaciot.
Uj épiiletek esetén a beépitési magassag 6,5 méteren korlatozott, hogy megérizzék a
teriilet jellegét. A beépitési stirliség maximalis értéke 0,6, €s a legkisebb zoldfeliileti arany
a teriileten 55%.

A koradbban meghatarozott fogalma a teriileti kategoriara csak az elhelyezhetd funkciokat
jelolte meg, azonban az ) megfogalmazas mar kitér az el nem helyezheté funkciokra is.
A 2005-ben elfogadott TSZT még tigy hivatkozik a teriileten 1évé épiiletekre, hogy négy,
maximum hat lakast foglalnak magukba, ezt a kitételt az 0j terv mar nem emliti. A
szintteriileti stiriség maximalis értéke ebben a kategdridban is novekedett, melynek egyik
oka a beltéri parkol6 funkcid figyelembe vétele.

A 2015-ben elkésziilt Telepiilésszerkezeti Tervben a beépitésre szant teriiletek nagyobb
részét lakoovezetek teszik ki (63%) (TSZT, 2015).

Budapest jelenlegi szerkezete

Az 1950 és 1989 kozotti iddszakban Budapest varosrendezésének {6 célja a szocialista
ideologia és a gazdasagi fejlddés prioritisainak megfelelden alakult. A varosszerkezetet
befolyasold tényezdk kozott kiemelkedd szerepet jatszottak a természeti és foldrajzi
adottsdgok, amelyek hatassal voltak mind a hal6zati, mind a teriileti elemek kialakulasara
¢s fejlodésére.

A varosszerkezet halozati elemei Osszekapcesoljak és elvélasztjak a kiilonbozo teriileteket
egymastol. Budapest varosszerkezetében o0t jellegzetes zona kiilonboztethetd meg,
amelyek  eltér6  karakterrel,  funkciondlis = OsszetevOkkel,  siirliséggel  és
kapcsolatrendszerrel rendelkeznek.
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Belso zona: A torténeti varosmag és koriilotte elhelyezkedd nagyvarosias stirliségii térség,
Budapest f6kozpontja, amely jelentds népességgel rendelkezik.

Atmeneti zona: A belsd varosrészt koriiloleld, heterogén jellemzékkel rendelkezd teriilet,
amely nehezen atjarhato €s részben ipari jellegii.

Elévarosi zona: A peremkeriiletek alacsony beépitési és népsiirliségii teriiletei, ahol
elszigetelt, monofunkcionalis lakoteriiletek talalhatok.

Budai hegyvidéki zona: A lakéfunkcid domindl, és népsiirlisége a legalacsonyabb a
varosban. Kozlekedési adottsagai korlatozottak, és tlterheltek.

Duna menti zéna: Sokarct jellegével a Duna menti zona kiilonleges helyet foglal el, ahol
ipari teriiletek valtakoznak barnamezds teriiletekkel, és a kozlekedés intenziven érinti ezt

a tertiletet.

Budapest teriiletének nagy
része alacsony beépitési
paraméterekkel
rendelkezik, ami alacsony
népstiriiséget eredményez.
Ugyanakkor az intenziven
beépitett teriiletek aranya is
meglehetdsen alacsony, ami
kedvezétleniil befolyasolja
a  varos  urbanizicios
hatékonysagat és
fenntarthatosagat.

B Atmeneti zdna

I Belsd zina

B Duna menti zdna

I Hegyvidéki zona
Eldvaros zdna

Budapest 0Osszteriilete ma
525,12 ha, 2011-es adatok 1. 4bra: Budapest zonarends
alapjén ennek a teriiletnek forras: sajat abra, Budapest, 2030 alapjan

47,8 %-a beépitett teriilet,

mig 52,2 % beépitetlen. Mig a beépitett teriiletek 5%-a intenziven beépitett teriilet, addig
a kozelitdleg 65%-a alacsony intenzitasii beépitéssel rendelkezik. A lakoteriiletek a
beépitett teriiletek 61,7%-at adjak, mely teriiletileg 154,82 ha-t jelent

A beépitésre szant lakoteriiletek tulnyomd tobbsége kertvarosias, intenziv beépitésii
lakoteriilet (Lke-1) — ez a beépitési mdd a teljes beépitésre szant teriilet 45%-at teszi ki.
A kisvarosias, jellemzdéen szabadon allo jellegli lakoteriiletek (Lk-2) 14-, mig a
Kertvarosias, laza beépitésii lakotertiletek (lke-2) 13%-at teszik ki a teljes teriiletnek.

A varoskozpont mellett a varos tehermentesitését célzo kozpontok halozata még nem
fejlodott ki teljesen. A fovaros beépitett teriileteinek nagy része alacsony beépitési
paraméterekkel rendelkezik, ami a kozlekedési terhelést €s a varoskozpont irdnti utazasi
igényt noveli.
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Ezek a tényezOk Osszességében azt eredményezik, hogy Budapest varosszerkezete
heterogén ¢€s sokarcu, és a fenntarthatd varosfejlodéshez nélkiilozhetetlen az atgondolt
mobilitasi stratégia €s a varosi kozlekedés terhelésének minimalizaldsa (VFK, 2030).

JOovo

A lakoteriiletek jovojének szempontjabdl kiemelkedden fontos fejlesztési teriiletek a
Budapest 2030 hossza tava varosfejlesztési koncepcioban is megfogalmazott harom
tertilet a lakoteriiletek, a kdzpont rendszer és a barnamezds teriiletek fejlesztése. Ezen
probléma korok feloldasara tiiz ki célokat:

Ladoteriiletek

A tervezett fejlesztés szerint 2030-ig Budapest lakossdga csak kismértékben né vagy
stagnal, de az11j lakésok épitésére tovabbra is sziikség van. Ennek oka a mindségi igények
valtozasa ¢és az egyszemélyes héztartdsok ndvekedése, ami noveli az egy fore jutod
alapteriileti igényt is. A tervezett fejlesztésnek megfelelden a véros kiilonbozo teriiletein
valtozasok lesznek az épitési jogokkal rendelkezd teriiletektdl a kiilteriiletekig. A
teriiletek kialakitasanal vegyes és kiegyensulyozott hasznalatra torekszenek, figyelembe
véve a lakofunkciot, az alapfoku ellatast, szolgéltatdsokat és zoldteriileteket is. Az 0j
lakoteriiletek kozteriiletekkel lesznek tagolva, és az 11 teriileteken zoldteriileteket is
kialakitanak. A tervezett kertvarosias teriileteken legalabb 5%, kisvarosias teriileteken
legalabb 10% kozcélu zoldteriiletet alakitanak ki. A zoldteriiletek méretét a tervezett
fejlesztések hatarozzadk meg, de a térbeli kijelolés a keriileti terv része lesz. Az érintett
teriileteken tovabbi kozcéli zoldteriileteket 1is kijelolnek, figyelembe véve a
varosokologiai szempontokat és a tervezett beépités nagysagat (TSZT 2015).

A Budapest 2030 célkitlizései kozott szerepel, hogy egy ¢élhetd kdrnyezetet teremtsen
Budapest Févaros Onkormanyzata, melyet egy hatékony vérosszerkezet kialakitisaval
kivan elérni. A vérosfejlesztési koncepcid a varos két meghatarozé teriiletére a Duna
menti és az atmeneti zonara koncentral (Budapest 2030).

A célkitlizések kozott szerepel, hogy a varos elsdsorban a lakosait szolgélja ki, hogy olyan
varos legyen, amely megfeleld lakaskoriilményeket-. egészséges kornyezetet-, koz-, és
szocialis biztonsagot és képzettségi szintnek ¢és teriiletnek megfelelé munkahelyeket
biztositson az itt lakoknak (ITS 2027).

Budapest lakoéteriileteinek  94%-a mar kialakult. A lakdépiiletek fejlesztése soran
kiilonosen fontos a rovid idén beliil elérhetd munkahelyek és az ellatdst biztositd
szolgéltatasok kialakitdsa. Ennek érdekében a vegyes teriiletek kiemelkedd fontossaguak,
melyek lakofunkciok mellett lehetdséget nyujtanak az ellatd és szolgaltatd funkciok
elhelyezésére is, hozzajarulva ezzel a varosszerkezet hatékony miikodéséhez. Ezek a
fejlesztések segitenek fenntartani a kompakt varosszerkezetet €s Gijrahasznositani a belsé
tartaléktertileteket (TSZT, 2015).

Kozpontrendszer

Budapest kozpontjai jelenleg nem rendelkeznek ideélis térbeli rendszerrel, ami a varos
teriileti kiegyenlitodését és az egyes vonzaskorzetek megfeleld kiszolgalasat neheziti.
Vannak funkcidhidnyos és mono-funkcionalis kdzpontok, valamint olyan helyszinek is,
amelyek foként kozlekedési atszallasi pontként funkciondlnak. A meghatarozé
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agglomeracios kozpontokkal nincs érdemi munkamegosztds, és a varosszélhez tapado
kereskedelmi teriiletek gyakran ellentétesen hatnak a varosi kozpontrendszer
kialakulasaval.

Budapest 6sszvarosi szinten harom alapvetd kdzponttipust hatarozhatunk meg:

A hagyomanyos varoskozpont, amely a varos belsd, legfrekventaltabb teriilete,
nemzetkodzi €s orszagos vonzerdvel, valamint kivald elérhetdséggel rendelkezik. Jelenleg
mindségi atértékelésen megy keresztiil.

A varoskozponthoz kapcsolédd jelentds aktivitdssal rendelkezd kozponti helyek,
melyek kivalo elérhetdséglik és kiemelt funkcidik révén szolgaljdk a varoskdzpontot €s
az egész varost. Ezek a helyek versenytarsai lehetnek a fokdzpontnak és a varos
legaktivabb pontjai (pl. Sz¢éll Kalman tér).

A hagyomanyos varoskozponti helyszineket kiegészitik a helyi kozpontok, jellemzden
keriiletkozpontok, amelyek a helyi kozszolgaltatdsban, kozigazgatisban és kozépfoku
ellatdsban meghatarozoak. Ezek koziil kiemelkedik az Ors vezér tere, mint a varos jol
elérhetd kereskedelmi kozpontja.

A varos kompaktsdgdnak novelése érdekében a kozpontok térbeli rendjének és
funkcionalis komplexitdsanak optimalizalasara van sziikség. Az éltalanosan igénytelentil
kialakitott kozlekedési csomopontok helyett tudatosan tervezett kozpontokra van
sziikség, amelyek hatékonyabban szolgaljak a varos lakoinak és latogatoinak igényeit.

Fontos, hogy a kozpontok kialakitasa az adott kornak megfeleld legkorszeriibb
megoldasokat alkalmazza, ¢és minden szempontbol, példaul teriiletigényben,
kapcsolatokban, kozlekedésben, akadalymentesitésben ¢&s épitészeti mindségben is
kiemelkedd legyen.

A kozpontoknak nemcsak a varosban, hanem a varostérségben is jelentds hatasuk van,
igy figyelembe kell venni a térségi kozlekedési és fejlesztési szempontokat is.

Az intermodalitds fontos eszkdze az intelligens kozlekedési mobilitasnak, ezért a
kdzpontokat intermodalis modon kell kialakitani, és minden eszkdz szdmara elényds
atszallasi lehetdségeket kell biztositani.

A kozpontok nemcsak gazdasagi ¢és kozlekedési, hanem kulturdlis és identitasbeli
szempontbol is meghatarozo6 helyek, amelyek befolyasoljak az emberek mindennapjait és
talalkozasait.

A mellékkozpontoknak figyelembe kell venniiik a varoskdozpont tehermentesitését ¢€s az
agglomeracios forgalmat is, valamint egyiitt kell miikddniiik a kdrnyezé telepiilésekkel a
térség egészének fejlodése érdekében (Budapest 2030)

Barnamezos beruhazasok

A varosfejlesztési koncepcid megfogalmazza, hogy Budapest térbeli fejlesztése soran
fontos fenntarthatosagi szempontokat figyelembe venni. Ez azt jelenti, hogy
teriilettakarékos, meglévd infrastruktirahoz igazodo, vegyes hasznalatu fejlesztésekre
van sziikség. Uj zoldmezés beruhazasok helyett ki kell hasznilni a meglévéo
infrastrukturat, hogy ne veszélyeztessiik a szabadtertileteket és a levegémindséget.
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A varosfejlesztés fokuszaban a barnamezds teriiletek atalakitasa és jrafelhasznalasa kell,
hogy élljon. Ezek a teriiletek lehetdséget nytjtanak a varos kompaktsagdnak megdrzésére
¢s fenntarthatd fejlesztésére. Az infrastruktira felhaszndlasaval hidnyzé funkciok
integralhatok a varosszovetbe, igy valtozatos teriilethasznalat valosulhat meg.

Az egyértelmli prioritasok meghatarozésa elengedhetetlen annak érdekében, hogy a
varosfejlesztési eréforrasok hatékonyan felhasznalhatok legyenek, és ne csak a mar
sziikiilo teriileteket fragmentaljak tovabb. A Févéarosi Onkormanyzatnak aktiv szerepet
kell vallalnia a fejlesztési lehetdségek kiaknazasaban és a problémak megoldasaban a
kijelolt prioritisok mentén.

Ezen teriiletek lehetdségeinek kiakndzasara s azok funkcid valtdsa, illetve meglévd
infrastruktirdinak  hasznositasa jelenthet megoldast. Ezeknek a teriileteknek a
heterogenitasa miatt nem kivanatos kornyezetterheld tevékenységek megtelepedése. Az
intenzivebb hasznositas érdekében olyan funkciok telepitését kell 6sztonozni, amelyek
magas hozzdadott értéket képviselnek, valamint kornyezetbardt technologiat
alkalmaznak. A lakofunkcid megjelenését is tdmogatni kell olyan teriileteken, ahol ez
kornyezetileg elfogadhatd, és megfeleld ellatdo rendszerek allnak rendelkezésre.

Fontos, hogy a fejlesztési folyamat részeként fejlessz€k a zoldteriileti haldzatot, hogy az
atmeneti zéna lakoteriileteinek zoldfeliileti ellatottsaga javuljon. A funkcidgazdagsag
novelheti a teriilet vonzerejét, ezért fontos a szabadidds funkciok, példaul a szabadidds
sportok szamdara is megfeleld helyet biztositani a jelenleg alulhasznositott teriiletek
helyén.

Budapesti fejlesztési teriiletek

Budapesten az ingatlanfejlesztések teriiletén harom nagyobb irdny a barnamezds-, a
rozsdadvezeti és a zoldmezOs ingatlan fejlesztések — az elébbi két kategoria olyan
teriileteket jelol, amelyek fejlesztésre, ujra hasznositdsra vagy revitalizaciora szorulnak a
korabbi gazdasagi tevékenység hanyatlasa vagy valtozdsa miatt. A kiilonbség inkabb az
elnevezés finomabb arnyalataiban rejlik, és a konkrét helyzetektdl és kontextustol
fiiggden valtozhat.

Abarnamez0 4ltaldban egy olyan teriiletet jelol, amely kordbban ipari vagy mas funkcioju
teriilet volt, de mar nem {izemel, vagy csak részben hasznositottdk. Gyakran ezek a
teriiletek elhagyatottak vagy alulhasznositottak, ¢és lehetnek kornyezeti szennyezés
forrdsai 1s. A barnamezOk Ujra hasznositdsdra iranyuld torekvések a terililetek
fejlesztésére, az infrastruktira felujitdsara és a kornyezeti problémak kezelésére
iranyulnak.

A rozsdaovezet kifejezés a barnamez0s teriiletek egy specifikus részét jelenti, mégpedig
azokat a teriileteket, amelyek kordbban intenziven hasznositottak voltak, de ezt a
tevékenységet feladtdk, vagy jelentdsen visszaesett. A rozsdadvezet jellemzdje, hogy az
elavult ipari infrastruktira - gyarak, raktdrak, iparvagényok, laktanyak, kapcsolodo
lakoépiiletek stb. - tovabbra is jelen van a teriileten, még a hasznéalat megsziinése utan is.
Ez az infrastruktira a barnamezos teriiletekhez tartozik (KUKELY et al, 2006).
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Z06ldmez6s beruhazasnak azt nevezzilk, amikor egy uj ipari vallalkozads teljesen Uj
teriileten jon létre, eldzetes épitészeti vagy lizemi tevékenységek nélkiil, olyan teriileten,
amely korabban legtobbszor mezdgazdasagi célokra szolgalt, és ritkdbban volt emberi
beavatkozasnak kitéve.

Ezek éltaldban sik, tereptargyak nélkiili, varoshoz kozel fekvd, gyengébb termdképességii
mezOgazdasagi teriiletek, melyeket vélasztanak ki e célra. A z6ldmezds beruhdzas soran
a term6fold véglegesen kikeriil a mezdgazdasagi miivelés alol. Ezen beruhdzasok tovabb
novelik a mar amugy is erdteljesen emberi beavatkozasok altal modositott felszint, és
csokkentik a természetes ¢élovilag sokféleségét. Ezéltal ezek a beruhazasok negativ
hatéssal lehetnek a biodiverzitasra (INT 02).

Az 1990 és 2003 kozotti idoszakban a Balaton kornyéki mezdgazdasagi termeléshez
hasznalt foldteriilet mérete a dupldjara csokkent. Az elmult harom évben pedig mar 250
ezer hektar term6fold tiint el, ami tobb mint négyszerese a Balaton teriiletének (INT 03).

Budapesti beruhazasok tipusai
Barnamezds ¢€s rozsdadvezeti fejlesztések

A barnamez0 olyan teriiletet jelol, amely kordbban ipari vagy mas funkcioju teriilet volt,
de mar nem iizemel, vagy csak részben hasznositottdk. Gyakran ezek a teriiletek
elhagyatottak vagy alulhasznositottak, és lehetnek kornyezeti szennyezés forrasai is. A
barnamezdk Ujrahasznositisdra irdnyuld torekvések a teriiletek fejlesztésére, az
infrastruktiura feltjitdsara és a kornyezeti problémak kezelésére iranyulnak.

A Budapesten talalhatdé barnamezds és belvarosi haszndlaton kiviili teriiletek a
varosszerkezetbe agyazott, de alulhasznositott vagy hasznalaton kiviili tertiletek, melyek
nagy fejlesztési potencidllal rendelkeznek és kiils6 beavatkozast igényelnek
ujrahasznositdsukhoz. A barnamezd fogalmat az egységes eurdpai megkozelités, a
CABERNET (Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network)
hatarozza meg. Ezek a teriiletek altaldban erdteljes hatdssal vannak korabbi hasznalatukra
¢s kornyezetiikre, felhagyottak vagy alulhasznositottak, ¢és gyakran kornyezeti
szennyezettséggel is terheltek. Budapest torténeti varosfejlodésének eredményeként a
legnagyobb barnamezds teriiletek altaldban az atmeneti zonaban helyezkednek el, ahol
egykor nagyipari, kozlekedési és katonai funkcidik voltak. Ezek a teriiletek gyakran
tilnyomorészt mikro- és kisvallalkozasok altal lakottak, és a tokeszegénység is jellemzo
rajuk. Az utobbi idoben egyre gyakoribb trend, hogy egy-egy korabbi gyarteriiletet
ingatlanfejlesztd cégek vasarolnak fel, és azokat bérbe adjak kiilonbozd vallalkozasok
szamara, anélkiil, hogy jelentds beruhdzasokat végeznének rajtuk.

A belvérosi zénaban nem jellemzéek a hagyomanyos értelemben vett barnamezds
teriiletek. A budapesti belvaros rendkiviil shriin beépiilt, kis tombokbdl allo
varosszovettel, amely a varos legmagasabb beépitettségli és legintenzivebb, vegyes
funkcioja teriilete. A belvarosban taldlhatd hasznalaton kiviili ingatlanok jelentds
fejlesztési potencidllal birnak, és ezek szintén részei a kataszternek, egylitt a klasszikus
értelemben vett barnamezds teriiletekkel (BFVT, 2017).

Budapest rozsdadvezeti adottsagai kedvezdek, mivel a klasszikus belvarost egy jelentds
ipari gylirQi veszi koriil, amely nem jelent athidalhatatlan tavolsagot. A rendszervaltas utdn
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mar elkezdodott a belsébb teriileteken elhelyezkedd ipari teriiletek kihasznalasa,
kiilonb6z6 mérteki sikerrel.

A rendszervaltds utan mar megkezdddott a belsébb elhelyezkedésii ipari tertiletek
ujrafoglalasa, kiillonbozo mértékli sikerrel. A MOM park esetében az ipari 0rokség
veszteséget szenvedett, mig a Ganz gyar belbudai telepe helyén kialakitott Millenaris
részleges sikert aratott, és korabbi periddusdban j6 néhany lizemcsarnok megmenekiilt,
majd példasan egésziilt ki kortars bdvitéssel. A folytatdsban a Széllkapu projektben
szereplé miiemlékek mar nem voltak ilyen szerencsések.

A magéanberuhazasban ¢épiild Graphisoft Park példaértékiien 6tvozi a feltjitott és Uj
éplileteket. Jellemzden a kisebb alapteriiletli, egy-egy tombre koncentralodo
komplexumoknak van esélye a talélésre; ilyen példaul a River Loft Ujlipotvarosban, a
Gizella Loft, vagy a Soroksari it menti malmok, melyek mind értékérzd beruhazasok.

A budapesti példak jol szemléltetik a folyamat kettds természetét. Egyrészt a 21. szazad
masodik évtizedében a kornyezettudatos szemlélet elérte azt a pontot, hogy a meglévo
¢épiiletdllomany felujitdsa kiemelt cél lett. Masrészt befektetéi szempontbol tovéabbra is
sokkal vonzobb lehetdségnek tlinik az 0j épités, miutan az régit eltavolitottak.

A fovaros ¢és a kormany latszolag egyetért abban, hogy a lakasfejlesztések rozsdadvezeti
teriileteken valdsuljanak meg, e célbol kormanyhatarozat is sziiletett.

Jelenleg hat tertiletet jeloltek ki akcidteriiletként, melyek a kovetkezok:

e aViaciut 152-156 alatti teriilet, ismertebb nevén a Lang negyed,

e a IX. keriiletben, a Kozvagohidnal épités alatt all6 City Pearl nevii mini
véaroskozpont projekt,

e a Fehérvari Uton, a Budafoki kocsiszinnel szembeni teriileten, az OTP Tetris Haz
projektjének folytatasa,

e a XI. kertileti Barazda utca egy telke, ahol a Bayer Property altal fejlesztett Elite
Park tovabbi iitemei valdésulnak meg,

e a X. keriiletben, a Somfa utca, Ceglédi ut és a Hizlalo tér 6. szam altal
koriilhatarolt teriilet, ahol az OTP Somfa Liget projektje épiil, valamint

e aKopaszi-gaton, a BudaPart teriilete (INT 04).

Z.0ldmez06s

Az elmult két évtizedben csak néhany 0j, modern z6ldmezds ipari teriilet létesiilt
Budapesten, példaul Eszak-Ujpesten és Dél-Soroksaron. Az elmult idészakba altalaban a
z0ldmez6s beruhazasok voltak jellemzéek, ami tovabbi term6foldek csokkenését
eredményezte. Budapest teriiletén a rendszervaltas ota tobb mint 24 hektaron végeztek
z0ldmez6s beruhazast ezek teriileti megoszlasabol jollathatéan kirajzolodik, hogy
legfoképp a kiilsd zonaban, a varost 6vezo zoldteriiletek beépitésével johettek Iétre (ITS,
2015).

Annak ellenére, hogy sok hasznalaton kiviili vagy alulhasznositott barnamezds teriilet all
rendelkezésre, megfigyelhetd, hogy a rendszervaltast kovetd fejlesztések foként
z0ldmez0s teriiletekre  Osszpontosultak, ami varosunk indokolatlan terjeszkedését
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eredményezte. Ez a folyamat gazdasdgtalanul alakitotta ki a varosszerkezetet, ¢és
kedvezdtlen hatassal volt a varos okologiai halozatira. Az energiahatékonysag €s a varos
klimatikus védelme szempontjabol kiemelten fontos, hogy ez a terjeszkedés ne
folytatodjon (ITS, 2015).

A Budapesti lakdingatlan fejlesztésének jelentosége és aktualitasa

A Budapesti lakoingatlan fejlesztésének jelentdsége és aktualitisa kiemelt figyelmet kap
napjainkban, hiszen Budapest az orszdg gazdaséagi, kulturdlis és turisztikai kdzpontja,
valamint a lakossagszam és a vallalkozasok szama is folyamatosan ndvekszik (BARTA,
2020). Az ingatlanfejlesztések fontossagat jol mutatja, hogy a gazdasagi valsag ellenére
is jelentds beruhdzasok torténnek az ingatlanpiacon, és a kereslet sem csokkent
drasztikusan (CZIRFUSZ, 2021). A vérosi ¢életstilus iranti novekvd igényeknek
megfelelden a kis lakasok iranti kereslet is egyre nagyobb, amelyet a varos sziik belvarosi
teriileteinek korlatozott lehetéségei is timogatnak (POMAZI, 2018).

A viaros lakoteriiletei eltérden alakultak az elmult évtizedekben, azonban egyértelmiien
lathaté a trend, hogy a belvarosi teriiletek az egyre magasabb arak ellenére is a
legkeresettebbek, mig akiilsé keriiletekben az arak és a kereslet is alacsonyabb (BARTA,
2020). A fejlesztOknek azonban nem csak az ingatlan 4raival, hanem az infrastruktira
fejlesztésével és a kornyék kozlekedési lehetdségeivel is szamolniuk kell, hiszen ezek a
tényezOk is fontosak az ingatlanok értékének meghatarozasaban (BOROS, 2018).

Az ingatlanpiaci trendeknek megfelelden az ingatlanfejlesztoknek 1is alkalmazkodniuk
kell, és az éppen aktudlis igényeknek megfelelden Uj, innovativ megoldasokat kell
kindlniuk a vevOknek (CZIRFUSZ, 2021). Az 6kologiai ldbnyom csokkentése ¢€s a
fenntarthatdsag iranti igények is egyre nagyobb szerepet kapnak az ingatlanfejlesztésben,
igy a zoldfeliiletek ¢és az energiatakarékossag kiemelten fontosak lettek az 0 projektek
tervezésekor (POMAZI, 2018).

Elheté varos

A véros legfontosabb jelensége az allandé ndvekedés, ami gyakran életiink alapjanak
tekinthet6. Néhanyan gy vélik, hogy ez a ndvekedés tilzott terjedése, és a felelds
varosvezetok és tervezok igyekeznek megakadalyozni, hogy a varos talzottan burjanzo
modon boviiljon. A tervezett ndvekedés a lakhato varos kulcsa, €s Europa szerte a modern
nagyvarosokban évtizedekre elére meghatarozott fejlesztési stratégidk mentén valdsul
meg (INT 04).

Az ¢élhetd varosok szempontjai szerte a vilagon sokféle szempontot Slelnek fel. A
legfontosabb elemek, melyek alapjan egy varos élhetdségét vizsgalni lehet a kdvetkezok:

Komyezeti fenntarthatosadg: Az élhetd varosoknak kornyezetbardt megoldasokat kell
alkalmazniuk. Ez magaban foglalja a CO2-kibocsatds csokkentését, az épiiletek
kornyezetre gyakorolt kedvezdtlen hatdsainak minimalizaldsat, a tudatos megujuld

energiafelhasznalast, a hulladék ujrahasznositasat, a levegd mindségét €s a vizkezelést
(INT 05).
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Biztonsag és tisztasag: Az embereknek biztonsadgosan kell érezniiik magukat a varosban.
A tiszta levegd, a jarhaté utak és a megfeleld kozosségi terek mind hozzdjarulnak az
¢lhetéséghez (INT 06).

Kozosségi terek és infrastruktura: Az élhetdé varosoknak megfeleld kozosségi terekkel
kell rendelkezniiik, ahol az emberek taldlkozhatnak, pihenhetnek ¢és kozosségi életet
¢lhetnek. Emellett fontos a jo kozlekedési infrastruktiira, amely lehetdvé teszi az egyszerii
¢s hatékony kozlekedést

Egészségligy €s oktatas: Az ¢lhetd varosoknak magas szinvonali egészségligyi ellatast €s
mindségi oktatdsi intézményeket kell biztositaniuk a lakossag szamara.

Munkalehetdségek és gazdasagi stabilitds: Az élhetd varosoknak gazdasagi lehetoségeket
kell nyujtaniuk, munkahelyeket kell teremteniiik ¢és stabil gazdasagi kornyezetet kell
biztositaniuk.

Kulturdlis és szabadidés lehetségek: Az ¢€lheté varosoknak sokféle kulturdlis és
szabadidds lehetdséget kell kindlniuk, példdul mizeumokat, szinhazakat, parkokat és
sportlétesitményeket (GEHL J; 2020).

Ezek a szempontok egylittesen hozzdjarulnak ahhoz, hogy egy véros ¢€lhetd legyen, és az
emberek szivesen éljenek benne. Fontos, hogy a varosok folyamatosan fejlesszék ezeket
a teriileteket, hogy az élhetdség tovabbra is magas szinten maradjon.

Budapest vezetése 1j Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégiat (ITS) dolgozott ki, melyet
Otthon Budapesten néven elitenek. Ennek részeként kiemelt figyelmet kap az
ugynevezett 15 perces varos koncepcidja, melyet a f0épitész is erésen tamogat. Ennek
lényege, hogy kompakt varoskézpontokat hozzanak létre a kiilsé keriiletekben, melyek
kodzponti szerepet jatszanak a varosi életben. (INT 04).

A 15 perces varos

A 15 perces varos koncepcidja olyan dnfenntartd kornyékeket céloz meg, amelyekben az
alapvetd életfunkciok, mint az otthon, a munkahely, a kereskedelem, az egészségiigy, az
oktatas és a szorakozas, elérhetoek. Ennek elérése érdekében a varosi funkcidkat és
szolgéltatasokat decentralizaljadk (KHAVARIAN-GARMSIR A;2023).

A 15 perces varos sok esetben az élhetd varos szinonimdjaként keriil emlitésre. A 15
perces varos lényege, hogy minden Iétfontossdgi sziikségletiinket, mint példaul
munkahely oktatasi intézmények vasarlds szorakozési lehetdségek, valamint szocialis
ellatasi intézmények, Elérhessiik a sajat kornyezetiinkben egy 15 perces séta — atlagosan
1,2 kilométer — vagy bicikliut — atlagosan 4,5 kilométer — soran (WOLANSKI M; 2023).
Egyes elméletek ebbe a kategoridba soroljak a 15 perces tomegkozlekedési utat is.
Azaltal, hogy minden létsziikségletli szolgaltatds a kozvetlen lakdkornyezetben
helyezkedik el a lakosok életmindsége jelentdsen javul, tekintve, hogy az utazasra
forditott 1d6 csokken az egyes szolgaltataisok ¢€s intézmények teriiletileg nem
Osszpontosulnak, hanem egyenletesen eloszlatva fordulnak elé ezaltal a szolgéltatast
igénybe vevo lakossag nem szorul ra, hogy térben tomoriiljon azokon a varosrészeken,
ahol ezek az intézmények siirisodnek. Azaltal, hogy a munkaba jardshoz oktatasi
intézménybe  vald  eljutdshoz, egészségligyi-, vagy szocialis szolgaltatas
igénybevételéhez, kikapcsolodashoz vagy szorakozashoz nem kell nagy utat megtenni a
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kornyezeti terhelés is jelentdsen csokken. A rovidebb tutra kevesen vesznek igénybe
gépjarmiivet, ezaltal a széndioxid kibocsatas csokken, a levegd tisztabb lesz, a kisebb
gépjarmii forgalom kisebb teriiletet igényel a kozathalozat felszini boritdsa mérsékelhetd
tovabba a gyalogos, - illetve a kerékparos kozlekedés az egyén egészségére is pozitivan
hat (INT 07). Ugyanakkor nem figyelmen kiviil hagyhato, hogy mig 5-10 évvel ezeldtt a
sétalasi hajlandosag 500 méter volt, addig mara ez az érték koriilbeliil 350 méterre esett
vissza.

Mint minden elméletnek a 15 perces varosnak is rengeteg biraloja van az elgondolassal
szemben felmeriilt a kérdés, hogy mennyire valnak elszigeteltt¢ az egyes térségekben
¢lok — milyen mértékben jon létre egy ugynevezett , klikkesedés”. Emellett felmertil az
is, hogy mennyire megvaldsithatd az, hogy egy specifikalt képesitésli személy olyan
kornyezetben tudjon éIni, ahol amellett, hogy az 6 szakmai képességét kamatoztatni
tudja amellett lehetdsége van olyan jellegli kikapcsolodasra melyet 6 személy szerint
preferal. Illetve hogyha ez még kivitelezhetd is kérdéses, hogy mennyire predesztinalja
egy-egy térségnek a munkahelyi és kikapcsolodasi lehetdségeinek a kindlata az oda
koltozok tarsadalmi helyzetét. Ertve ez alatt azt, hogy egy magasabban iskolazott
személy gyakran mas jellegli kikapcsolodast részesit elényben, mint egy alacsonyabb
iskolazottsagu. Ilyen tekintetben aggodalomra ad okot, hogy azokon a teriileteken
melyeken alacsonyabb iskolai végzettséggel lehet munkaba allni és olyan szorakozasi
lehetdségeket kindl mely ennek a rétegnek igénye az a teriilet nagy eséllyel le fog
szakadni egy olyan teriilett6l melyben akar egy egyetem akar egy kutatdintézet
helyezkedik el. Ez a szegregacid a mai Budapesten is megtalalhato figyelembe véve
csupan csak a kozépiskoldk helyzetét. Ertve ezalatt azt, hogy nem csak Budapest
tertiletén beliil, hanem még agglomeraciobol is jelentés mennyiségili didk ingazik a
nagyobb presztizsii gimnaziumokba melyek jellemzéen Budapest belsé kertileteiben
helyezkednek el és az ezeket koriilvevo lako dvezetekben €10k anyagi helyzete és
iskolazottsaga jellemzden magasabb, mint azokon a teriileteken, ahol alacsonyabb
presztizsii kozépiskolak talalhatoak. Igy joggal meriil fel a kérdés az elmélettel
kapcsolatban, hogy mennyire mélyiteni el a lakossag ilyesfajta megosztasat. A varosi
fenntarthatosag eldmozditasa érdekében sziikség van az egyenldtlenségek csokkentésére
¢s a tarsadalmi-gazdasagi fejlesztésre (POZOUKIDOU A — CHATZIYIANNAKI Z,
2021).

Egy ilyesmi jellegli felvetés szociologiai megoldast kivan melyet nyilvanvaloan egy
telepiilés tervezési folyamatban sem lehet figyelmen kiviil hagyni.

Mindazonaltal a 15 perces varosnak sok olyan eleme van, mely megkonnyitheti a
nagyvarosok mindennapjait. Ha csupan azokat a szolgaltatisokat, intézményeket és
szorakozasi lehetéségeket melyeket minden ember igénybe vesz — mint példaul gyermek
¢s felnott haziorvosi rendeld gydgyszertar, élelmiszerbolt, éttermek, kavézok, posta,
kormanyablak, jatszotér, sportoldsi lehetdség stb. — ha ezek megtaldlhatok minden
lakosnak a 15 perces korzetében azt mar nagymértékben javitani tudja az
életkoriilményeket.

Vilagszerte tobb helyen tettek kisérletet a 15 perces varos megvalositasara, mint példaul
Parizsban, Buenos Airesben és Melbourne-ben (INT 08).
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A 15 perces varos vizsgalatara mar sziiletett digitalis mddszertan, mely kiszamitja a
szolgaltatasok eléréséhez tartoz6 minden lehetséges gyalogos uUtvonal megtételéhez
szlikséges 1d6t. Ezzel a modszerrel kimutattak, hogy Parizs és London varosa jobban
megfelel a 15 perces varos elméletének, mint Roma (BARBIERI L; et. al; 2023).

Magyarorszag lakossaganak alakulasa

Korabban évtizedeken at a kornyékbeli teriiletekbe vald kitelepiilés volt jellemzd, ami
megtoltétte az agglomeracidt, és megmutatta a helyzet negativ oldalait. Mig a gazdagabb
réteg inkabb a jo levegd és a zold teriiletek miatt koltozott ki a varosbol, a valosagban
gyakran ellenkezd helyzet alakult ki: dugoban ragadtak, kizarolag autdval tudtdk elérni
mind a munkahelyiiket, mind a szolgaltatasokat.

Mivel az infrastruktira fejlesztése nem Iépett 1épést a lakoteriiletek bdviilésével, a
varoskozpont is €lhetetlenné valt a novekvd autdforgalom miatt. A varosszEli tertiletek
ésszerli beépitése segithetne megoldast taldlni erre a problémara, feltéve, hogy ezt
tervszerien, a szolgaltataisok ¢és a tomegkozlekedés fejlesztésével parhuzamosan
valositjak meg (INT 04).

A 2022-es népszamlalds adatai alapjan Magyarorszag lakossaga 9 603 634 {0, ami a
2011-es adatokhoz képest 3,4%-0s csokkenést jelent.  Ezzel parhuzamosan a
Magyarorszagi lakasok szama 4 390 302 darabrol 4 580 538-ra ndtt, ami +4,3%-os
valtozast jelent. A Budapesten €16k szama 2001-ben 1 770 921 £6-, 2011-ben 1 729 040
6, 2022-ben pedig 1685 342 {6 volt, ami az elmult tiz évben 9,7%-0s csokkenést
jelentmelyhez képest a budapesti lakdsok szama 2001-ben 820 977 db-, 2011-ben
905 405 db, mig 2022-ben 961 061 db volt. 2022-ben szaz haztartasra 235 személy jutott,
2011-ben 236, 2001-ben pedig 257. A haztartdsok aprozodasanak iiteme lelassult, az
egyszemélyes haztartdsok szdma azonban tovabb ndtt, 2022-ben minden harmadik
haztartdsban egyediil éltek. Az elmilt 6tven évben a tarsadalmunkban megfigyelhetd
tendencia — kortol, lakohelytdl €s politikai nézetektdl fliggetleniil —hogy az emberek nagy
része egyediil €16 életmddot folytat (KLINENBERG, E, 2013).

2001-ben az egyszobas lakasok a teljes lakasallomany 20,2%-at, a kétszobas lakéasok a
39,7%-at tett€k ki az 0sszes lakasnak. 2011-ben az egyszobas lakdsokaranya visszaesett
17,1%-ra, a kétszobas lakasoké 38,9%-ra. A legutobbi népszdmldlaskor az egyszobas
lakasok a teljes allomanynak mar csak a 15%-at alkottdk, mig a kétszobasak 35%-at
(KSH, 2022).
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Budapesti lakoingatlan fejlesztések

Budapesten az uj lakdsok tulnyomo részt lakoparkba, tarsashazba foglalva lettek
megvalositva. A klasszikus értelemben vett lakopark fogalma Amerikabol szarmazik, és
a kifejezés alatt jellemzden Orzott lako célu épiiletek csoportjat értjiik, melyeknek kozos
tulajdonsaga a koriil keritettség (SCHELLNER I; 2012). Magyarorszagon a lakdpark
kifejezés a lakotelep szot volt hivatott kivaltani, ami leginkdbb a panel lakotelepek
negativ megitélése miatt j6 marketing fogast jelent (KORNER ZS.-NAGY M; 2006). A
vizsgélati anyagban ettdl a Schellner Istvan altal megfogalmazott fogalomtol eltérden
lakoparkként hivatkozok minden egyéb olyan fejlesztésre, melyek jellemzden tobb
¢épiiletbdl allnak, egy fejlesztési projekt részét képezik és egymds kozvetlen kozelében
helyezkednek el az épiiletei.

Az ingatlan fejlesztések vizsgalatanal
olyan beruhdzasokat kerestem, melyek
2019 és 2022 kozott késziltek el, és
minimum széz lakast foglalnak magukba.
Osszesen 6tven projectet Osszevetve a
teriileti  elhelyezkedésiik, az egyes
lakésok paraméterei €s a varosi szovetbe
valo illeszkedésiik szerint (1. sz
melléklet). Az  Otven  lakoparkkal
Osszesen 20 939 lakas keriilt atadasra az
elmult harom év folyaman. Az ingatlan
beruhdzds a legtobb esetben tobb
iitemben zajlott le, egyes fejlesztéseknél
akar tobb mint tiz év is eltelt két litem 2. abra: fejlesztések teriileti megoszlasa
ataddsa kozott — ebbdl adodoan egyes

értékek eltérhetnek a valoban 2019 és

2022 kozott beallt valtozastol.

Ingatlanfejlesztések megoszlasa zonankent
Hegyvidéki zona

Az  ingatlan  fejlesztések  teriileti 6%
eloszlasabol kirajzolodik (3. abra), hogy Duna menti z6na
az elmult évek soran a legtobb fejlesztés e
a Pesti oldalon a Duna mentén, de nem
kifejezetten a Duna menti zénéban volt.
A hegyvidéki és eldvarosi zondkban
csupan harom-harom ingatlan fejlesztés ’“megg;Zd”a
volt az elmult harom évben a kategorian
beliil (2. abra). 3. dbra: lakoingatlanfejlesztések %-os megoszlasa

Belsé zéna
30%

Elgvérosi z6na
8%
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A hegyvidéki zéndba a teriilet déli
hatdrdban — Madarhegyen és kornyékén
Osszpontosulnak a fejlesztések. A Sasad
Resort a Cordia gondozasaban épiilt, tobb
litemben Osszesen 524 lakassal, illetve a
Jovében a Sasad Resort Panorama, Sunlight
¢s Sunrie projectek  keretében fog
kiegésziilni, tervezetten 2023, 2024, ¢és
2025-0s készre jelentéssel. A Sasad Liget
Osszesen hét litemben valdsult meg 2019 és
2022-ben 0Osszesen 700 lakast adtak at.
Szintén a Madarhegyen valésult meg a
Terrace Residence lakopark 4 iitemben 268
lakassal. Az eldévarosi zonaban a IV.; XIV
¢s XIX. keriiletekben adtak at
lakéingatlanokat, Osszesen 970 lakassal. A
Duna menti zéonaban 10-, a belsé zoénaban
15, mig az atmeneti zoénaban 18 lakdparkot
adtak at. Kerdleti szempontbdl a
legintenzivebben fejlesztett teriilet a XIII.
kertiilet (4. abra).

Az ingatlan  beruhdzasok  megel6zd
funkcioit osszevetve —a 2011-es Telepiilés
Szerkezeti Terv alapjan kirajzolodik, hogy
dontd tobbségben barnamezds beruhazasok
valosultak meg (5. abra). A vizsgalt 6tven
ingatlanbol csupan egy olyan van, melynek
tertilete korabban zoldfeliiletként
funkcionalt. A XVIII. keriiletben megépiilt.
Dudis Dream Lakodpark ebbdl a szempontbol
egyediilalldo az egykor rekredcidos célu
zoldfeliileten ma egy 210 lakasos ingatlan all.
A laképarkot 2021-ben atadott
¢épiiletegylittes teriileti besorolasat azonban
mar 2016-ban is nagyvarosias, jellemzden
szabadonallo jellegti lakoteriiletként jeloli a
Telepiilésszerkezeti Terv. Igy az Osszes
ujonnan beépitett teriiletnek csupan 2%-a
z0ldmez0s beruhdzas. A tobbi 98%-ot a
hasznalaton kiviili (53%), a lako (29%), az
iroda (6%), az intézmény (4%), ¢és a
kereskedelmi (2%) teriiletek alkotjak (5.
abra).

A 2016-ban késziilt Teleptilésszerkezeti Terv

alapjan az ingatlanok 48%-a lakoteriieten, 35%-a
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4. abra: Az egyes keriiletekben kivitelezett fejlesztések

Megel6z6 funkciok megoszlasa

% 79
. 2% 2%2%
4%
29%
53%
lakd haszndlaton kiviili gazdasagi
iroda intézményi zoldteriilet

kereskedelmi

5. dbra: Megel6z6 funkciok %-os megoszlasa

Jelenlegi teriileti besorolas

4%
13%

35%
lakd intézményi kdzpont gazdasagi
6. abra: jelenlegi teriilethasznalatok besorolasa

Lakoteriletek megoszlasa

4% 9%

30%
31%

9%
17%

Ln-1 Ln-3 “Lln2 “Llnd  Lk2 #WVEM

7. ébra: lako funkciok %-os megoszlasa



intézményi teriileten, 4%-a pedig gazdasagi teriileti besorolasba esik (6. abra).

A lakéteriileten épiilt ingatlanok 31 %-a nagyvarosias, jellemzdéen szabadonallo jellegii
lakoteriiletbe ékelddik, 30%-a kisvarosias, jellemzden szabadon allo jellegli lakoteriileten
fekszik, 17%-a nagyvarosias, jellemzden zartsort, keretes beépitésii lakoteriileten
talalhato, 9-9% Nagyvarosias, telepszer(i lakoteriilet, illetve Nagyvarosias, magas
intenzitasu, jellemzden zartsort, zartudvaros beépitésii lakoteriilet besorolasba esik és 2%
pedig mellékkdzponti szovetben helyezkedik el (7. abra).

Z0onak szerinti projekt elemzés

Az alabbi fejezetben minden zonabol egy ingatlan beruhazast vizsgalok annak beépitési,
¢s teriileti paraméterei alapjan; illetve azok kdrmyezetét a 15 perces varos iranyelvei
alapjan.
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Terrace Residence
Hegyvidéki zona, kisvarosias beépités
Az Ingatlanrol

A XI. keriiletben, a Madarhegyen — a Hosszuréti utca,
Kesetifii utca, a Facsemete utca és a Medvetalp utca
altal hatarolt teriileten — négy litemben megvalosult
lakopark. Az épliletek 1épcsdzetes kialakitast kaptak,
mely lehetévé teszi, hogy az egyes lakdsokhoz nagy
méretll teraszok kapcsolodjanak (INT 09). Az laképark
keritéssel koriilvett sajat kerttel rendelkezik és 24 6ras
portaszolgalat iizemel (INT 10).

Az elsd litemben a Hosszuréti at 41.-43. szam alatti
épiileteket 59 lakéssal adtdk at (INT 09) az
ingatlanokhoz mélygardzst, tarolo helyiségeket és
minden lakashoz teraszt alakitottak ki. Az elso titem joval

megeldzte a tobbit, ennek épitési éve 2009 (INT 11). Az

zona
megel6z6 funkcia
megeldzd Gvezet

jelenlegi vezet

kornyez6 beépités karaktere

hatérold kozteriletek

teruletnagysag (m2)

lakdsszam

lakas/ha

1és1,5szobds lakdsok aranya
beépitési % felszinen
beépitési % felszin alatt
szintszam (fsz+)

szintterileti mutaté

faldszinti nem lakdscélu terulet
felszini parkoldk széma

nem felszini parkoldk szédma
asszes zoldfelllet (m2)
zoldfelilet/lakas (m2)
csoporthasznalatu szabad teridlet (m2)
kdzteriiletnek atadott terilet

hegyvidéki

n.a.

Kertvarosias lakotertlet
Kisvérosias, jellemzden
szabadonalld jellegi lakéterilet
Kisvérosias, jellemzden
szabadonillé jellegi lakétertlet,
Kertvarosias, sziluettérzékeny,
hegyvidéki lakaterllet
Medvetalp utca, Hosszuréeti utca,
Keser(fd utca, Facsemete utca

19037

268

140,8

n.a.
33%

49,91%

15
n.a.

n.a.

95014/

35,5
n.a.

1. tablazat: Terrace Residence
épiiletének beépitési adatai

egyes lakasok 28 és 130 négyzetméter kozott — garzontdl négyszobas lakasig terjedd

méretben lettek kialakitva (INT 10).

A masodik iitemben épiilt két darab 5+1 szintes ingatlan épitési munkalatai 2016-ban
kezdddtek meg (INT 10). Az 6sszesen 65 lakast magaba foglald két épiilet a Medvetalp
utca 3. szadm alatt helyezkedik el (INT 12.). A masodik iitem kialakitasakor is a terasz
rendszeren és a kornyezeti adottsagokra valo reflektalason volt a hangsuly, igy az els6
itemhez hasonloan 1épcsdzetes kialakitasi nagy teraszos lakasok keriiltek kialakitasra

(INT 10).

A harmadik iitem szintén a Medvetalp utcdban a 7-es
szam alatt valosult meg, a két épiilet 6sszesen 70 lakast
foglal magaba. Az épliletek kialakitasa az el6zd
itemekhez hasonloan 1épcsdzetes, ezzel biztositva a
nagyméretll  teraszok kialakithatosagat. A két
¢épiiletben kialakitott lakasok mérete 31 ¢és 150
négyzetméter kozott valtozé (INT 12). A harmadik
item ¢épiileteire a hasznalatbavételi engedély 2020
augusztusaban lett jovahagyva.

A negyedik litemben az eldzoktol eltérden A két épiilet
kialakitaisa nem lépcsdzetes, a teraszok kialakitdsa
azonban tovabbra is a kialakitds egyik fOszempontja
volt, ellenben itt mar nem az ¢épilet alapvetd
struktirdja teremtette a lehetdséget a nagyméretii
teraszok létesitésére, hanem hagyomanyos modon
keriiltek kialakitasra. A két épiilet Osszesen 74 lakast
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foglal magédba, melyek mérete 32 és 150 négyzetméter kozotti (INT 13).

A teljes lakopark egy kozelitéleg 19 ezer négyzetméteres telken 268 otthont foglal
magaba, melyek, alapteriilete 28 és 151 m? kozott valtozik. A telek keritéssel hatarolt, igy
az ingatlanokat koriildleld zoldteriilet csak az ottlakokat szolgéalja ki, illetve a foldszinti
lakasok, melyekhez terasz nem tartozik kertkapcsolattal lettek kialakitva (INT 12).

Kornyezet

Terrace Residence
ingatlanfejlesztés helyén tiz évvel
ezelott még z06ld teriilet
helyezkedett el, melyen 2007-2008
tajekan kezdddtek el az
épitkezések. A tomb elsd két
¢épiilete 2009-ben mar allt, ekkor
még igen maganyosan, de ma mar
az ingatlan fejlesztés kisvarosias
lakokornyezetbe ¢ékelddik, ahol a
jellemzd  beépités szabadonallo
ponthdzas, melybe épitészetileg
belesimulnak az adott épiiletek is.
A XI.  kerillet dombvidékes
keriiletperemi részén az elmult
évek soran igen megszaporodtak az

ingatlanfejlesztések, melyeket

jellemzc'ien sem az infrastruktira 8. abra: Terrace Residence elhelyezkedése, 350m és 1200 m-es

T .. " korzete
fejlodésének iiteme nem kovet le,

sem pedig a tomegkozlekedési ellatottsag.

A XI. keriilet Madarhegy és Hosszarét varosrészei az elmult években jelentds valtozason
estek at. Korabban ezek a teriiletek beépitetlen zoldfeliiletként funkcionaltak, mig mara
ezeken a teriileteken a lak6funkcié dominal. Az 1j beépitéseket a Terrace Residencehez
hasonl6 lakoparkok alkotjak. Mig koriilbeliil tiz évvel ezeldtt csak elvétve jelent meg a
Hosszarét — Madarhegy — Spanyolrét - Posingermajor akcioteriileten célul tiizte ki a
kozponti funkciok és szolgéltatdsok fejlesztését; P+R és B+R parkolok kialakitasat,
illetve kornyezetrendezést, erddsitést és parkositast. A Madarhegy teriiletén a kozcéla
zoldfeliiletek kialakitdsa hidnyos, nem megfelelden lett kialakitva, és igen csekély
mennyiségben jelennek meg a zoldhalozat elemei, melyek jellemzéen egymastol
elszigetelve jelennek csak meg (ITS, 2021).

Az ilyen koryezetben létrehozott fejlesztésekkel szemben méltan vetddik fel a kérdés,
hogy mennyire fenntarthatdé ez a fajta fejlodés tekintve a terepviszonyok ¢és az
infrastrukturalis ellatottsag viszonyat.

A Madarhegy varosrész kornyezeti adottsagai jelenleg nem til kedvezdek — tekintve,
hogy a teriilet thlépitettsége ¢és az infrastruktara alulfejlettsége, a z0ld teriiletek

26



visszaszoruldsa kismértékben képes csak kielégiteni a beruhdzo altalmeghirdetett
kisvarosias békés zoldkoryezet idillét.

Infrastruktura

Az itt ingatlant vasarlok szembesiilni
kényszeriilnek azzal, mellyel a legtobb
Ujbuda frissen beépiilt teriileteire koltoz6k
— mint Sasad ¢és Péterhegy vagy adott
esetben = Madarhegy -~ hogy az
infrastruktira ezeken a helyeken tobb
szempontbol hianyos, igy ahhoz, hogy
egyes szolgaltatasokat vagy ellatasokat
igénybe tudjanak venni nagyobb utat kell
megtenniiik (ITS, 2021).

Az ingatlan 500 méteres korzetében 1. fénykép: Terrace Residence épiiletegyiittese
altalanos iskola nincs a legkdzelebb 1&ve  (sajit foto)

altalanos iskoldk a 900 méterre 1évo

Gazdagrét-Csikihegyek Altalanos Iskola, illetve a Gazdagrét-Torokugrato Altalanos
Iskola, mely 1,1 km-re helyezkedik el a lakoparktdl. A Gazdagréti Téren allé Szivarvany
Ovoda az ingatlantol 900 méterre talalhatd, az Ujbudai Napsugar boleséde pedig 700
méterre helyezkedik el, illetve a Terrace Residence teriiletén egy magan bdolcséde is
mitkddik., mely 12 gyermek egyidejii befogadasara alkalmas (INT 14).

Elelmiszerbolt az ingatlan korzetében egy helyezkedik el, amely egy kiméretii ABC,
ennél nagyobb bolt a kozelben az 1,1 km-re a Rétkdz utcaban elhelyezkedd Aldi. A
lakoparktél 6 km-re taldlhaté Budadrson széleskorli bevasarlasi lehetdség, mely
gépjarmiivel 10-15 perc alatt elérhetd.
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Kozlekedés

Aberuhazé alakopark megkdozelitését kifejezetten gyorsnak €s egyszeriinek nyilvanitja a
z0ld kornyezethez mérten, kiemeli az Ml-es ¢és M7-ea autdpalydk gyors
megkozelithetdségét — mely 1,5 km-re taldlhatd. Tomegkozlekedés szempontjabol a 8E,
153 és 154 jelzésii buszokat emeli ki.). A 153-as és 154-es busz Torbagy utcai megalloja
550 méterre, mig a Szent Angyalok templom buszmegallojuk 600 méterre talalhatd, mely
6-10 perces sétaval elérhetd. A 153-as autdbusz csucsidoben 20 percenként, csticsidon
kiviil 30 percenként kozlekedik a Gazdagréti tér és az Infopark kozott. A 154-es jelzést
autobusz csucsidoben 10, azon kiviill 15 percenként kozlekedik a BudaPart és a
Gazdagréti tér kozott. Az Ujpalota Nyirpalotai at és Gazdagréti tér kozott — csticsidSben
6-10 percenként — kozlekedd SE jelzésti BKK jarat legkdzelebb esd megallohelye a
Kaptarkd utcai megalld, ez 950 méterre talalhatd a lakdparktol, mely 12-16 perc sétaval
elérhetd. Ezen a megallohelyen a 8E jelzésli buszon kiviil a 108E, és a 139-es jelzésii
nappali jaratok és a 908-as jelolésti ¢jszakai jarat is megall. Az 108 E jelzésli autobusz a
8E jelzésiivel megegyez6 Utvonalon kozlekedik, kizardlag hétkdznaponként csticsiddben
15 percenként. A 139-es jarat a Gazdagréti tér €s Sz¢ll Kalman tér kozott csticsidoben 6
percenként kozlekedik. A 908-as és 908-a éjjeli jaratok Astoria és Réakoscsaba-Ujtelep,
Toalmas utca kozott kozlekednek felvaltva 30 percenként.

A tomegkozlekedésbe vald becsatlakozasi pontok az ingatlantdl —a mai optimalis sétalasi
hajlandosagot figyelembe véve — messze helyezkednek el, rdadasul a terepviszonyok
kifejezetten megnehezitik a megallohelyekhez valé gyalogos eljutast.
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Gergely Garden

Atmeneti zOna, kertvarosias beépités

Budapest X. keriilet¢ben a volt Gergely
banya teriiletén a Gergely utca — Noszlopy
utca — Harmat utca és Sibrik Miklos ut altal
hatarolt teriileten épiilt meg.

Az els6 litemben hat darab tarsashdz épiilt,
Osszesen 88 lakassal. Az egyes lakasok
mérete 42 és 86 négyzetméter kozott
valtoz6. Ennek az iitemnek az épitési

munkalatai 2004-ben kezd6édtek és az
atadasara 2018 decemberében kerilt sor

(INT 15).

A masodik {itemben tizennégy épiilet
késziilt el 124 lakéassal. Az épitkezés 2018-
ban kezdddott és 2020-an keriilt atadasra.

A kisvarosias beépitési stilusban megépiilt
tarsashazak Foldszint + 2 emeletesek, az
egyes ¢piletek 6-14 lakast foglalnak
magukba, melyekben 0Osszesen 124 lakas

lett kialakitva. A megvalosult terv
klasszikus  lakoparki  mintara  épiilt,
keritéssel  koriilvett  teriilet,  autdval

behajtani sorompon keresztiil lehet, illetve
allando portaszolgalat miikodik. A teriileten
a parkolds foldfelszinen lett kialakitva. A
kozos hasznalath kertben jatszotér és
pihendkert kertilt kialakitasra.

A fejlesztés teljes teriilete kozelitdleg
36 500 m?, melyen Osszesen 212 lakas
épiilt, igy az egy hektarra jutd lakasok
szamat vizsgalva egy alacsony — 58 lakés/ha
— ¢értéket kapunk. A felszin alatti
beépitésr6l nem fellelheté adat, de a
felszini parkolok szdmabol és a teriileten

beliil kialakitott gépjarmli forgalmti utak kialakitasdbol

Eldvarosi

Banya terilet

Sportterilet, strand

Kisvarosias, jellemzéen szabadonalla jellegi
lakéterilet

z6na
megel&z8 funkeid
megelGzd Gvezet

jelenlegi Gvezet

Kertvdrosias intenziv beépitési terilet,
Nagyvdrosias telepszer( terulet, Intézményi
jellemzden szabadonallé jellegd terilet,
Gazdasagi, jellemzéen kereskedelmi,
szolgéltatd terilet, Kozkert, kozpark,
Megujulé energiaforrdst hasznald terilet

kornyezd beépités karaktere

hatérolé kazteriletek Gergely utca, Noszlopy utca, Harmat utca,

Sibrik Mikdos ot
teriletnagysag (mz2) 36500
lakasszam 88+124
lakés/ha 58
1és 1,5 szobds lakdsok ardnya n.a.
beépitési % felszinen 18,1%
beépitési % felszin alatt n.a.
szintszam (fsz+) Fsz+2
szinttertileti mutato 0,54
foldszinti nem lakéscéld teriilet n.a.
felszini parkoldk szama 220
nem felszini parkolok szdma n.a.
asszes zdldfelllet (m2) 22805
zéldfeliilet/lakas (m2) 108
csoporthasznalatu szabad terulet (m2) 22805
kozteriletnek dtadott terilet ]

2. tablazat: Gergely Garden épiileteinek beépitési adatai

9. abra: Gergely Garden elhelyezkedése, 350m ¢s
1200 m-es korzete

valdsziniisithetd, hogy

mélygarazs nem ¢épilt; ellenben nem kizart, hogy foldfelszin alatt egyéb funkcido — pl.
tarolohelyiség — lett kialakitva. Azaltal, hogy a parkolasi lehetéség foldfelszinen lett
kialakitva igen nagy aranyunak tlinik els6 ranézésre a burkolt feliiletek aranya. A burkolt
feliiletek ~ 7100 m?-et tesznek ki, mely a teljes teriiletnek 19,4%-a. Emellett az épiiletek
Osszes alapteriilete ~6602 m?, mely 18,1%-os foldfelszini beépitést eredményez. A
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fejlesztés teriiletére vett szintteriileti mutato értéke ~0,54. Az 6sszes zoldfeliilet ~22 805
m?, melynek teljes teriilete kozos hasznalath, igy asz egy lakasra juto zoldfeliilet 108 m?2.

Az adott teriiletre meghatarozott épitési szabalyzat maximum 35%-os beépitést, 12 méter
magas ¢pitménymagassagot, €s 1,4-es szintteriileti mutatot, illetve minimum 50%
zoldfeliilet engedélyez. Az elsé iitemre még a 2001-ben kiadott Helyi Epitési szabalyzat
altal megszabott magastetds kialakitds vonatkozott, a késdbbi iitemre azonban mar nem,
mely az épliletek heterogenitasaban megjelenik (BP X;2001).

Kornyezet

Az épliletegyiittes az egykori Gergely banya teriiletén 1étrejott barnamezds fejlesztés. A
teriilet, mely egykor a Duna Adrteriilete volt, FroS :
szOlotermelésre hasznalt dombokbodl all, melyek nagy
részét jol banyaszhaté agyag alkotja, és mar a XVIIL
szazadtol hasznositjdk. Itt egy jelentds keramiaipar
fejlodott ki, mely fénykoraban évenként tobb millié darab

terméket gyartott.

A terileten mukodott a Magnezitipar Rt., melynek
egykori banyateriilete a tervezési helyszint képezi. A gyar
fokozatos megsziinésével kezdve 1955-t61, az évtizedek
sordn a banyateriiletet fokozatosan 2-2,5 millid6 m3
mennyiségli kommunalis és épitési hulladékkal toltotték
fel. Jelenleg a teriilet elnéptelenedett, fiives teriiletként
mutatkozik, azonban a hely alatt Oridsi mennyiségi,
kihasznalatlan biogdz taldlhato. A tobb mint 20 hektaros
teriilet évtizedek ota varta a rekultivaciot, illetve egyes
részei a mai napig varnak ra (INT 16).

A parlagon maradt banya teriiletét 2011-ben  Fejlesztési teriilet és kornyezetének
nyilvanitottak ¢épitési teriiletnek, ekkor zartdk le a  YAoxsa—Orofotd

lakossag eldl, akik kutyafuttatoként ¢&s kozparkként
hasznaltak az egykori banyat és kornyékét (INT 17).

Koébanya  2017-es  Integralt  Telepiilésfejlesztési
Stratégiaja a volt banyateriiletet kiemelt akcioteriiletként
kezeli.

Az ingatlanfejlesztés teriilete korabban sportpalyaként T
. . w1y . 10. ébra: Gergelybanya akcioteriilet és
tizemelt, az 1995-0s és 2007-es Telepiilés Szerkezeti Terv ;.1 Garden 1200 méteres

is sport teriiletként jeloli; a 2002-es mitholdfelvételekrol

kideriil, hogy nagy vaslosziniiséggel futballpalyaként hasznositottdk. Lakofunkcioju
teriiletként a 2011-es Telepiilés Szerkezeti Terv jeloli. Jelenlegi besoroldsa Kisvarosias,
jellemzden szabadonalld jellegli lakoteriilet, azonban a Gergely Garden telekegyiittese
alkotja az egyetlen ilyen besorolasu teriiletet. A kornyezd beépités igen tagolt, a
Kertvarosias intenziv beépitésii teriilet, a Nagyvarosias telepszerli teriilet, az Intézményi
jellemzdéen szabadonalld jellegli teriilet, és a Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi,
szolgaltato teriilet, is megfigyelhetd; illetve az egykori banya teriilete Kozkert, kdzpark,
Megujul6 energiaforrast hasznal6 teriilet besorolast kapott.
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Infrastruktura

A Nagyi Kertje Bolcséde mindossze 450
méterre  van az  ingatlanberuhéazas
teriiletétdl, a Budapesti Aprajafalva §
Boleséde 1,1 -, a Budapesti Napsugar
Bolcsdde pedig 1,2 km-re, talalhato.

Az ingatlantdl 450 méterre helyezkedik el
a Richter Gedeon Nyrt. 1. sz. Ovoda, a

Kébanyai Gyermekek Haza Ovoda egy g%
tombbel arrébb 650 méterre van, a %
Kdébanyai Csodapok Ovoda 1,2 km-re ‘ '

talalhat, az Aprok haza Ovoda 1,3 km-es 2 fenvkep: Gergely garden épiiletegyiitiese

., . , . Sforras: https://mbingatlan.hu/gergely-garden/
sétara, az Idesiiss Ovoda pedig 1,5 km-re

van.

A laképarkhoz legkozelebb esd éltalinos iskola a Kada Mihaly Altalanos Iskola, 600
méteres tavolsdgban helyezkedik el, koriilbeliil 8 perces sétira. A Széchenyi Istvan
Kéttannyelvii Altalanos Iskola, pedig 1 km-re, a Harmat Altalanos Iskola 1,1 km-re,
negyedoras séta tavra talalhato.

A legkozelebbi élelmiszer bolt a Gergely utcaban 1évo Lidl, mely csupan 650 méterre
fekszik, a lakotelep dél-keleti sarkdnal, a kozvetlen kozelében taldlhatd Spar és egyéb
kisebb iizletek.

Az élelmiszer boltok szomszédsagaban helyezkedik el a gyogyszertar. A legkdzelebbi
posta 1,3 km-es sétatdvolsagban taldlhatdo a lakotelepi szovetbe ékelddve. A Gergely
Gardenben ¢él6k korzetileg a Gergely utca 26. szam alatt talalhaté felndtt haziorvosi
rendel6hdz tartoznak, mely 1,3 km-es tavolsagra talalhatd. A korzeti gyermek haziorvosi
rendel6 a Zsivaj utca 2. szam alatt talalhaté — ez a lakopartol 2.7 km-re talalhato.

Osszességében a kozeli infrastruktirardl és a szolgaltatisokrol elmondhatd, hogy
talnyomorészt a lakoparktol 1-1,5 km-re elhelyezkedé Ujhegy lakotelepen a
szolgaltatasok stirtisoddnek. A lakoparktol 1,5 km-re helyezkedik el a K6Ki Terminal, ami
Internodalis varoskozpont szerepet tolt be; a bevasarlo kozponti funkcidja mellett
kozlekedés kozponti szerepet is betdlt; a BKK jaratokon kiviill MAV és Volan jaratok
megallohelyeként is szolgal. Az ingatlan 4,5 km-es kornyezetében ezen kiviil Kébanya
varoskozpont részénél 1évo kiemelt jelentdségli helyi kdzpont talalhato.
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Kozlekedés

Az ingatlan 350 méteres korzetében a 117-es és a 217-es jelzéstt BKK jaratok Noszlopy
utcai megalldja talalhatd, kortlbeliil 100 méterre az épiiletegyiittestél. A 117-es jelzésii
korjarat Kobanya alsé vasttallomasrol indul, az tjhegyi lakotelepet megkeriilve
kozlekedik csucsidében 15 percenként. A 217-es busz Kdbanya alsd vasutillomas ¢és
Pestszentlorine, Szarvas Csarda tér kozott kozlekedik, de a Noszlopy utcai megallot csak
szombaton és munkasziineti napokon érinti, reggel 6 6ra és este 23 dra kdzott hisz perces
rendszerességgel. Ezeken a jaratokon kiviil a 1,2 km-es korzetben megall a 68-as, 85-0s,
85E, 95-0s, 98-as, 151-es, 185-0s, 185E, 195-6s ¢és 217E jelzésii autdbuszok
megallohelyei talalhatok, illetve a 909-es €jszakai jaraté.

Kdbanya Kispest megallohelyen van lehetdség a legkozelebb becsatlakozni kotottpalyas
kozlekedésbe; az S21-es, S36-0s és G43-as jelzésti MAV jaratok, illetve az M3-as metrd
érinti a megallot, illetve szdmos helykozi autdbusz jarat is indul innen.
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Savoya Haz
Dunamenti zona,
Ingatlan

Budapest XI. keriilet¢ében Torokverd uat —
Kétar t — Hunyadi Janos 1t és Duna utca
altal hatéarolt telken megvalosult project.

Az ingatlanfejlesztés 2017 és 2020 kozott
zajlott le a H-Xling.fejleszté Kft.
gondozasaban, egy ~6500 m2-es telken egy
foldszint + 8 emeletes, 206 lakasos épiiletet
épitettek. Az épiilet alapteriilete 2800 m?,
mely a 8 emelettel 6sszesen 19 600 m2-es
bruttd szintteriiletet erdedményez, amibdl
3,0 értéka szintteriileti mutatd adodik. A
foldfelszini beépités mértéke 43%, az épiilet
alatt mélygarazs lett kialakitva, de a
foldfelszin alatti szintszamrol és az ott
kialakitott parkolohelyek szdmarél nincs
adat, azonban valdszintisithetd, hogy egy
szinten lett kialakitva mélygarazs, tekintve,
hogy az ¢épiileten beliil foldszinti
funkcioként megjelenik a parkold teriilet.
Ezen kiviil parkolohelyek lettek kialakitva
az ¢épilet ¢észak-nyugati végénél a
mélygarazs lehajté fodémén — itt koriilbeliil
25-30 gépjarmii tud parkolni; telken beliil
ezt gépjarmiiforgalom nincs, a mélygarazsba
lehajtani a Torokverd ut feldl kozvetlen az
utcarol lehet. A telken viszonylag alacsony a
zoldfeliileti arany, kortlbeliil 30%-ot ér el,
mely még mindig meghaladja a XI. kertilet
Varosfejlesztési Koncepcidjaba foglaltakat.
A zoldfeliilet csupéan csak diszkert funkciot
lat el.

Maga az épiilet a Hunyadi Janos ut feldl

zona Duna menti
megelozo funkcid Ipari teriilet
megelozo Gvezet Haszndlaton kivilli terilet
jelenlegi Gvezet Mellekkozpont terilete
Kiemelt jelentbségii helyi kdzpont
kornmyezd beépités karaktere teriilete
hatirold kosterdletek Torskverd ut — Kotar ut — Hunyadi

Janos ut és Duna utca

terilletnagysag (m2) 6500
lakasszam 206
lakas/ha 317
1 és 1.5 szobas lakasok aranya na
beépitési % felszinen 43%
beépitési %o felszin alatt na
szintszam (fsz+) 8
szintteriileti mutatd 3
foldszinti nem lakascéln teriilet na.
felszini parkolok szama na.
nem felszini parkolok szama na.
Gsszes zoldfelillet (m2) 2250
zoldfelilletlakas (m2) 11
csoporthasznalati szabad teriilet (m2) 2970
kizteriiletnek atadott teriilet 0

3. tablazat: Savoya Haz épiiletének beépitési adatai

11. dbra: Gergely Garden elhelyezkedése, 350m és
1200 m-es korzete

egy tomor zart beépitési arculatot mutat reflektdlva a nagy forgalmu utra — az épiilet ezen
felén félig nyitott folyosok huzddnak, az épiilet teljes homlokzatat racsos térelvalaszo/fal
képzd elem boritja, mely tobbek kdzott az utca porat hivatott felfogni. Az épiilet Duna
feldli homlokzata mar oldottabb, jobban tagolt, az épiiletszarnyak folyo6so feldli oldala itt
is raccsal boritott, azonban a nyugatra és délre nézd erkélyek oldjak a komor

megjelenését.
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Kornyezet

Az ingatlanfejlesztés teriiletén egykor ipari funkcid volt, az 1997-es Telepiilésszerkezeti
térképen a teriiletet kornyezetbarati ipari teriiletnek soroltdk be, A 2011-es térképen
azonban mar haszndlaton kiviili teriiletnek jelolik. Ma a teriiletet mellékkdzponti teriiletbe
soroljak, a t6le nem messze épiilt bevasarlo kozpont (Savoya Park) végett, mely mind
szolgaltatdsokban és vasarlasi lehetdségekben, mind pedig kozlekedési csomdpontként is
jelentds szerepet tolt be.

A kornyez0 teriiletek besorolasa is tilnyomorészt mellékkozponti teriilet, de a Budafoki
ut tiloldalan mar nagyvarosias telepszerti beépités €s kiemelt jelentdségli helyi kdzponti
steriilet besorolas is megtalalhatd. Az ingatlan kozvetlen kozelében szolgaltatasi tertilet —
benzinkit, bevasarlokdzpont és gyorsétterem talalhatod, illetve a Térokverd ut és a Duna
kozotti savban jelenleg is lako célu ingatlan fejlesztés folyik.

Bar a telek mellékkdzponti dvezetbe sorolt, a kdrnyezd teriiletektd] elszeparalt; a korabbi
ipari teriileten a Hunyadi Janosut, a vastt vonal, a Duna és a Dunaba torkoll6 Hosszréti -
patak elvdgd hatdsa igen erdsen érvényesiil, ezaltal a funkciok légvonalban valod
kozelsége csupan csak latszolagos, a bevasarld kozpontot leszamitva minden egyéb
funkcidhoz a vasutvonalon talra kell atjutnia az idekoltozéknek.

Infrastruktura

Az épiilet 350 méteres kornyezetében oktatasi
intézmény nem talalhatdo, azonban Budafok
kozponti részén tobb intézmény is megtalalhato. EF
A Budapesti Egyesitett Bolcsédék Leanyka
Tagbolcsdéde 750 méteres sétara, a Varazserdd
Csaladiboles6de 1,2 kilométerre van. A
Halacska Reformatus Ovoda 700 méterre, a
Budafok-Tétény Egyesitett Ovoda Leanyka
Tagovoda 750 méterre, a Don Bosco Katolikus
Ovoda 800 méterre, a Tiindérkert tagovoda 900
méterre, mig a Vardzserdd Magandvoda 1,2 3. fénykép: A Savoya Haz épiilete
. , , , forras: sajat foto
kilométerre van a lakdparktol.

Altalanos Iskola harom helyezkedik el az ingatlan 1,2 kilométeres-es korzetében; a
Nadasdy Kalman Alapfoku Miivészeti és Altalanos Iskola — 450méterre —, a Kossuth
Lajos Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii Altalanos Iskola —800 méteres séta tavra — és a
Kolonics Gyorgy Altalanos Iskola — 1 kilométeres tivolsagra. A Budai Nagy Antal
Gimnazium 850 méterre, koriilbeliil 12 perc sétara helyezkedik el az éptilettdl.

Bevasarlas szempontjabol igen kedvezd helyzetben vannak a Savoya Hazba koltozok,
tekintve, hogy a Savoya Park minddssze 650 méterre van az ingatlantdl és igen széles
kinalatot nyujt bevasarlas terén. Elelmiszerboltok koziil Aldi és Auchan, drogériabol
Rossmann és DM talalhat6 itt, de barkacs-, elektronikai-, éslakberendezési aruhaz is van,
illetve a plazékra jellemz6 széles kindlata a boltoknak.
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Az egészségiigyi szolgaltatisok — az oktatasi intézményekhez hasonléan Budafok
varoskozpontjaban tomoriilnek. A Felndtt-, és gyermek haziorvosi rendeld 450 méterre
van az ingatlantol, ezeknek kozvetlen kdzelében talalhatd még két gyogyszertar is, illetve
patika a Savoya Parkban is van, minddssze 500 méterre. Fogéaszat 10 perc sétara — 750
méterre talalhato.

Kozlekedés

Az épiilet 350 méteres korzetében tomegkozlekedési megallohely nem taldlhato; a
legkozelebbi pont, ahol a tomegkodzlekedésbe be tudnak csatlakozni az itt lakok a Savoyai
Jend tér, 500 méter sétatavolsagra. Ezen a ponton Osszesen tizennégy nappali és két
¢jszakai jarat megallohelye taldlhatd. Az autdbuszos kozlekedés igen széles kinalatot
vonultat vel, 0sszesen tiz jarattal, melyek varoskdzpont végallomasok felé kozlekednek,
mint példaul Méricz Zsigmond Kortér, Kelenfold, Ujpalota, Nyirpalotai tit. A villamos
vonalon a 47-es €s 56-os villamosok jarnak eldbbi Budafok-Varoshaz tér és Deak Ferenc
tér kozott, utdbbi szintén Budafok — Varoshaz térrdl indul, Hiivosvolgy végallomas felé.
Az 1,2 kilométeres korzetben a 41-es villamosra is fel lehet szallni a Budafoki elagazas
megalloban, illetve a 17-es és 48-as villamosok Savoya Park végallomastol indulva Bécsi
ut-Vorosvari ut, illetve Deak Ferenc tér felé kozlekednek, utdbbi azonban csak
hétvégente. A kotottpalyds kozlekedés masik fontos eleme a teriileten a vasttvonal,
melynek Budafok megallohelye tiz perces sétaval elérhetd, itt gyorsitott, személy ¢és
z6nadz6 vonatokra van lehetdség atszallni — Kelenfold 7-, Déli palyaudvar 14-, Kobanya
Kispest 27 perc alatt elérhetd innen.
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Metrodom Panorama
Elévarosi zona, szabadonalld beépités
Ingatlan

Budapest IV. keriiletében a Jozsef Attila
utca — Wolfner utca — Karolyi Istvan utca
¢s Attila utca altal hatarolt tombben
valosult meg az ingatlanfejlesztés, 2017
és 2020 kozott, harom titemben.

A lakopark harom kiilonallo telken négy
¢épiiletbdl all, melyek egy foldszint +17
emelet magas toronybol ¢és egy
alacsonyabb — foldszint +3-7 emeletes
egységbol tevodik Ossze. Az
¢épiiletegylittes Osszesen 632 lakast
foglal magaba, a telkek Osszteriilete ~
17500 négyzetméter, igy egy hektarra
Osszesen 361 lakas jut. A foldfelszini
beépités 53%-o0s, mig ugyan ez az adat
foldfelszin alatt ~73%-ot mutat. Az
ingatlnok Osszességére vett szintteriileti
mutatd 3,6. Az egyes telkek térben nem
kiiloniilnek el, a lakoparkban ¢élok az
épiiletek belsé kertjét tudhatjak csak
magukénak, az épiilet koril elteriild
foldszinten iizlethelyiségek kialakitasa
valt lehetdvé. A foldszint teljes teriilete a
nem laké funkcioju teriilet besoroldsa ala
esik, azonban arrél, hogy pontosan
mekkora teriileten vannak szolgaltatasok
nincs adat, tekintve, hogy emellett még
parkold funkci6 is megjelenik a szinten.

Az ¢épiletek kozotti  kozponti  tér
tilnyomo6 részt burkolt feliilet, illetve
helyet kapott benne egy jatszotér is. A
zoldfeliiletek arany igen alacsony a
teriileten, becslésem szerint 2000 m?2-t

tehet ki, azonban ehhez még
hozzdadodik az ¢épiiletek zoldtetds
kialakitasanak zoldteriilete, illetve az

egyes teraszokon kialakitott fasitott
zOldteriilet.

zona El§varosi

megeldzd funkcia Ipar - Mahart

megelzd dvezet Hasznalaton kivdli teriilet
jelenlegi dvezet Mellékkazpont terdlete
kérnyezd beépités karaktere szabadonallé

hatarold kozteruletek

teriiletnagysag 17500
lakasszam 632
lakas/ha 361
1é&s 1,5 szobas lakdsok ardnya n.a.
beépitési % felszinen 53%
beépitési % felszin alatt 73,7
szintszam 17
szintterileti mutatd 3,6
foldszinti nem lakdscéla teriilet n.a.
felszini parkoldk szama n.a.
nem felszini parkolok szdama 741
dsszes zdldfelllet 2000
zoldfelialet/lakas 3,2
csoporthasznalaty szabad terllet n.a.
kozteriletnek atadott terilet 3500

4. tablazat: Metrodom Panorama épiileteinek beépitési
adatai

teriileteket atadtak kozterilletnek. Ezaltal a

12. dbra: Metrodom Panorama elhelyezkedése, 350m és
1200 m-es korzete

A megrendeld, az egyértelmii lizleti célok — minél tobb mindségi lakds és iroda

létrehozasa

— mellett nagyfokil nyitottsagot

tanusitott egy jellegzetes arculat

36



kialakitdsdhoz. A kiinduld helyzetben szamos lehetdség és kihivas rejlett. A teriilet
felszabdalt volta és az ebbdl adddo kiilonb6zd szabalyozdsok alkalmazisa mellett a
keriilet hosszt tavu fejlesztési terveibe vald illeszkedés jelentette a f6 nehézséget. Ennek
ellenére megnyilt az Ut egy ikonikus, kisérletezd szellemii épiiletegyiittes létrehozasédhoz.

Az épiiletegyiittes alapvetd szerkesztési elve egyféle agéra megteremtése volt, melyen
atfut a Szent Istvan tér és a Duna k6zott huzodo gyalogos tengely. Ezt a teret 6vezi a négy
¢épiilet a maga toronyhézas kialakitasaval. Az épiiletek tervezésekor az egyik legnagyobb
kihivast az jelentette, hogy a heterogén varosi szovetbe ugy tudjak beilleszteni a
monumentalis épliletegyiittest, hogy a kornyez6 alacsonyabb intenzitasti lakoparkhoz és
a kornyez6 foldszintes, vagy foldszint +1 emeletes kialakitasi épiiletek benapozottsaga
megmaradjon (INT 18).

Kornyezet

1995-ben ipari teriilet, 2011-ben hasznalaton
kiviili teriilet, 2016-ban mellékkozponti tertilet.

A Viaci Ut és annak kornyéke az utobbi
évtizedekben igen nagy valtozason ment keresztiil;
a kialakult irodanegyed nagyban megvaltoztatta a
teriilet arculati megjelenését a maga szdmos
kiilonboz0 épitészeti stilusaval. Ez a fajta arculati
és épitészeti valtozatossag az Ujpesti vasiti hidig
tart, onnan — az M3-as metr6 vonalaval egyiitt —
megtorik. Az uj lakoingatlanfejlesztéssel Ujpesten
is megkezdddott az arculati fellendiilés.

Korabban a tertiletet foként gyarak és az azokhoz
tartozo kishdzas negyed jellemezte. Az Arpad ut |
torkolatdban, a Duna felé nézd teriiletet, amelyen
az 1950-es évek elsd felében Henck Vilmos és
Vidos Zoltan tervezte épiiletpar, koznyelvben 4. fénykép: Metrodom Panordma
Mahart-hazként ismert, egyfajta kapujaként épiilt fﬁ fiftifﬁtft;ie

meg. A rendszervaltast kovetden a Kiilsé Vaci ut

mentén allo gyarak tobbsége bezart, igy a Jozsef Attila utca-Attila utca-Karolyi Istvan
utca és Vaci ut altal hatarolt teriileten, a korabbi Wolfner—Tancsics Borgyar helyén
jelentds szabad teriilet keletkezett. Mig a déli oldalon néhany ipari épiiletbdl kiallitotér
lett — példaul a MEO Kortars Miivészeti Gylijtemény épiiletei —, az északi oldalon
téglaboritdst apartmanhazak épiiltek. Egy kozépsé teriileten, hét telek Osszevondsaval
egy Uj alkdzpont jott 1étre, amely a varosrész fejlesztési elképzeléseibe jol illeszkedik.

A Szent Istvan tér feldl a Dunahoz vezetd Liszt Ferenc utca a Bun Zoltan altal tervezett
mai piacépiiletnek koszonhetden egy uj irdnyelvet szabott. A Metrodom lakdpark
kialakitasanal figyelembe kellett venni e tengely fontossagat, ¢€s tervezni kellett tigy, hogy
a jovObeni sétdny a Dundig vezessen, ¢és része legyen a térsornak, mig a
gyalogosforgalmat megfeleléen irdnyitsa a kozpontbdl a folydpartig. Ehhez késdbb
gyalogos feliiljarét alakitanak ki a Vaci at f6l6tt, amelynek a tervezését mar be kellett
illeszteni a lakopark teriiletébe. Ugyanakkor a teriileten a kiilonb6zd varosszovetek —
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korabbi ipari struktirdk, modern lakdpark, kishdzas negyed — taldlkoznak, mindegyik
mas-mas geometridt képvisel: igy a két pont kozott egy trapéz alakil vérosi teret
alakitottak ki (INT 18).

Infrastruktura

Oktatasi intézmény a lakopark gyalog tavolsagra elérhetd korzetében nem sok van, a
legtobb intézmény az Arpad ut és a Tél utca kozotti tombsavban-, illetve Ujpest-
kdézpontban talalhat6. Az ingatlan 1,2 kilométeres korzetében bolcsdde csak az Aradi
utcaban lizemel —Budapest IV. ker. 3.sz. Bolcsdde, — 1 kilométeres sétatdvolsagra. Ezutan
a legkozelebbi bolesdde Ujpest- Varoskozpontban taldlhatd, a Rozsaliget Boleséde. A
laképark vonzaskorzetében harom 6voda talalhatd meg 15 perces korzetben — a Csanyi
Ovoda, az Aradi Ovoda és a Vorosmarty Ovoda — azonban kicsit tavolabb, szintén Ujpest-
kozpont teriiletén talalhatok tovabbi intézmények.

Altalanos iskola legkozelebb 850 méterre elérhetd, a Pécsi Sebestyén Altalanos és
Zenetagozatos Iskola, és szomszédsagaban a Tiiskevar Altalanos Iskola; 1,1 kilométerre
a Bene Ferenc Altalanos Iskola talalhato.

A teriileten 1évé harom kozépiskola az 550 méterre 1év6 Ujpesti Brody Imre Gimnazium,
az 1,1, kilométere 1év6 Konyves Kalman Gimnazium, illetve a Borfeldolgoz6 Szakkozép
¢és Szakmunkas Iskola, mely 1 kilométeres tavolsaban elérhetd.

Vasarlds szempontjabol elonyds, hogy épiilet foldszinti iizlethelységeiben {izemel
gyogyszertar, dohanybolt és egy kis méretli ¢lelmiszerbolt. Ezen kiviil gyalog negyed 6ra
alatt kényelmesen elérhetd €lelmiszer boltok kozott van Spar, Lidl, Penny, és tobb kisebb
¢lelmiszerbolt. Drogéria 1 kilométerre taldlhato, mar a XIII. keriilet teriiletén, Ujpest
varoskapunal.

Az egészségligyi ellatasi ntézmények is tulnyomo részt a vonzaskorzeten kivilre —
Ujpest-varoskdzponti teriiletére esnek, felnSttorvosi rendel azonban van a kozelben a
Liszt Ferenc utcaban — csupan 650 méterre. Gyogyszertar talalhatd az épiiletegyiittes
foldszintjén az Attila utca feldl, illetve ezen kiviil még két gyodgyszertar van a korzetben.

Kozlekedés

Kozlekedési szempontbdl igen elényds elhelyezkedésti a lakopark. Az Attila utcaban all
meg a 147-es busz megalloja talalhatd, mely Ujpest-kdzpont M - Megyer, Julianus barat
utca kozott szallitja az utasokat. Az épiilet 350 méteres korzetén beliil megéllnak a 20E,
25,30, 30A,104, 120, 121, 122E, 170, 196, 196A,220, 220, 230, 270 jelzésii autobuszok,
a 12-es és 14-es jelzésti villamos, az M3-as metrd, az Z72-es, S76-o0s €s S72-es zonazo-,
¢s személyvonatok, illetve szdmos helykozi autdbusz jérat.

Az igen széleskorii tomegkozlekedés lehetdveé teszi, hogy Pesten beliil szinte barhova el
lehessen jutni rovid idon beliil a teriiletr6l; azonban a Budai iranyba val6 kdzlekedés mar
korantsem ilyen egyszerli. A legkdzelebbi lehetdség a vasuttal vald atjutds, azonban az
1896-ban atadott vasuti hidon — az akkori forgalomra tervezve — csak egy sinpar fut, mely
igencsak korlatozza az athaladé jarmiivek szdmat. A sinpar kihasznaltsdga csucsidében
100%-o0s, és a jaratok is taltelitettek. Az Ujpesti vasuti hid bévitésének igénye mar
megfogalmazodott.
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Universo

Bels6 zona, zartsorti beépités

Ingatlan
Az 272 lakasos ¢épiilet Budapest IX. |[eona belsé

1 . el6z6 funkcid lakoépilet
keriiletében a Lenhossék utca, Vendel utca, |75 020 e N

i B X i i megeldzd dvezet lakeoteriilet
Marton utca és Balazs Béla utca altal |elenlegi svezet Nagyvarosias, magas

kozrefogott teriileten helyezkedik el, egy :"f‘tr??"?%ik_’_jﬁsti‘kﬂfﬂdm intenziv, zértsort
376 négyzetméteres telken. Az egyes
lakdsok mérete 44 és 107 m? kozott

, . . , , terilletnagysag 3276
valtozik. A beépités 2874 négyzetméteres, | iccrim 272
foldszint + 7 emelet +tetotér beépitéssel [lakasha 0.33
. . , . 1 és 1,5 szobas lakdsok aranva na.
Osszesen 4,48-as  foldfelszin ‘felettl bedpitési % felszinen 88%
szintterileti mutatoval rendelkezik. A  |beépitési % felszin alatt 100%

szintszam (fsz+) 4+tetoter

foldfelszin feletti beépités 87,7%-0s, mig a S 5 48
két szintes 148 fér6helyes mélygarazzsal a |foldszinti nem lakascéti terulet _

foldfelszin alatti beépités mértéke 99,7%. |felsini parkoldk szama 0
nem felszini parkolok szama 148

. y ro s s , dsszes zoldfehilet 334

A telek teriiletén a magas beep}t651 arany | e 0.12
végett zoldfelszin nem keriilt kialakitdsra, |csoporthaszndlati szabad terilet na
azonban a Balazs Béla utca felglj [kozeriletick dtadott terilet 40

5. téblazat: Universo épiiletének beépitési adatai

kozteriiletnek atadasra keriilt egy kozelitdleg
40 négyzetméteres sav, ami lehetdvé tette az épiilet eldtt a jarda kiszélesitését, igy itt
fasitasra is lehetdség nyilt.

Az ingatlanfejlesztd célcsoportjanak tlizte ki a kdzelben 1évd egyetemi hallgatokat, a
soroksari uti irodanegyed dolgozéit, illetve azokat, akik befektetési céllal vasarolnanak
ingatlant

Kornyezet

A kornyéket igen intenziv beépités
jellemzi, amit az Universo épiilete is
lekdvet. A kdryéken a volt vagohid
teriiletén 2009 utan nagyon gyorsan
megindult a lakdcélu ingatlan fejlesztés.
Csak a 2019 ¢és 2022 kozotti iddszakban ~
— a Universo épiiletén kiviil — hat olyan
¢piiletegytittest huztak fel, mely 100
lakasnal tobbet foglal magaba. Az
Allure Residence, a Papay Park, az
Akadémia Garden, a Haller 11, a
Metrodom Bard és a Metrodom City
Home fejlesztései révén az elmult
években 3251 j lakas kertilt dtadasra.

12. dbra: Metrodom Panorama elhelyezkedése, 350m és

Az 1872-ben létrejott kozvagohid jgen 1200 m-es korzete
erdsen meghatarozta anno a teriilet
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jellegét, —a maga 14 hektaros telkével —és hatarozza meg még ma is, tekintve, hogy tobb
¢épiilete is — mint példaul a balterem vagy a viztorony — milemléki védettséget €lvez. A
vagohid 1984-es bezarasa utan csak a 2000-es évek elején kezdték el felfejleszteni a
teriiletet. és kezdték el kialakitani a Milleniumi Varoskdzpontot. A volt kdzvagohid
teriiletét és annak kornyékét a Budapest 2030 is akcidteriiletként hatarozta meg.

A Ferencvaros surli beépitési lakoteriilete és a kiilso iparteriiletek kozott egyfajta
atmeneti — valtozatos felhasznéalasti zonat képzd teriiletre tobb terv is késziilt, melyek a
teriilet alulhasznositottsagara reflektdlva Pest déli kapujanak almodjak meg. A tervek
célja, hogy a teriiletet jobban belevonjak a varosi élet vérkeringésébe (INT 19.)

A Mileniumi Véroskdzpont és a Duna, valamint a Haller Park és Orczy Kert kozelsége
egy kikapcsolodasra alkalmas, kellemes kornyezetet biztosit azoknak akik kikapcsolddni
vagynak.

Infrastruktura

Oktatasi intézményekkel igen bdvelkedd
teriileten helyezkedik el az épiilet, a
sétakorzetében megtalalhato az
ingatlantél 300 méterre helyezkedik el
Ferencvarosi Varazskert Bolcsode, a
Lilliput Csaladi Bolcsdde 550 méterre
talalhato, illetve Kkicsit hosszabb sétaval,
de még 15 percen belil elérhetd a
Priicsok Otthon Csaladi Bolcsdde ¢és a
Fehér Hollo utcai Bolesdde.

A legkdzelebbi o6voda 350 méteres
korzetén beliill elérhetd a Csicsergd
6voda, a csodafa Ovoda 550-, a Liliom
Ovoda 800 méterre helyezkedik el, tovabba a Kerekerdé Ovoda is sétatavolsagon beliil
elérhetd.

5. fénykép: Universo épiilete
Sforras: sajat foto

A Ferencvérosi Sport Altaldnos Iskola Es Gimnazium csupan 400 méterre talalhato, a
Jozsef Attila Altalanos Iskola és Alapfoku Miivészetoktatasi Intézmény 600-, a Molnér
Ferenc Altalanos Iskola 700 méter sétival elérhetd.

Ko6zépiskolakbol 15 perces sétatavolsagon beliil elérhetd a Ledvey Klara gimnazium, a
Fay Andras Technikum, a BGSZC Szent Istvan Technikum és Kollégium, és a Teleki
Blanka Gimnézium.

A tarsashdz nevében is tiikr6zodé egyetem sz6 a teriileten kiemelkedd mértékben
jelenlévd felsGoktatasi intézményekre utal, a Semmelweis Orvostudomanyi Egyetem, és
a Nemzeti Kozszolgalati Egyetem sétatdvolsagban elérhetd, illetve a Pazmany Péter
katolikus Egyetem épiilete is minddssze 2,2 kilométerre talalhato.

Az ingatlan kozelében — 350 méteren beliil —két kisebb ¢lelmiszer bolt —egy ABC és egy
Redl —és egy hentesbolt talalhato. A kornyéken a bevasarlasi lehetoségek a Haller utca és
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a Mester utca vonalan strlisodnek, Nagyobb méretli boltok, szélesebb kinalatot nytjto
boltok, mint példaul Spar is a Mester utcdban van legkozelebb. Szintén ebben az utcdban
talalhatd drogéria legkozelebb az épiilethez.

Az ingatlan egészségiigyi szolgaltatasokkal jol ellatott kdrnyezetben helyezkedik el, A
Semmelweis Egyetem kozpontja — tobb koérhazintézettel — itt mitkddik, tovabba itt
helyezkedik el a Szent Istvan Korhaz is. Az egészségiigyi intézetek szdmahoz hasonloan
gyogyszertar is igen slirlin ékelddik a varosi szovetbe. A felndtt haziorvosi rendeld a
Mester utca és a Drégely utca sarkan; a gyermek haziorvosi rendeld a Vaskapu és a Haller
utca sarkan talalhato.

Kozlekedés

Az ingatlan 350 méteres korzetében a 23-as (Keleti palyaudvar - Jaszai Mari tér) és 24-
es (Kozvagohid H - Keleti palyaudvar M) villamosnak a Baldzs Béla utcai megalloja
elérhetd. Az 1,2 kilométeres korzetben elérhetd a 28-as, 51-es és S1A jeli villamosok,
illetve a 281-es autdobusz megalloja is. Tomegkdzlekedési szempontbol kifejezetten
elényos, hogy az M3-as metrovonal Semmelweis Klinikak és Nagyvarad téri allomasa is
sétatdvolsagban elérhetd; utdbbi akar egy villamosmegéllonyira. Az ingatlanhoz
legkozelebb esd kozlekedési csomopont az 1,3 kilométeres tavolsdgban talalhatd Boraros
tér, ahonnan tiz helyi autobusz jarat, hét villamosjarat és a H7-es HEV jarat vonalaiba
lehet becsatlakozni.
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Osszegzés és fejlesztési javaslatok

Budapesten az 1j lakdsok megvalositasa tilnyomo részt nagyléptékii ingatlanberuhazasok
keretében, lakoparki formaba foglalva épiilt. Az elmult években megvalosult 6tven —
minimum 100 lakdsos — projekt egy eléremutatd fejlodési tendencidt mutat
varosépitészeti szempontbol. Mig a 2020-ban elkésziilt Integralt telepiilésfejlesztési
stratégia ugy hivatkozik a fejlesztésekre, hogy az elmult idészakban altaldban a
z0ldmez6s beruhazasok voltak jellemzéek, addig jelen vizsgalatbol egyértelmiien
kirajzolédik ahogy a 2019 ¢és 2022 kozotti iddszakban az adott kategdridba sorolhatd
ingatlanfejlesztések 98%-a barna mezds beruhazas volt. Ezek a teriiletek tilnyomo részt
hasznélaton kiviili teriileti kategéridba tartoztak még 2011-ben. Azzal, hogy a véros
jelenlegi szovetébe ¢kelddd foghijtelkek beépitésre keriilnek a vérosi lakd funkcio
bovithetd, hogy telepiilés teriilete, illetve annak beépitett teriilete ne ndvekedjen
sz¢lteben. A foghijtelkekre épités Lehetdvé teszi, hogy a Lakotertiletek intenzitasat, hogy
novelje, hogy az egyes telkekre vett maximadlis szintteriileti mutatd értékét nem
modositja.

Az egyes ingatlan fejlesztések teriileti eloszldsa — a Duna pesti partjan alkotta
csoportosuldsuk mar egyfajta 1épésnek tekinthetd a Dundval egyiitt ¢l6 varos
koncepcidjanak megvalosulasara, azzal, hogy ezeken a terlileteken melyek java részt
hasznalaton kiviili teriiletek voltak atestek egy funkci6 valtason.

A Budapest 2030 hosszu tava fejlesztési stratégia kiemeli a Duna menti és az dtmeneti
zonak fejlesztésének kiemelt fontossdgat. Ezen terliletek fejlodéséhez nagyban
hozzajarulnak a terilileteken épiilt ingatlanok. Mig az elmuilt harom évben elkésziilt
beruhdzasok legnagyobb —36%-0s aranyban az dtmeneti z6naban épiiltek, addig aranyait
tekintve a Duna menti zénaban létrejott lakdingatlan fejlesztések szama a harmadik
helyen all a maga 20%-4aval.

Az egyes projektek részletes elemzésébodl kirajzolodik, hogy a mindennapi élethez
fontosabb funkciok legtobbje sétatdvolsagon beliil elérhetd. Ez alol kivételt képeznek a
hegyvidéki zona teriiletei, az itt végbement robbandsszeri ingatlanépitést az
infrastruktira nem tudta lekovetni. Bar ezek a teriiletek gépjarmiivel kozlekedve igen jo
elhelyezkedésilinek tekinthetdk, addig ez gyalogosan vagy biciklivel kézlekedve mar nem
kijelenthetd.

A lakéingatlan fejlesztések esetében tilnyomo részt érvényesiil a 15 perces varos elve
mar csak a gyalogos tavolsagot (1,2 km) figyelembe véve. Ugyan ebben az
iddintervallumban biciklivel elérhetd szinte tényleg minden funkcié a maga 4,5 km-es
korzetével. Budapesten a 15 perces varos elmélet kialakitdsanak akadalyat leginkabb a
tarsadalom sajatossdgaban latom. Azaltal, hogy a lakdingatlanok dontd tobbségben
magan tulajdontiak és nem bérlemények a mobilitds korlatozotta valik. Mig, ha
szolgaltatasok és infrastruktira kialakitasa lehetoveé is tenné a 15 perces korzetben valo
elérését minden funkciénak, addig a munkahely elérhetdsége kérdéses marad; egy
esetleges munkahely valtassal kevéssé valoszinii, hogy a lakhelyét megvaltoztassa az a
személy, aki sajat tulajdontl ingatlanban ¢l.
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A jovoben épiild ingatlanok szempontjabdl javaslom a tovabbi budapesti hasznalaton
kiviili és rozsdadvezeteken torténd fejlesztést annak érdekében, hogy egy kompakt
telepiilés jOjjon létre. A mar kialakult varosszovetbe vald beékelddésnek eldnye, hogy a
kornyék mar infrastruktaraval és szolgaltatdsokkal rendelkezik.

Az egyes ingatlanok infrastrukturalis helyzetét nagyban javitja, ha az ingatlanon beliil —
foldszinti funkcidként — megjelennek a szolgaltatdsok. A teriileten elhelyezett bolcsdde,
ovoda, ¢élelmiszerbolt nagyban eldsegitheti a varos kompakt kialakitasat anéliilt, hogy a
meglévo szolgaltatdsokat tulzsufolttd tenné, ezért a foldszinti nem lakd célu teriiletek
kialakitasat, azokon beliil szolgaltatasok elhelyezését javaslom.

Figyelembe véve a tarsadalmi trendeket a lakdsok kialakitasanak szempontjabdl
kiemelkedden fontosnak tartom és javaslom a masfél és kétszobas lakasok kialakitasat.

A jovében mindenképp javalom a kompakt varosok kialakitiasanak figyelembevételét
nem csupan az ingatlanfejlesztések tekintetében. Ahhoz, hogy egy varos demogréfiailag,
okologiailag és strukturalisan is jol miikodjon nem elegendd egyetlen szakteriilet. Ahhoz
hogy kialakulhasson akar egy 15 perces varos elengedhetetlen, hogy a tarsadalmi
osztalyok teriiletileg egyenletes elosztasban éljenek a varos teriiletén, ehhez olyan
ideologiai-, politikai-, és gazdasdgi valtozasokra van sziikség, melyeket a
teleptilésrendezés Onmagaban kevés megteremteni, de a sajat eszkoztaraval igen jo
réhatdsokkal lehet az ilyesfajta tarsadalmi folyamatokra.

Kifejezetten Budapesti viszonylatokban figyelembe véve a magantulajdonban 1évé
ingatlanok aranyat ¢€s az ebbdl fakadd roghodz kotottséget, javaslom a kotott palyas
kozlekedések, leginkdbb a metrovonalak fejlesztését és haldzatanak kiterjesztését, hogy
ha a 15 perces séta vizigja még nem is valdésulna meg, a 15 perces tomegkdzlekedési
tavolsaggal elérhetd kiilonboz6 funkciok idedja megvaldosulhasson. Ugyan ennek a
szemléletnek a fényében javaslom a kerékparos infrastruktira fejlesztését, — nem
elhanyagolhat6, ugyanis, hogy mig gyalogosan atlagosan 1,2 kilométert tesz meg egy
ember, addig biciklivel akar 4,5 kilométer tavolsagra is eljuthat ilyen iddintervallumban,
a budapesti lakoteriiletek tulnyomd tobbségén biciklivel 15 perces tavolsdgon beliil
minden szolgaltatdas ¢és infrastruktira elérhetd. Ahhoz viszont, hogy aktivan
kerékpéarozzon a lakossag a tarsadalmi érzékenyitésen tul fontos a biciklis utvonalak
kialakitasa és a biztonsagos hasznalatuk biztositasa.
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intézményi, jellemzden zartsort beépitésii teriilet
intézményi, jellemz6en szabadonallod jellegl teriilet
kisvarosias, jellemzéen szabadon all6 jellegii lakoteriilet
mellékkdzpont teriilete

intézményi, jellemzden szabadonalld jellegt teriilet
varoskodzpont teriilete

intézményi, jellemzden zartsorti beépitésii teriilet
nagyvarosias, jellemzdéen szabadonallo jellegii lakotertilet
nagyvarosias, jellemzdéen szabadonalld jellegli lakotertilet
intézményi, jellemzden zartsort beépitésii teriilet
varoskozpont teriilete

Nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzdéen zartsort, zartudvaros beépitésii lakotertilet

kisvarosias, jellemzéen szabadon allo jellegii lakoteriilet
kisvarosias, jellemzéen szabadon allo jellegii lakoteriilet
Kiemelt jelentdségii helyi kdzpont teriilete

kisvarosias, jellemzéen szabadon allo jellegii lakoteriilet
Kiemelt jelentdségii helyi kdzpont teriilete

nagyvarosias, jellemzdéen szabadonallo jellegii lakotertilet

Nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzden zartsort, zartudvaros beépitési lakoteriilet

intézményi, jellemzden zartsort beépitési tertilet
Nagyvarosias, telepszerti lakoteriilet

intézményi, jellemzden szabadonallo jellegli teriilet
nagyvarosias, jellemzdéen zartsort, keretes beépitést lakoteriilet
Nagyvarosias, telepszerti lakoteriilet

kisvarosias, jellemzéen szabadon allo jellegii lakoteriilet



Lakoépark

Akadémia garden
Allure Residence
Budai Bolero laképark
Budai Walzer Lakopark
BudaPart
Centropolitan

Corvin Atrium

Dagaly Park

Dagaly Residence
Danubio

Divinus Lakoépark
Dudis Dream Lakoépark
Duna Pearl

Duna Terasz Grande
Elite Park

Elizabeth Residence
Gergely Garden

Grand Corvin
Grand'or

Green Court Residence I-II. iitem
Haller lakopark
Kassak Residence
KOKI Home I.-I11.iitem
Marina

Metrodom Bard
Metrodom City Home
Metrodom Madarasz38
Metrodom Ormezé
Metrodom Panorama
Metrodom Park

Papay Park

Park West

Paskal Garden

Paskal Rose

Pesti Haz - Atrium
River Passage
Roézsas5s

Sasad Resort
Sasadliget (4.-7. litem)
Savoya haz

Terrace Residence
Tetris Haz

Thermal Zuglo
Universo

VABA Apartments
Viza Apartmanhaz
Waterfront

Westside Residence
Young City

Z5ldmez6 Lakopark

Lakasszam
306
520
467
819
870
138
531
221
140
355
324
210
193
790
706
140
124
558
107
274
262
700
139
974
258

1735
291
189
632
455
170
693
455
152
346
131

157
524
700
206
268
267
667
272
201
332
894
371
577
128

Atadas éve

2021
2019
2019
2021
2022
2021
2019
2022
2019
2022
2022
2021
2022
2022
2019
2021
2020
2020
2020
2020
2021
2020
2020
2021
2021
2020
2020
2021
2021
2019
2020
2020
2022
2020
2020
2021

2019
2019
2019
2020
2020
2019
2020
2021
2020
2022
2022
2022
2019
2022

Kertilet

9
11
11
11
11

8

8
13
13
13
13
18
13
13
11

7
10

8

8
13

9
13
19
13

9

9
13
11

4
10

9
13
14
14
13

9

6
11
11
11
11
11
14

9
11
13

3
13
13
14

Szint szam  Fejlesztd
10 Cordia
10 ARB Invest Kft
10 Csizy &Lukacs
14 Kondorosi Holding Zrt.
17 Proprety Market
11 Cordia
10 Cordia
9 OTP Ingatlan Zrt
10 Biggeorge Property Zrt.
9
9 Aranypart Ingatlanfejlesztési alap
6 Future Residence Kft.
6 Polat
9 D & B ingatlancsoport
10 Jakob Ingatlan
9 Proprety Market
3 Molnar-Beton Kft.
11 Cordia
6 Cordia
8 Pesti Hazak
10 Alfa Group
6
9 Triad Real Estate Kft.
10 Cordia
10 Metrodom
10 Metrodom
8 Metrodom
5 Metrodom
9 Metrodom
8 Metrodom
9 Papay 9 Property Kft.
8 Living
6
7 GreenVillage Ing.fejl. Kft.
9 Pesti Hazak
8 GEOS Invest Hungaria Kft

9 Cordia

5 Cordia

8 Biggeorge Property

8 H-XLing.fejleszté Kift.
5 Cordia

9 OTP Ingatlan Zrt

6 Cordia

8 Cordia

9 Alfa Group

7 REAX
11 Biggeorge Property Zrt.
8 Biggeorge Property Zrt.
9 Cordia

5 Bayer Property
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Annotacio

Budapesten az 10j lakdsok megvaldsitasa tilnyomod részt nagyléptékli ingatlanberuhazasok
keretében, lakoparki formaba foglalva épiilt. Az elmult években megvaldsult 6tven — minimum
100 lakasos — projekt egy eléremutatd fejlédési tendenciat mutat varosépitészeti szempontbol.
Mig a 2020-ban elkésziilt Integralt teleptilésfejlesztési stratégia ugy hivatkozik a fejlesztésekre,
hogy az elmilt idészakban altalaban a z6ldmezds beruhazasok voltak jellemzoek, addig jelen
vizsgalatbol egyértelmiien kirajzolodik ahogy a 2019 és 2022 kozotti iddszakban az adott
kategoriaba sorolhatd ingatlanfejlesztések 98%-a barna mezds beruhazas volt. Ezek a teriiletek
tilnyomo részt hasznalaton kiviili teriileti kategoriaba tartoztak még 2011-ben. Azzal, hogy a
varos jelenlegi szovetébe ¢ékel6dd foghijtelkek beépitésre keriilnek a varosi lakod funkcio
bdvithetd, hogy telepiilés teriilete, illetve annak beépitett teriilete ne ndvekedjen széltében. A
foghijtelkekre épités Lehetdvé teszi, hogy a Lakoteriiletek intenzitdsat, hogy ndvelje, hogy az
egyes telkekre vett maximadlis szintteriileti mutatd értékét nem modositja.

Az egyes ingatlan fejlesztések teriileti eloszlasa —a Duna pesti partjan alkotta csoportosulasuk
mar egyfajta Iépésnek tekinthetd a Dunaval egyiitt ¢l6 varos koncepcidjanak megvalosulasara,
azzal, hogy ezeken a teriileteken melyek java részt haszndlaton kiviili teriiletek voltak atestek
egy funkcid valtason.

A Budapest 2030 hosszt tavu fejlesztési stratégia kiemeli a Duna menti €s az atmeneti zonak
fejlesztésének kiemelt fontossagat. Ezen teriiletek fejlddéséhez nagyban hozzédjarulnak a
teriileteken ¢épiilt ingatlanok. Mig az elmult harom évben elkésziilt beruhazasok legnagyobb —
36%-0s ardnyban az atmeneti zonaban épiiltek, addig ardnyait tekintve a Duna menti z6naban
létrejott lakodingatlan fejlesztések szama a harmadik helyen all a maga 20%-4aval.

Az egyes projektek részletes elemzésébdl kirajzolodik, hogy a mindennapi élethez fontosabb
funkciok legtobbje sétatdvolsagon beliil elérhetd. Ez aldl kivételt képeznek a hegyvidéki zona
teriiletei, az itt végbement robbanasszerli ingatlanépitést az infrastruktira nem tudta lekdvetni.
Bar ezek a teriiletek gépjarmiivel kozlekedve igen jo elhelyezkedéstinek tekinthetok, addig ez
gyalogosan vagy biciklivel kozlekedve mar nem kijelenthetd.

A lakodingatlan fejlesztések esetében tilnyomo részt érvényesiil a 15 perces varos elve mar csak
a gyalogos tavolsagot (1,2 km) figyelembe véve. Ugyan ebben az idéintervallumban biciklivel
elérhetd szinte tényleg minden funkcidé a maga 4,5 km-es korzetével. Budapesten a 15 perces
varos elmélet kialakitdsanak akadalyat leginkabb a tirsadalom sajatossdgaban latom. Azaltal,
hogy a lakoingatlanok dontd tobbségben magan tulajdontiak és nem bérlemények a mobilitas
korlatozotta valik. Mig, ha szolgaltatdsok és infrastruktira kialakitdsa lehet6vé is tenné a 15
perces korzetben vald elérését minden funkcionak, addig a munkahely elérhetdsége kérdéses
marad; egy esetleges munkahely valtassal kevéssé valoszinii, hogy a lakhelyét megvaltoztassa
az a személy, aki sajat tulajdonu ingatlanban ¢él.



