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1.0. Telepllésrendezési vizsgalat
1.1. Aterulet bemutatasa

A targyi terllet — amely a 82285 hrsz-u telket &gl magaban — a XV. kerileten belll
Pestujhelyen helyezkedik el, a varoskdzponttdl egwt 5-6 km-re, az M3-as beveiet
szakaszatdl 600 m-re. A tervezési terilletet — az&2285 hrsz-u telket — ENy-rél éujarat
utca, EK-Bl a Neptun utca, DKél a Pestujhelyi Gt, mig DNy-rol az Adria utca halg. A
telek teriilete 70540 Mmfekvése sik. A teriilet keritett, bélsitakkal feltart, kozrivekkel
ellatott, beépitése pavilonos rendszdigetes zoldovezeti jelldiy parkositott, részbefsfas.

A parkban cca. 600 db fa és 500 fm sdvény talalhattelken taldlhatd 34 éplilet kozul az
Eszak-Pesti Korhaz jelenleg két helyredllitott épetl hasznosit jarébeteg szakrefiként,
illetve igazgatdésagként, egyes helyiségek bérlaiadéssel keriltek hasznositasra, a tobbi
éplilet elhanyagolt, kihasznalatlan. #béjarat azdrjarat utcarol nyilik, de gazdasagi bejarat
van a Pestudjhelyi utrdl is. A teriletet az FSZKIefads egészségugyi létesitmények terliletei
(K-EU) célzott teriletfelhasznalasi maodu terilets®rolja, mig Budapest éWaros
Telepllésszerkezeti Terve az ingatlant terlletidhalds szempontjabdl a kézponti vegyes
tertletek kdzé sorolja.

A kérhaz koérnyezete csendes, zoldovezet, csalaalhibheépitéssel, illetve ligetes
tarsashazakkal telepitve. Levggytiszta, ipari Iétesitmények nincsenek a kornileze

A XX. szazad elején maganszemeélyek vasaroltak miegidetet. Az ingatlan 1904 és 1912
kozott elme korhazkent (Niedermann-féle Idegszanat) kerult felhasznalasra. 1912-ben
az Orszagos Munkas Betegsegélyégs Balesetbiztositdo Pénztar, majd az 1930-as l&uek

az Orszagos Tarsadalombiztositasi Intézet tulajugn&erilt és az elmeintézétb
tudészanatorium, illetve tobb szaz agyas ol felszerelirhdz lett, ahol leginkabb
tudobetegségeket, baleseti séruléseket, ,ipari balesgtkezeltek. A Il. vilaghaboru utan a
szovjet hadsereg vegyes profild katonai korhazaclyette igénybe a terlletet és az ott
talalhatd éplleteket. Uj korhazépiiletet, lakohazatyérszallot, kiszolgald épiileteket,
bunkereket épitettek ide, megtartva a régi épidttek, de zart terlletként kezelték a
korhazat. 1991-ben a Szovjet Déli Hadsereg éwardsi, valamint a keruleti 6nkormanyzat
képvisebi szandéknyilatkozatot irtak ald4, miszerint a j@listerelt korhazat tarsasagi
formaban tovabb @kodtetnék. A targyalasok és a tlntetések hatasaraovabbi
milkodtetéshez a jogot megszerezni nem sikerilt, @atlen pedig a Magyar Allam
tulajdonaba kerult. A tertlet maig tarté hanyatlakkor kezddétt meg, annak ellenére, hogy
1992-ben az ingatlan BudapestvBros Onkormanyzatanak és Budapest XV. kerilet
Onkormanyzatanak 50-50 %-0s osztatlan tulajdonédrdltk majd 1993-1995 kozott két
épuletet alkalmassa tettek jarObeteg szakrénuhditasara.

1.2. Keretbvezeti és tvezeti vizsgalat

A Foévéarosi Szabalyozasi Keretterv (FSZKT) a tervezési teriletet a kovetkez
keretbvezetbe sorolja:

K-EU Jelenés egészségugyi letesitmények terlletei
Az K-EU célzott tertiletfelhasznalasi modu terliletSZKT 49. § 17. szamu tablazatanak B)

pontja szerint az egészségugyi létesitmények, kakh&dzanatériumok elhelyezésére szolgal,
melyen a rendeltetésnek megfélklegészid és kiszolgalo funkcidju épiletek helyezieel.
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Az ovezetben megengedett altalanos hatarértékeRudapest Fjvaros XV. Kerilet
Rakospalota — Pestujhely — Ujpalota Kerlleti Varosendezési és Epitési Szabalyzata
(KVSZ) alapjan:

K-EU/XV Nagyterlleti egészséglgyi létesitmények elhelyezésére szalgaket

Telek legkisebb terulete: KSZT alapjan
Telek legnagyobb terilete: KSZT alapjan
Legnagyobb beépités mértéke: 35 %
Legnagyobb szintterilleti mutaté:  2,5/m?
Legkisebb zdldfeltlet: 40 %

Legnagyobb épitménymagassag: KSZT alapjan
1.3. Terilethasznélat és beépités vizsgalat

A tervezési terlleten a foldhivatali alaptérképaétulajdonlapok szerint 6t telek talalhaté:
80818, 82284, 82285, 82286 és a 82403 hrsz-0 angzkl

A tervezési teruletet jelefit 82285 hrsz-G telken az Eszak-Pesti Korhaz jardbete
szakrenddlie és egy igazgatésagi épuletikiidik, néhany egyéb, bérleti szédessel
hasznositasra kerilt helyiséggel egyetemben. Aenejklenleg 34 db épllet all, eibbaz
emlitett ketd szolgal gyogyaszati célt, ezeken kivil az épuletékbsége elhagyott,
kihasznalatlan, rossz allapotu. Egy 2002. év slekérdi ertékbecslés szerint a féldingatlan
a rajta e épuletekkel, épitményekkel egyitt 3,4 milliardibertéket képvisel. Talalhato itt
harom bunker, egy ténkrement mo#edldsokra is alkalmas szabadtéri szinpad, hat eleve
lebontasra itélt kiszolgalé épillet és két tucatyesgfunkcidju, felljitasra alkalmasnak
mindsitett épullet. Utdbbiak kdzul hét szecesszids, pgyig bauhaus stilusban épiilt,
melyekre az illetékes hatésag oroksegvédelmi efjadkézdemenyezett a kdzelmaltban. A
szazadfordulon épllt szecesszids, gyogyaszati @gililetek képezték a pavilon rendszer
korhaz alapjat. A szintén ekkor épiilt villaépulééegibb konyvtarra alakitottak at. Az 1936-
ban épullt bauhaus stilusu épilet személyzeti lakétmek készilt, kébb elkllonitként
kerllt hasznositasra. 1960-ban épdlt itt egyenszallo, majd a 60-as években sebészeti és
rendeb éplletek. Az 50 lakasos lakbhaz az 1970-es évekésriilt el. A terlleten 1985-ben
epult egy korszér kialakitast, komoly gazdasagi erteket képvida@rhazepilet. Ezzel egy
idében épllt a kdzponti kazdnhéz és szivattyuhaz paeitpnja’. Ezt koveien készilt el a
konyha-étterem éplilete.

Az éplletek fizikai allaga, esztétikai értéke, faigkalis hasznalhatésaga nagymértékben
eltér egymastol. A hat szecesszios és az egy baulk#iluslu épilet sorolhatdo az
épitészettorténeti értéket képvisélplletek kozé. Nemzetkozi tapasztalatok alapj8n &o-

os miszaki allapotot el nem &repiletek feldjitasa nem gazdasagos, tehat lelbanitédtek.
Kivételt képeznek ez aldl az épitészettorténetl@rtstilusu éplletek. Mindezek alapjan a
2002. év elején keészult szakiérertékbecslés megallapitotta, hogy a terlletenpdled
képvisel funkciondlis és gazdasagi értéket, 11eddblleg csak gazdasagi értéket képvisel, 3
épulet képvisel esztétikai és gazdasagi értéképitet bleg csak esztétikai értéket képvisel,
7 épulet niszaki értél, de bontandd, 4 éplletisrakilag is értéktelen és bontando.

Az egész telek korbe van keritve, csakOajarat utcai bejaraton, illetve a Pestdjhelyi Gti
gazdasagi bejaraton keresztil kdzeliihaeg. Az utca diszes vaskerités értéket a felkgtas
készllt csupaszbeton labazat csokkenti.
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1.4. Epiiletek allag- és funkciovizsgéalata
= 1 jeli épllet:

megnevezesSebészet-diagnosztika

szintek szama: 5 (P+F+4)

beépitett alapterilet: 4757m

épités éve: 1985

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet kérhaz kikoltozése ota nesehaljak. Az intézmény legnagyobb,
legjobb allapotban &y épllete, a bejaratndl I@wampa altal j6I megkdzelithetkorhazi
szempontbol. Epitészeti és funkciondlis kialaktiasa korszdr, altalanos allagromlasa
kihasznalatlansagabol ered. Tartdszerkezeti szetiofloellerrizni kell, nyildszardinak
Uvegezése teljes cserére szorul, a lapbstetszigetelését javitani kell. Az épilet jelen
allapotdban is nagy értéket képvisel.

= 2ajeli épuilet:

megnevezéKazanhaz

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 574°m

epités éve: 1985

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése oOta nesehaljak, ennek ellenére jo allapotban
megmaradt, a téthéjalasa, valamint az Uvegezés allapota javita@epészeti atvizsgalas
szlikséges.

= 2bjeli épllet:

megnevezesE.U. gazfogado

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 172°m

épités éve: 1985

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése oOta nenszhaljak, allaga elfogadhato,
nyilaszaréinak korszésitése, burkolatainak felljitasa valamint gépészttizsgalas
szlkséges.

= 2c jeli épllet:

megnevezésedj trafohaz

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 135°m

epités éve: 1985

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése ota nerszhaljak. Gépészeti atvizsgalas
szlikséges. Kidsburkolata feltjitandd, nyilaszardinak cseréje sedles.
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= 3 jeli épllet:

megnevezes@ovérszallas

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapterilet: 648m

épités éve: 1960-as évek

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése ota nesrmaljak. Nyilaszaroinak, kidses bel§
burkolatainak é&llapota teljesen leromlott, csergzerulnak. Epiiletgépészeti szempontbol
valGszirileg teljes haldzat cseréje sziikséges.

= 4 jeli épllet:

megnevezes&Elkulonity

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapterilet: 1991°m

épités éve: 1936

jelenlegi allapot:

A bauhaus stilusban épiilt éplletet a szovjet kokhd@rtozése 6ta nem hasznaljak, romlott
allapota ellenére bontasra nem javasolt. Szigetedss nyilaszardinak Uvegezése cserére
szorul. Kil$ burkolatan a #&poros vakolat helyenként nagyobb fellleten levait.
pinceablakok vasracsai dsen korrodaltak, ezek felljitasai is szikségesek.
Valoszirisithet, hogy a lapostét rétegrendjének cseréje szintén kivanatos, ugyanis
feltételezheten nem zoldtéinek épdlt tein névények kezdtek burjanzani. Megjelenése
épitészetileg elfogadhato, felljitdsa soran erdoetidjara valo visszadllitasa javasolt.

= 5 jeli épllet:

megnevezés&arazs-nihely

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet. 292°m

epités éve: 1960-as évek

jelenlegi allapot:

A ma is hasznalt, funkciéjanak megféletie igénytelen épllet kisebb felljitasra szorétt K
egymastdl eltolt tomege nyaktaggal kapcsolodik. ajtpk és ablakok, valamint a kils
vakolat megujitasara lenne szilkség. Gépészeti sadhi atvizsgalas szukséges.

= 6 jeli épllet:

megnevezesSebészet

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapterilet: 570°‘m

épités éve: 1904-1995

jelenlegi allapot:

A szecessziés éplletet a szovjet kérhaz kikoltoz#aenem hasznaljak. A XX. szazad
elején kezdték épiteni. 1994-96 kdzott emeletraépé Bvitették az éplletet, valamint egy
csatlakozé szarnyat épitettek, amely 6sszekoieli Epulttel. Az atépités elhibazott déntés
volt, mivel tonkretette az épulet tomegének aradéyibz eredeti karakterét. A kiilgakolat
és a nyilaszarok allapota nem megfgleblamint a labazat és a csatorna is teljes fékia
szorul. Az eredeti homlokzati architektura, vakigatira visszaallitAsa és az eredetivel
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megegyeé megjelenés nyildszarok beépitése szilkséges. Az utblag toeideletraépités
visszabontasa javasolt.

= 7 jeli épllet:

megnevezesSebészet

szintek szama: 3 (P+F+22

beépitett alapterilet: 686 m

épités éve: 1960-1995

jelenlegi allapot:

Az épuletet a szovjet korhaz kikoltézése 6ta neszhaljadk. Tomegkialakitasa a 60-as évek
stilusat mutatod, egysderegre toreky téglaforma, melyet csak a két rovidoldali bejaeat,
lépcitérnél eltéé meéreti nyilaszardk térnek meg. Az épllet ritmusét kétexmomlokzati
pillérek adjak. A homlokzati nyilaszarék cseréje @&shomlokzatvakolat felllvizsgalata
szilkséges.

= 8 jeli épllet:

megnevezésSzabadtéri szinpad

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 200°m

épités éve: 1950 koral

jelenlegi allapot:

A szabadtéri szinpadot a szovjet kérhaz kikoltozése nem hasznaljak. Homlokzata
rongalédott, néitere és géphazépitménye teljesen ténkremefiszbkilag nem létének
tekinthe®, ennek megfeléen megmaradt részeinek elbontasa sziikséges.

= 9 jeli épllet:

megnevezeésd:arsalgo

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 160°m

épités éve: 1970-es évek

jelenlegi allapota:

A funkcidjanak megfelél, de igénytelen éplletet a szovjet kérhaz kikokezéta nem
hasznaljak. Homlokzata @en rongalodott, nyilaszardi nem korsmed, gépészti vizsgalat
is szikséges. Csak igényteleiftetlen helyiségként elfogadhatd.

= 10 jeki épdlet:

megnevezésdgazgatdsag

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapteriilet: 380°m

epités éve: 1904 (1994)

jelenlegi allapota:

A szecesszios eépulet, melynek foldszintjen jelendegkorhaz igazgatosaga tikddik
megtartand6. Az épulet I. és Il. emelete kihaszlaa Homlokzatat és foldszintjét
feldjitottak. A pince szigetelése, az emeleti fézjitasa, bels burkolat cseréje, valamint a
homlokzati diszitmények visszaépitése még hiany#ipiiletgépészeti szempontbol
feldjitasra szorul.
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= 11 jeki épulet:

megnevezesdarobeteg szakrendgl

szintek szama: 2 (P+F+1)

beépitett alapterilet: 410°‘m

épités éve: 1904 (1994)

jelenlegi allapot:

A néhany éve teljesen felljitott szecesszios éplitahlokzatainak és nyilaszardinak
allapota j0. Jelenleg az Eszak-Pesti Korhaz jastpetzakrendéle mikodik itt. Mai
formaja, funkcidja és hasznalhatosdga megfelel eetkiményeknek. Néhany aprébb
javitast igényel csupan.

= 12 jeki épulet:

megnevezeséorta, rendészet

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet. 80°m

épités éve: 1970 koral

jelenlegi allapota:

Szerkezetileg j0, minddssze nyilaszardi szorulnalkjitasra. A 11 jél épllettl valo
levalasztasa kulon épuletté talan j6 megoldas ehet

= 13 jeki épdlet:

megnevezésdRégi rendef

szintek szama: 2 (P+F+1)

beépitett alapteriilet: 628°m

épités éve: 1960-as évek

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése oOta nerszhdljak. Az épilet homlokzati
kialakitasa a 7 jél épulethez hasonld, melynek ritmusét itt is a kétez homlokzati
pillerek adjak. Nyilaszardi tonkrementek, homlokzateltjitandok. Gépészti vizsgalat
szikséges. Kids és bel§ vakolatain nagy mérét levalasok tapasztalhatdék, az
erkélykorlatok vasszerkezetei felujitasra szorulmgklaszardinak egy része cserére szorul.

= 14 jeli épuilet:

megnevezesElfekw + kapolna

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapterilet: 536°'m

épités éve: 1904

jelenlegi allapota:

Az alacsonyabb féldszintes épuletszarny kapolnak@éig a magasabb pince + fsz. + 2
emeletes szarny gyoégyaszati egysegként kerultiitakra. Az épileten, melyet a szovjet
kérhaz kikoltozése o6ta csak részben hasznalnaksi6éliagromlas tapasztalhatd, de
szecesszios stilusa miatt meghagyandd. Homlokzdfgithndo, nyilaszaroinak és bels
burkolatainak cseréje, valamint a szigetelések &pétl szilkséges. Az eredeti
vakolatarchitektira a megléepuletmintak alapjan visszaallitando, az utolag@pitések
elbontandok.
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= 15 jehi épulet:

megnevezésApolasi egység

szintek szama: 3 (P+F+2)

beépitett alapteriilet: 600°m

épités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Az épuletet a szovjet korhaz kikolt6zése Ota nerszhaljak, ez oriasi allagromlast
eredményezett, de szecesszios stilusa miatt meghady Allapota szigetelési és kiels
burkolati szempontbdl nem megfélelHomlokzata feltjitandd, nyilaszardinak és bels
burkolatainak cseréje, valamint a szigetelések &apatl szikséges. Az eredeti
vakolatarchitektira a meglév éplletmintdk alapjan visszadllitandé, az utélagos
teraszbeépités, Il. emeleti teraszlefedés elboatand

= 16 jeki épulet:

megnevezésdipolasi egység

szintek szama. 2 (P+F+1)

beépitett alapteriilet: 600°m

epités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet koérhaz kikoltozése oOta nerszhaljak. Az egyik legépebben
megmaradt épilet a kérhaz terlletén, de szecesstflidsa miatt is meghagyand6. Nagyon
szempontbdl nem megfetelHomlokzata feltjitandd, nyilaszardinak és bedarkolatainak
cseréje, valamint a szigetelések potlasa sziksAgesredeti vakolatarchitektira a megiév
épuletmintak alapjan visszadllitandd, az utélagépitések elbontanddk.

= 17 jeli épulet:

megnevezéeKiszolgalo épllet

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 508°m

epités éve: 1950 koral

jelenlegi allapot:

Az egyszintes épulet, melyet a szovjet korhaz kilkaiise 6ta nem hasznalnak szerkezeti
szempontbdl korszétlen. A labazat és a kiflsvakolat elvizesedett, a hullampalastétljes
cserére szorulna. Néhany nyilaszaro Gvegezésedikamghanyat megrongaltak. Az épulet
feldjitdsra nem javasolt.

= 18 jeli épulet:

megnevezésSajat vizni

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 90°m

épités éve: 1985

jelenlegi allapot:

A fold alatti tarolomedence allapot megfélelgépészeti vizsgalat utan esetlegeses
feldjitAsok végrehajtdsa javasolt.
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= 19 jeki épulet:

megnevezeKonyvtar

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 120°m

épités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Szecesszios stilusban épilt épllete a szovjet kdikéaltozése 6ta nem hasznaljak, ennek
ellenére meghagyando. A deta kil$ vakolat, a labazat valamint a nyilaszarok felgjia
szorulnak. Gépészeti vizsgalat szikséges.

= 20 jeli épulet:

megnevezéKonyha-étterem

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet 857°m

épités éve: 1988 koril

jelenlegi allapot:

Az épliletet a szovjet kérhaz kikoltozése 6ta neszihaljak. A jelenlegi funkcié megtartasa
esetén az épulet bélatalakitasa szikséges. A Kiilsakolat, ted kisebb javitasra szorul.
Gépészeti szempontbdl feltlvizsgalandé.

= 21 jeki épulet:

megnevezédRaktar

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 395°m

epités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Az éplletet a szovjet korhaz kikoltozése 6ta nesehaljak, egy része téglaburkolatd, a
burkolat &llapota nem kielégit ezért feltjitdsra szorulna. A nyilaszaréinak gota sem
megfeleb. Az épllet bontasra javasolt.

= 22 jeli épilet:

megnevezedBunker

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 26’m

épités éve: 1950 kordl

jelenlegi allapot:

A bunkert a szovjet korhaz kikoltozése oOta nem halgak. Az épllet teljesen
elhasznalodott, allapota leromlott, csak elbontgsrasolhato.

= 23 jeli épulet:

megnevezesdaktar-mihely
szintek szama: 1
beépitett alapterilet: 227°m
épités éve: 1950 koril
jelenlegi allapot:
Témaszam:773/2005 10
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A tetd, a homlokzatok, a nyildszarok valamint a csataossz allapota miatt az épulet
bontasra javasolt. Felljitasara forditandd) idunka és pénz felesleges.

= 24 jeli épulet:

megnevezedzészer

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 80°’m

épités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Az épulet csak bontasra javasolhatd, allapota magbanyagolt. Felljitasa sem anyagi,
sem épitészeti szempontbdl nem javasolt.

= 25 jeli épulet:

megnevezeés&epkocsiszin

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 309°m

épités éve: 1960-as évek

jelenlegi allapot:

Nyilaszar6i megfeléek, vakolatai felljitAsra szorulnak. Tartészerkieztempontbol
elfogadhato allapotban van.

= 26 jeli épulet:

megnevezésdunker

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 200°m

épités éve: 1950 kordli

jelenlegi allapot:

A bunkert a szovjet kérhaz kikdltbzése oOta nem halak. Folddel boritott, melyre
funkcidja és tdomege miatt ma mar nincs szukségeliggntasra javasolt.

= 27 jeli épulet:

megnevezedBunker-bejarat

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 45°m

épités éve: 1950 kordl

jelenlegi allapot:

A bunkert a szovjet kérhaz kikdltozése O6ta nem halgak, melynek épulletszerkezetei
teljesen rossz allapotban vannak. A burkolatok,lasygérok, tdiszerkezet, téhéjalas
egyarant elhanyagolt. Funkcidja, tomege és szetka@mm hasznosithatd. Az épllet csak
bontasra javasolhaté.

= 28 jeli épulet:

megnevezesdrégi kazanhaz-mosoda
szintek szama: 1
beépitett alapterilet: 322°m
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épités éve: 1904

jelenlegi allapot:

A ma részben haszndlt épllet szerkezeti annyiraseftélodtak, hogy nem érdemes
feldjitani 6ket. Mai, hasznalatban léwdarabjat sem kifizétdl6 megtartani. Az épilet csak
elbontasra javasolhato.

= 29 jeli épulet:

megnevezesé&arazs

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 400°m

épités éve: 1970-es évek

jelenlegi allapot:

A vasbeton vazas épilet viszonylag j0 allapotbamadtameg, szerkezetileg megfélel
Kuls6 megjelenése nem nyujt szép latvanyt, de funkciéj@gtartva, tartoszerkezeteit
fellletkezelve, nyilaszaroit és dezerkezetét feltjitva hasznalhato.

= 30 jeli épulet:

megnevezeés&azfogado

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 25°m

épités éve: 1950 kordl

jelenlegi allapot:

Miszaki és funkciondlis szempontbdél megfélélpulet, karbantartdsa megtortént, allaga
megfeleb.

= 31 jeli épulet:

megnevezeésdranszformator

szintek szama: 1

beépitett alapterilet: 32°m

épités éve: 1950 kordl

jelenlegi allapot:

Az épllet allaga megfelel Megtarthatésaga a kiszolgélt telep kévetelménigigg.

= 32 jeli épulet:

megnevezésdrosectura

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 781°m

epités éve: 1904

jelenlegi allapot:

Az épllet elavult. Szerkezeti megfélek ugyan, de épitészetileg és burkolatat tekinéra n
felel meg a mai kornak.

= 33 jeli épdlet:

megnevezés&zolgalati lakdsok
szintek szama: 6 (P+F+5)
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beépitett alapterilet: 780°m

épités éve: 1975 koral

jelenlegi allapot:

A lakasokat a szovjet kérhaz kikoltozése 6ta neszhaljak. A mindossze 30 éves, paneles
rendszel épulet, két tombdl all, melyeket egy kdzponti 1épéisdz kot 6ssze. A lakasok a
fuggoéfolyosordl nyilnak. A haz, fiatal kora ellenére igessz allapotban van. Ennek oka a
hasznalat hianydban, valamint az illetéktelen kblban, esetleges rongélokban
keresend. Kulsé megjelenését tekintve elfogadhatd. Elektromos téé®e cserére
szorulnak csakugy, mint homlokzatai, nyildszar@igetelése. A flggfolyosok és az
erkélyek korlatjainak fémszerkezete korrodalt. Aerkezetileg j6 épulet felgjitdsa nagy
anyagi raforditast es tervezési feladatokat igényel

= 34 jeli épuilet:

megnevezésddihely

szintek szama: 1

beépitett alapteriilet: 215°m

épités éve: 1960-as évek

jelenlegi allapot:

Fémvazas épllet szerkezetei nagyon rossz allapotamak. Kil§ és bel§ burkolatai,
nyildszaroi, teiszerkezete egyarant rossz Allapotban vannak, téddji nem lenne
kifizet6do, csak elbontasra javasolhato.

2.0. Zoldfeluleti vizsgalat
2.1. Zoldfeluletek értékelése

A terlleten 1é% zoldfellletek mivsége kdzepesnek mondhato.

A rendszeres kaszalas mellett az 6nt6zés hianydateeify a vadgesztenyefak (Aesculus
hippocastanum) leromlott egészségi allapotan is. Gyarat utcai oldal zoldfeliletei
apoltabbak, gondozottabbak, mint a Pestijhelyi alblif kertrészletek. AzOrjarat utcai
oldalon néhany iésebb fa kiszaradt, melyek balesetvédelmi szempomdterns kivagasa
azonnali beavatkozast igényel. A Kkiritkult, felgaadott gyepfelllet szintén az o6ntozés
hianyossagara utal. A cserjefellilet sok helyen yzdn A Pestajhelyi Gt feldli oldalon sok
gyomfa talalhat6, melyek kisebb-nagyobb sarjtelepék facsoportokat alkotnak.

A régi koérhazkert strukturija még latszik, de akparendezési targyak hianyoznak vagy
hasznalhatatlan allapotban vannak. Bizonyos kelbteket — dleg az adott értekes
novényallomany miatt — érdemes lenne felUjitagenl kertrészlet:

= azOrjarat utcai 8bejarat edtti kert,

= a szabadtéri mozi koruli kert,

= az orvosi rendélmogotti kert,

= amverszallo és konyvtar kozotti kert.
Ezeknek a teriletrészeknek az atformalasa, és wtegldottsagaik megfelélkihasznalasa
egy kérhaz rekonstrukcio kapcsafirslos lehet.

2.2. Zoldfeluleti ellatottsag és zoldfellleti kapcsolatk ertékelése

A teljes telekteriilet 70.5409nA geodéziai felmérés alapjan a telken beliili f@ldet 30.122
m?, azaz 42,70 %. Ez a zoldfelillet nagysag elfogadietrtéki, azonban a teriileten jelenleg
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a felszini parkolds nem megoldott. Ez a dkds fejlesztések kapcsan a zoldfelllet
biztositasaval ellentétes problémakat fog felvetni.

A meglé zoldfellileti egységek kisebb, nagyobb egységelgeltak, igen szabdaltak.

A korhaz zoldfelllete fizikailag ugyan nem, de rerefében kapcsoldédik a szomszédos
lakételep zéldfeliileti rendszeréhez. Tulajdonképaéakos Ut — Wesselényi uOgjarat u. —
Széchenyi u. altal kézrefogott tertilet nydlvanydkiéghato fel. Ezek a jeless, egybefligd
zoldfelUlettel bird lakételepi terlletek a csalddéazak tagolt kertjeinek rendszerébe
agyazodnak be. Tulajdonképpen a kérhaz zoldfeliddtélyen iranyl jeleritsége abban
rejlik, hogy a nagyobb, egybefuggdldfeliileti egységekkel egyittesen alkot bioldga
aktiv feliletet. igy a mikrokodrnyezet élettani rsatéia nagyobb jeleiséggel bir, mint egy
szétaprozott felllet. Ezért mindeniranyu fejlesaééstorekedni kell a zoldfelilet minél
nagyobb egységeinek kialakitasara.

2.3. Ertékes novényegyed meghatarozasa

A tertleten talalhat6 fak a korukat tekintve jetenértéket képviselnek.

A fasszaru novényallomany fajosszetétele nagy zaltssagot nem mutat. A gyorsan &i6v
pionir nyarfa fajok (Populus sp.) mellett értékdsédjok vadgesztenye, harsfélék (Aesculus
hippocastanum, Tilia sp.) is telepitésre kerultek.

A fajokon felll a fajtak szinte teljesen hianyozraateruletél. F6leg lombhullaté fak alkotjak
a csoportokat, csak néhol jelenik meg egy-két déig. A terllet Pestljhelyi ut fel6li oldalan
a gyomfak, -zéldjuhar és balvanyfa (Acer negundémhus altissima)- uraljak a terepet.

A telekhatarok mellett fasorok huzédnak. Ezek kéazlAdria utcai oldalon Iévfasorok
mindenképpen mégzesre javasoltak és felljitasra varnak.

A fasorokat nyarfafélék alkotjak, melyek mara b@#d koruk hatadrahoz kozelednek. A
Neptun utcai oldalon az ifjitAsuk megkéddtt. A fasorok fokozatos lecserélése
elkertlhetetlennek latszik.

3.0. Kulturalis 6rokség védelem

A targyi terlleten — a nemzeti kulturalis 6roksédgniszterének, az egyes ingatlanok
miiemlékké nyilvanitasardl, illetve iemleki védettségének megsziintetélsgzrolo 27/2005.
(X. 7.) NKOM rendeletének 21. §-a alapjan — a karhaéjarati épulete (11. sz.), az egykori
noi és férfi ,szocialis” pavilonok (10. és 6. sz.}, egykori konyhaéplilet (14. sz.), az egykori
noi és férfi ,inszocialis” pavilonok (15. és 16. szag egykori ravatalozé épulet (19. sz.) és a
szemeélyzeti haz (4. sz.)tmmléki védettséget élvez. Aimmléki védettség célja a kérhaz
szecessziés és modern stilusu épuleteinek, azakohidws egylttesének mégése. A
82285 hrsz-u ingatlan fennmaradé részéemléki kérnyezet. Az 6rokségvédelmi birsag
megallapitasanak alapjaul szolgaldé érték szempuiitj@a tervezési terileten talalhato
miiemlékek I. kategoriaba tartoznak.

Budapest Bvaros Telepiilésszerkezeti Tervéné&pjtészeti Es Természeti Orokség Védett Es
Védelemre Tervezetbb Elemei”’cimi tervlapja alapjan, a tervezési terlleten nyilvéota
régészeti Idlhely talalhatd. A telepilésszerkezeti tervben ha@l Orokségveédelmi
hatdstanulmanyban foglaltakndl konkrétabb hatdssiemés a védelemmel kapcsolatos
részletesebb kovetelmények meghatarozasa az FSBXKSZ az egyedi, illetve specialis
értékelés és @irasok pedig a Kerilleti Varosrendezési és Epitgsib8lyzat, tovabba a
Kerlleti Szabalyozasi Terv feladata. Ennek, valamam 6rokségvedelmi hatastanulmanyrol
sz6l6 4/2003. (Il. 20.) NKOM rendeletnek megfébn szilkséges volt egy régészeti
hatastanulmany készitése a terlletre. Ennek alazj&pitési szabalyzatba és a szabalyozasi
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terv alatdmaszté munkarészeibe a régészeti Oroksegfeleb védelme érdekében az
alabbiakat szikséges rogziteni:
= A szabdlyozasi tervvel érintet terilet régészetbhely, ahol foldmunkaval jaro
beruhdzast csak megeb régészeti feltaras utan lehet végezni.
= A terlletet érind barmilyen foldmunkdval jar6 engedélyezési eljdaasb
szakhatdsagként be kel vonni a Kulturalis Oroksdginéi Hivatal Budapestdvarosi
Irodajat.
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II. PROGRAM
1.0. Telepulésrendezés
1.1. Keretdvezet atsorolas

A tervezési terlleten az FSZKT maodositasa valikksegessé. Az FSZKT mdbdositasat a
kerlleti 6nkormanyzat képvidetestiletének a dvarosi Szabalyozasi Keretteélrszélo
46/1998. (X. 15.) szadmuo6W. Kgy. rendelete és adfarosi telepllésrendezési eszkdzok
dsszhangjahoz szikséges kovetelmérdyekeold 48/1998. (X. 15.) szamuéw Kgy.
rendelete alapjan kell @észitenie, kezdeményeznie.

Az FSZKT maddositasi javaslat megnevdzésviap a fentiek szerinti keretévezet médositast
tartalmazza:

« K-EU jelens egészségiigyi létesitmények teriletei keretovéizetlz jelents
zoldfeluleti intézménytertletek keretdvezetbe (82285 hrszekitedatlan).

1.2. Atdmb beépithetiségére javasolt d@irdsok
1.2.1. Beépitésre szant tertletek

Az 1Z jelents zoldfellleti intézményterlletek keretbvezet a jetentzdldfellletet igenyl
intézmények elhelyezésére szolgalé keretovezegtvdl olyan intézményi éplletek
elhelyezésére alkalmas terilet, amely a varosszeitien valo elhelyezkedése miatt jedant
zoldfelulet kialakitasat, mégzését, vagy biztositasat igényli.

Az 1Z jelens zoldfelileti intézményteriiletek keretdvezeten bellll IZ2XV/EU-1 és az
IZ/IXV/EU-LAK jelii épitési Ovezetek kerliltek meghatarozasra:
« 1Z/XV/IEU-1: nagy zoldfelillet, egészségiigyi-, szocialis intézmények dvezete,
e IZIXVIEU-LAK: nagy zoldfelileti, lakédominanciaju egészségiigyi intézmények
tertlete

Az IZIXVIEU-1 jeli épitési Ovezetben az alabbi szabdalyozasi parashkétkeriiltek
megallapitasra:

* minimalis telekméretialakult,

« maximalis telekméret: -- m

* beépitési modja: szabadon allo,

e a maximalis beépités: 30 %,

« amaximalis szintterilleti mutaté: 1,5/m?,

* épitmény legnagyobb magassaga: 15,00 m*,

» épitmény legkisebb magassaga: -- m

¢ minimdlis zoldfelllet: 50 %,

* a beépités feltételének kotmesitési mértéke: teljes kornesitettség.
* Az eépllet megengedett legnagyobb eépitménymagasdagaertékeli valdo eltérés
hatéraval jelolt terlileten az épllet legnagyobbt@ghymagassaga a szabalyozasi tervlapon
jeldlt értékek szerint valtozik.
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Az 1ZIXVIEU-1 jelii épitési bvezetben a BVKSZ vonatkozéidsait figyelembe véve az
alabbi funkciok illetve, épuletek elhelyezése jalas

* egészsegulgyi, szocialis, egyhazi, oktatasi épllet,
» lakééplilet,

* igazgatasi éplilet,

* egyeéb kdzosségi szorakoztatd épiilet,

* sportlétesitmény.

Az 1ZIXVIEU-1 jeli épitési dvezetben a BVKSZ vonatkozéigdsait figyelembe véve az
alabbi épuletek nem helyezhktel:

« 1500 nf-t meghaladé brutté szintteridiekereskedelmi célu épiilet,
* nagykereskedelmi létesitmény,

e (izemanyagtddt allomas,

o 0nallo ipari Iétesitmény.

Az 1ZIXVIEU-LAK jeli épitési dvezetben az alabbi szabalyozasi paraehkétezriiltek
megallapitasra:

« minimalis telekméret: 800 T

« maximalis telekméret: -- M

* beépitési mddja: szabadon all6,

* a maximalis beépités: 30 %,

« amaximalis szintterileti mutat6: 1,G/m?,

» épitmény legnagyobb magassaga: 7,50 m,

» épitmény legkisebb magassaga: -- m

* minimalis zoldfelllet: 50 %,

* abeépités feltételének kotmesitési mértéke: teljes koznesitettség.

Az IZIXVIEU-LAK jeli épitési dvezetben a BVKSZ vonatkozéiglsait figyelembe véve
az alabbi funkcidk illetve, éplletek elhelyezésagolt:

» lakééplilet,

» egészséglgyi, szocialis, egyhazi, oktatasi épiilet,
» igazgatasi éplilet,

* egyéb kdzosségi, imelodési épllet,

* sportlétesitmeny.

Az 1ZIXVIEU-LAK jelii épitési 6vezetben a BVKSZ vonatkozéigdsait figyelembe véve
az alabbi épiletek nem helyezieel:

« 1500 ni-t meghaladé brutté szintteridekereskedelmi céli épilet,
* nagykereskedelmi létesitmény,

* (Uzemanyagtdd allomas,

o Onall6 ipari lIétesitmény.
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1.3. Kornyezetalakitasi javaslat

A kornyezetalakitasi javaslatunkban egy olyan whi#sznalatot jelenitettiink meg, amely a
tertleten tdbb mint szaz éve jelendéagészségigyi hasznositds hagyomanyait viszi tovabb
az egeészségugyi, szocialis szolgéltaté funkcidvalamint hozzajuk kapcsoloddéan sport-,
kulturalis- és lakofunkcidval. Célunk az volt, hogy tébb mint 7 hektaros ingatlan
helyredllitott, feldjitott forméaban szolgalja a tmsag érdekeit a meglevértékes
épuletadllomannyal, az Uj épuletekkel, valamint enkevésbé értékes zoldfelllettel egyiitt.

A tervezési tertleten talalhatd 34 épllet kozul 8,47, 10, 11, 13, 14, 15, 16, 17 és 14 jel
épuleteket, valamint az 1 fgelnagy értéket képvisgl volt sebészeti-diagnosztikai épuletet
tartottuk meg. A tdbbi 22 épllet elbontasat javiasolrészben az allaguk, részben a
tovabbiakban nem kivanatos kialakitasuk, vagy figjkk miatt.

Az Orjarat utca — Neptun utca — Pestijhelyi Gt — Adiiiea altal hatarolt témb jelenleg egy
telekl all, melyet a tervezés soran igyekeztink egybamani, sem telekosztast, sem
tombfeltarast nem javasoltunk. A telek javasolt gig&e mindenben eleget tesz — az
Ovezetatsorolas utani — 1Z, jeléat zoldfelulett intézményteriletek keretovezet és az
IZ/IXV/IEU-1 nagy zoldfeluled, egészségugyi-, szocialis intézmények oOvezetetvdl az
IZ/IXV/EU-LAK nagy zoldfelileti, lakédominancidju egészségugyi intézmények teziilet
Ovezet paramétereinek6gsainak. A javasolt épulet komplexumbatisiek otthonépiletei
és ehhez kapcsoldéddéan egészsegugyi, kulturalisalezdiatdé és sport funkciéju épiletek
kerlltek kialakitasra részben a megmarado, résab@&piletekben. Az emlitett éldleges
funkciokon felil a terUleten szilkség van a kiedg@shinkcioju éplletekre, étteremre,
konyhara, mosodara, parkolohézra stb., valamirtemélyzet szdmara szolgalati lakdsokra,
melyeket Uj épulletekben szintén elhelyeztink aldezii. A tervezési terilet legmagasabb
épllete a P+F+4 emeletes liijébpiilet, mig a legalacsonyabbak foldszintesek, mitd jeli
kapolna, vagy a 19 jelkulturalis pavilon.

A tervezési terlleten a bontdsoknak, a kevesebkohuieliletnek, valamint az elbontott
épuletekhez képest kevesebb Uj épuletnek koszéenet zoldfellletek mértékedtn. Ezt
hivatott tovabb ndvelni a szabad parkolé fellletelakitasa helyett a javaslatunkban
szerepb parkoléhaz, amely koncentraltan kivanja biztositafunkciokhoz kotott lehéség
szerinti telken bellli parkolast.

A javasolt Uj beépitéseknél szendtekartottuk, hogy az értékes névényallomanybavagy
csak a lehékségekhez mérten legkisebb mértékben keljen beax@tkbontos volt a laza,
ligetes beépités megtartasa. A teriileten mindethehbbi fasitast is javasoltunk.

2.0. Kozlekedési javaslat

A tervezeési terllet és térsegenek kozlekedésféfisisjavaslatanal figyelembe vettik a
Budapest Kdzlekedési Rendszerének FejlesztésiTervé

2.1. Kozuti kozlekedés

A targyi terliletet Budapest Kozlekedési Rendszérérajlesztési Terve alapjan a {iben
nem érinti semmilyen jeleés Uthaldzat fejlesztés. A tervezési terilet tagairnyezetében a
Csomori ut és folytatdsa a Drégelyvar utca, Rakagpaitca és Késmark utca kozotti
szakaszanak kozeéptavu fejlesztése, valamint a IKGtvaenti korat keleti szakasz, Kerepesi
ut és Percel Mor utca kozotti szakaszanak ugyan&sakptavu fejlesztése szerepel. A
tervezeési terilet és kornyezetének kozuton térténegkozelithetéséhez a jelenleg
rendelkezésre all6 Uthalézat a XV. kerlidties a szomszédos kerlletékkegyarant jo
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feltételeket biztosit és a majdani tertletfelhakméem tesz szilkségessé egyéb fejlesztéseket
a javasoltakon tuimémn.

2.2. Behajtok javasolt kialakitdsa

A tervezési terileten meglévés javasolt, illetve a j@ben megvalosuld létesitmények
megkdzelitési lehéségeit a forgalombiztonsagi kovetelmények figyelewdtelével kell
megtervezni.

2.3. Parkoldk kialakitasa

A tervezesi terlleten fellép Ujabb — a javasolt, illetve a jében megvalosuld
terllethasznélatb6l ad6d6 — parkolasi igényeket stgban telken belll kell megoldani a
javaslat szerint a nagy épulet, Neptun utca meltetigépitendl parkolohazban, amely
koncentraltan kivanja biztositani a parkolast.

Az ingatlan hasznositasat is sédierilet kdzterileteire vonatkozo a parkolasi skethat az
onkorméanyzat kulon rendeletben allapitia megéedrfosi dnkormanyzat erre vonatkozo
rendeletének keretei kozott.

2.4. Kerékparos, gyalogos kozlekedés

A tervezési terlleten és annak kodzelében nem #talkiépitett kerékparat, a vizsgalt
terllethez legkozelebb a Rakos-patak menti kerékp&sik. Budapest Kozlekedési
Rendszerének Fejlesztési Tervében — a tervezddetteez legkdzelebb — a Varosligetet,
Pestujhelyen keresztlll, Rakospalotaval Ossselk@rékparut Varosliget és Szilas patak
kozotti szakaszanak k6zéptavu kiépitése szerepeh Kvil a targyi terilet kozelében tavlati
tervként szerepel a Zuglot Ujpalotaval 6sszékitvonal Csomori Ut — Nyirpalota utca —
Paskomliget utca — Bankut kozotti szakaszanak, atupelyet Rakosszentmihallyal
Osszekd utvonal Nyirpalota utca és Rakospalotai hataruzokd szakaszanak és a
Kdrvasutmenti kerékparutnak a kiépitése. A terveketékparutak kiepulésével a targyi
terllet kerékpérral val6 biztonsagos, korézmegkdzelithéisége minden iranybdl biztositott
lesz.

A tervezési terilleten a gyalogos kozlekedés megfoldo

2.5. Tomegkozlekedés

A tervezési terlletre vonatkozdéan Budapest KozlégeRendszerének Fejlesztési Tervében
nincsenek a tomegkozlekedési halozatot érifdjlesztések. A vizsgalt terilet tagabb
kornyezetében a Drégelyvar utat, illetve annak téafsat a Nyirpalota utat éden a
kozéptavu fejlesztési elképzelések kozott szerepdlhokoly ati villamos Baross tér —
Ujpalota szakaszanak kiépitése, amely az emlitetkon haladna, ahogyan a tavlati
elképzelések kozott szerépli-es metrévonal hosszabbitas Ill. Gtemében kiggit&erib
Keleti pu. — Ujpalota metrévonal. A tervezett torkéglekedési haldzatfejlesztések tovabb
javitanak a tervezeési tertlet és kornyezetének meéanleg is j0 tomegkdzlekedési
eszkozokkel valo ellatottsagat.

Budapest, 2005. november

Schaffer Tamas Zajovics Andras
teleptlésmeérnok okl. épmérnok
Témaszam:773/2005 19

ISO 9001: 2000. szeriitVIRheinland Euroqua altal tandsitva



KASIB Mérnoki Manager Iroda Kit.

Székhely: 1181 Budapest, Tiborc u. 6.jitstem: 1184 Budapest BilGt 374.
Tel.: 290-9761, 290-4205; Fax.: 290-9191

okl. varosi kdzlekedési szakmérnok
okl. varosép.—varosgazd. Szakmérnok
vezeb telepllésrendézterved

TT1 01-4075/01, K1d-1
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