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Eléterjesztés
a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag részére

a Budapest Fovaros X. keriilet, Ceglédi ut, Hizlal6 tér, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa

-----

kezdeményezésérol

I. Tartalmi 6sszefoglal6

Az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. (a tovabbiakban: ELIT-INVEST Kft.) a
2. melléklet szerinti telepitési tanulmanytervvel uj kertileti épitési szabalyzat (a tovabbiakban:
KESZ) készitését kezdeményezi a tulajdondban lévé 38338/2 hrsz-u telket is tartalmazd
tertiletre.

A hatalyos Budapest X. keriilet Ceglédi ut — Gém utca — Zagrabi utca — Somfa koz altal
hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatinak és Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol,
valamint keretovezet atsorolasrol szolo 4/2002. (I. 22.) onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: KSZT) alapjan a teriilet nagyobb része jelent6s zoldfeliileti intézményi tertilet,
egy része munkahelyi és egy része telepszerii lakdtertilet 6vezetbe tartozik.

A telepiilésfejlesztési koncepcidrdl, az integralt teleptilésfejlesztési stratégiarol ¢és a
teleptilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz016 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Tkr.) 46. § (3) bekezdése alapjan a
hatdlyos KSZT mér nem médosithaté, a teljes teriiletére ij KESZ készitendd.

A KESZ alapjaul szolgéld Budapest Fovaros Telepiilésszerkezeti terve (a tovabbiakban:
TSZT) szerint a tervezési teriilet intézményi és nagyvarosias lakoétertlet teriiletfelhasznaldsi
egységbe tartozik, ezért az Uj terv munkahelyi 6vezetet mar nem fog tartalmazni.

Az ELIT-INVEST Kft. elozetes elképzelései alapjan a telken hézagosan zartsoru
belsdudvaros épiiletegyiittest kivan ¢épiteni lakd, iroda ¢és kereskedelmi-szolgaltatd
funkcidkkal.

A Gyardlld véarosrészben tobb fejlesztés indult €s tovabbi terliletek atépitése is varhato. A
tervezési teriileten talalhatd munkahelyi Ovezeti besorolasu telkek a TSZT alapjan
lakodépiiletek elhelyezésére is alkalmas ovezetbe keriiltek. A fejlesztési potencial novekedése
miatt az Onkorményzat készittet a varosrészre vonatkozé humaninfrastruktira-vizsgalatot és
fejlesztési javaslatot, amely fOként a lakasépitésekhez kapcsolodd alapintézmények
sziikségességét vizsgalja.

II. Hatasvizsgalat

A telepiilésrendezésre vonatkozo jogszabalyok — az épitett kornyezet alakitdsardl ¢és
védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.) 30/A. §-a és a Tkr. 15.
§-a — tartalmazzak annak lehet6ségét, hogy az onkormanyzatnal telepitési tanulmanyterv
alapjan kezdeményezhetd telepiilésrendezési terv  készittetése az erre vonatkozd
teleptilésrendezési szerz6dés megkotésével.

Az egyes teriiletekre hatalyos keriileti szabalyozasi tervek moédositasa helyett csak az uj
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A Gyardild varosrészre késziildé huméninfrastruktura-vizsgalat ¢és fejlesztési javaslat
megallapitja, hogy milyen mértékii lakasszambdviilés vérhatd, és a jelenlegi intézmények



férdhelyei  elegendéek-e, vagy szikséges barmelyiket béviteni. A keriiletrész
miikodoképessége érdekében a KESZ programjavaslatanak kidolgozésa soran figyelembe kell
venni a vizsgalat megéallapitasait.

II1. A végrehajtas feltételei

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviselé-testiiletének Szervezeti és
Miikodési Szabalyzatarol szold 31/2011. (IX. 23.) dnkormanyzati rendelet 2. melléklet 3.1.
pontja alapjan a Kertiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag atruhazott hataskdrben dont
a telepiilésrendezési terv készittetésének kezdeményezésér6l és a telepiilésrendezési terv
programjarél, illetve a 3.2. pont szerint dont a teleptilésrendezési eszkdz finanszirozasanak
atharitasardl szolo szerz6dés megkotésérol, valamint a telepiilésrendezési szerzOdés
megkotése elott a cél megvalodsitoja altal készitett telepitési tanulmanytervrol.

A telepiilésrendezési eszkéz nem Snkormanyzati finanszirozasi médositésa esetén az Etv.
30/A. §-a szerint a teriiletfejlesztonek telepiilésrendezési szerzodést kell kdétnie az
Onkorményzattal és tervezési szerzédést a tervezével, ezt kovetden indithatd el a tervezési
folyamat.

IV. Dontési javaslat

Budapest Févaros X. keriilet Kobanyai Onkorményzat Képviselo-testiiletének
Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaga meghozza az eléterjesztés 1. mellékletében
foglalt hatarozatot.
Budapest, 2018. marcius ,ﬂ1 s

7

Radvényi Gabor

Torvényességi szempontbdl ellenjegyzem:

Dr. s,(ggbo Krisztidn
jegyz

o



1. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel-testiilete
Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaganak

.../2018. (... ...) hatdrozata

a Budapest Févaros X. keriilet, Ceglédi ut, Hizlal6 tér, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa
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1. Budapest Févaros X. keriilet Kobanyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Kertiletfejlesztési ¢s Kornyezetvédelmi Bizottsdga egyetért a Budapest Fovaros X.
keriilet, Ceglédi ut, Hizlalo tér, Gém utca, Zagrabi utca ¢s Somfa koz altal hatarolt

,,,,,

2. A keriileti épitési szabalyzat programjavaslata a Gyardtlé vdrosrészre késziild
humaninfrastruktura-vizsgalat és fejlesztési javaslat megdllapitasai alapjan késziilhet.

3. A Bizottsdg felkéri a polgarmestert a sziikséges telepiilésrendezési szerzddés
elokészitésére, és felhatalmazza annak alairasara.

Hatérido: azonnal
Feladatkorében érintett: a Foépitészi Osztaly vezetdje

(U8



2. melléklet az elGterjesztéshez

SZECSI & TARSA
épitész stidia kit :

&

SZECS| & PARTNER ARCHITECTEN LTD. E-mail :szecsi.zsolt42@gmail.com  Mobil: +36-30-2215894

SZECSI ES TARSA EPITESZ STUDIO KFT. 1117 BUDAPEST GALAMBOC U. 35.

TELEPITESI TANULMANYTERV

BUDAPEST FOVAROS X. KERULET, KOBANYA TERULETEN
UJ KERULETI EPITESI SZABALYZAT KESZITESENEK KEZDEMENYEZESEHEZ

A CEGLEDI UT — GEM UTCA-ZAGRABI UTCA-SOMFA KOZ

Altal hatdrolt terUletre

DONTESELOKESZIT® DOKUMENTACIO
MEGRENDELO:

ELIT-INVEST KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.

2017. DECEMBER




TARTALOMJEGYZEK

BEVEZETO

TELEPITES| TANULMANYTERV

1. A tervezési terUlet rovid bemutatdsa

2. Tervel6zmények és adottsadgok bemutatdsa

3. A modositds sordn elérendd célok o6sszefoglaldsa, a szabdlyozds e célbdl
maodositandd elemeinek 6sszefoglaldsa, szabdlyozdsi koncepcid

4. A javasolt beépités, vdltozds vdarhatd infrastrukturdlis igényei  kdzlekedés,
kdzmUfejlesztés, humdn infrastruktira fejlesztése, igénye

5. A javasolt beépités, valtozds varhatd kérnyezeti hatdsai

6. Orokségi vagy kémyezeti érték sérilésének lehetéségei




BEVEZETO

Az ELIT-INVEST KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT. (6400 KISKUNHALAS Szegedi Ut 71-73) a
38338/2 hrsz-U ingatlan tulajdonosa a Ceglédi Ut - Gém utca - Zagrdbi utca — Somfa kdz dltal
ha-tarolt terlletre Uj KESZ készitését szeretné kezdeményezni.

A KESZ készités célja a jelenlegi kdrilmények tdbb féle célt szolgdlna:

- a hatdlyos jogszabdlyok szerint készllne kerUleti szabdlyozds a tervezési terlletet érintéen,
mivel a 2013. janudr 1. elétti jogszabdlyokon alapuld hatdlyos telepUlésrendezési terveket
csak 2018. december 31-ig lehet alkalmazni;

- a KESZ-nek &sszhangban kell lennie Budapest F&vdros Koézgyllése 50/2015.(1.28.)
hatdrozatdval elfogadott TelepUlésszerkezeti tervével (TSZT) és az 5/2015. (Il.16.) rendelete
szerinti Févdarosi Rendezési Szabdlyzattal (FRSZ).

- a Ceglédi Ut - Gém utca - Zagrdbi utca — Somfa koz dltal bezdért terllet északkeleti részén a
terUlettulajdonosok Uj ingatlanfejlesztési elképzeléseinek is teret add szabdlyozdsra adjon
javaslatot.

Jelen telepitési tanulmanyterv célia tovabbd, hogy az Onkormdanyzatnak az Uj KESZ készitését
megalapozd ddntéséhez bemutassa a tervezési terlletet és az ezzel kapcsolatos
terUletfejlesztési szdndékot a telepUlésfejlesztési koncepcidrdl, az integrdlt telepUlésfejlesztési
stratégidrél és a telepUllésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajdtos
jogintézményekrél széld a 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 7. melléklete szerinti tartalmi
kovetelményeknek megfeleléen.

A tanulmdnyterv vizsgdlia a tervezést és a KESZ-t meghatdrozd jogszabdlyi kérnyezetet is
annak érdekében, hogy feltdria, hogy a Megrendeld dltal kezdeményezett fejlesztési és
rendezési célok ezek alapjdn redlisan megvaldsithatdk-e dnkormdnyzati tdmogatds esetén.

A tanulmdnyterv alapjdn Kébdanyai Onkormdnyzatdnak illetékes bizottsadga dénthet az Uj KESZ

elinditdsdardl a tanulmdnytervben bemutatott tervezési program szerint.




1. Tervezési terulet rovid bemutatasa:

A tervezési terUlet Budapest X. kerUletében, K&bdnydn taldlhatd, a Ceglédi Ut — Gém utca -
Zagrdbi utca - Somfa kdz dltal hatdrolt terlleten taldlhato.
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TerUlet ortofotdja (Google maps)

A tervezési terUleten jellemzéen intézményi, gazdasdgi és irodaéplletek taldlhatdak a
jelenlegi terUlethaszndlatnak megfeleléen. Kivételt képez ez aldl a terllet déli oldaldn a
Zagrdbi utca - Gém utca — Balkdn kdz dltal hatdrolt terllet, ahol jelenleg lakdparki fejlesztés
indult el. A tdbmbtdl délre és nyugatra lakdterlletek helyezkednek el. Keletrdl gazdasdgi
terUletek hatdroljgk. A hatdlyos tervek szerint a tervezési terllet északi része Vi-2 jell vegyes
intézményi terUlet, a déli terllet Ln-3 nagyvdrosias lakdterllet. A tervezési terUlet tulajdonosi

struktUrdja dsszetett.




Ceglédi Ut - Fogadd utca - Gém utca dltal hatdrolt terllet alaptérképe M = 1:5000

2. Tervelézmények és adottsagok vizsgalata:
A vizsgdlat célja a tervezési terlleten és kdzvetlen kdrnyezetében a meglévéd dllapotok,
adottsdgok feltdrdsa, az épitett- és a természeti kdrnyezet vizsgdlata, a jovében

megvaldsitani kivdnt beavatkozdsok megalapozdsa.

2.1. VAROSRENDEZESI VIZSGALAT

2.1.1. A budapesti TSZT és a teriletrendezési tervek viszonya

Budapest Uj TelepUlésszerkezeti tervét Budapest Févdros Kozgyllése az 50/2015.(1.28.)
hatdrozatdval fogadta el. Az elfogaddskor a TSZT-nek meg kellett felelnie az orszdgos és
térségi terlletrendezési terveknek (OTIT, BATIT) és illeszkedni kellett a hatdlyos terUletfejlesztési
dokumentumokhoz. Mivel a TSIT elfogaddsa ota ezek nem moddosultak, igy

terGletfelnaszndldsi szempontbdl az Uj budapesti TSZT tekinthetd viszonyitdsi alapnak.

2.1.2. A terileti tervek vizsgdlata
A terlleti tervek a készitendd KerOleti Epitési Szabdlyzat keretében részletesen s
megvizsgdldasra kerlinek. A tanuimdnytervben most csak a KESZ szempontjdbdl kiemelendd

vonatkozdsok kerllnek ismertetésre.




2.1.3. Budapest Févaros TelepUlésszerkezeti terve (TSZT)

Budapest Févaros Kézgyilése 50/2015. (1.28.) hatdrozata
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Megvizsgdltuk a TSIT Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjl
terUleteket dbrdzold mellékletét, és megdllapitdsra kerGlt, hogy a tervezési terlleten nincs

talajszennyezéssel érintett rész.

WY 2. melléklet a 22/2013. (V.22.) onk. rendelethez.
" \:‘is:‘.\;\. < Védelmi és korlatozdsi terv
| .\;‘\:“; A tervezesi terUletet 120 kVos tavvezeték biztonsagi
' mm‘u’ = -""-.':‘::5::_\'}#:” dvezete metszi el.
— T A Lt L/




Budapest F&vdaros TelepuUlésszerkezeti tervének jovdahagyott szdveges munkarészeit is
megvizsgdltuk a tervezési terllet viszonylatdban.

A szbveg 4.1.8.1. szamu fejezetének a Vasutvonalak véddtdvolsaga bekezdeése szerint:

LAz orszdgos térzshdldzati vasuti pdlydk szélsé vaganydtdl szamitott 50m, valamint egyéb
kérnyezeti hatdsvizsgdlathoz k&tétt vasdti Uzemi létesitmény esetében 100m tavolsdgon beldl
épitmény csak a vasuti Uzemeltetd és a kdzlekedési szakhatdsag hozzdjdruldsa szerint
helyezhetd el a vasuti kézlekedésbdl fakadd elektromos és révidhulldmu zavards, por, rezgés
és zajterhelésre figyelemmel.”

~Intézményi, jellemzéen hézagosan zdrtsory jellegly terilet (Vi-2) terUletfelhaszndldsi
egységbe sorolt terlletet funkciondlisan az eléz8 intézményterilethez hasonld vegyesség
jellemzi. A vdrosszerkezetben vald elhelyezkedése, a kialakult kérnyezethez vald igazoddsa
alapjadn azonban sdrdsége alacsonyabb, lazdbb, jellemzéen a terlleti adottsdgok
(morfoldgia, értékes ndévényzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zéldfelllet
megtartdsdt, vagy kialakitasat. Kuléndsen alkalmas a funkciovaltd terlletek élhetébb,
zéldfelUletekkel gazdagabb kérnyezeti kialakitdsdra. Beépitési sirdséguk is jelzi ezt, amelynek
legnagyobb értéke a telepUlésszerkezeti helyzettdl flggden nem lehet tébb 0,75 — 4,2517
kézotti értéknél. A zéldfelUleti intenzitds megtartdsa és javitdsa érdekében 25% a legkisebb

zoldfellleti atlagérték, amit a terlletfelhaszndldsi egység terlletére kell szamitani.”

2.1.4. FOvdarosi Rendezési Szabdlyzat (FRSZ) Budapest FSvdros Kézgyllése 5/2015. (11.16.)
rendelete Az FRSZ-nek a tervezési terlletet érinté elbirdsai:

Il. fejezet: A beépitési siriségre vonatkozé eldirdsok

4.§ (1) Az 1. melliéklet a TSIT szerinti terUletfelhaszndldsi egységekre vonatkozdan terlleti
meghatdrozdssal régziti a beépitési sdrdséget, amelyet a kerlleti épitési szabdlyzatban (a
tovdbbiakban: KESZ-ben) megdllapitdsra kerild épitési Svezetek beépitési paramétereinek
meghatdrozdsandl oly mddon kell figyelembe venni, hogy a terlletfelhaszndldsi egységen
belll meghatdrozott &sszes épitési &vezet megengedett szintterllete egyUttesen nem
haladhatja meg a beépitési sdrdség alapjdan szamitott szintterlletet.

4.§ (2) A beépitési sUriség (a tovdbbiakban: bs) 1. mellékletben jelélt értéke

a) a terUletfelhaszndldasi egység szerint elhelyezhetd funkcidkra vonatkozd dltaldnos sdrdségi
értékbdl (a tovdbbiakban: bsd), és

b) a parkolds éplleten bellli tdmogatdsa céljdbdl kizardlag az épUleten belll elhelyezhetd
parkoldk szadmdra — a kiszolgdld kézlekedési terUleteikkel egyUtt — igénybe vehetd parkoldsi
sUrdségi értékbdl (a tovdabbiakban: bsp) tevddik &ssze.

4.§ (3) Egy adott terUletfelhaszndldsi egységen beldl az 1. mellékletben meghatdrozott

differencialtan, de jelentds jellemzdbeli kiiénbsegek nélkUl lehet meghatdrozni.




Ln-3: 2.5 (1.7540.75) A teriletfelhasznalasi egységek beépitési

sUrUsége és az infrastruktira elemek:
VI-Z 25 (1750075)  ps: peépitési strdség
azon belul:
Ln-T.'2.0 (1.5¢+0.5) bsa: terUletfelhaszndldsi kategdria szerint
dltaldnosan elhelyezhetd funkciok
4 bsp: kizdrélag épUleten belUli
Ln-3: 3.0 (2.0+1.0) parkoldhelyek szamdra igénybe vehetd
1-3. 1.75 (1.25+0.5) y daltaldnosan: bs (bsd+bsp)

Az FRSZ a Vi-2, intézményi terlletre 2,5(1,75+0,75), mig a az Ln-3 nagyvdarosias lakd terUletre 3,0

(2.0+1,0) beépitési sGriséget enged meg.

-_ . 2. Beépitésre szant teriletek beépitési

sUrUségének bsa értékei

A tervezési terlleten a bsd érték északi
oldalon 1,75, mig a déli terGleten 2,0.

(Ez nem tartalmazza o parkoldsi cély

terUleteket.)

FRSZ 2. melléklet — részlet

Il. EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN )

UJ BEEPITESU TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA
snnanang Egyes valtozassal érintett, jellemzden Uj beépitésd tertlet
srted (|1l parkanymagassagi kategoria)

FRSZ 3. melléklet-Részlet




Azokon a térképen kUldn jeldlt, jelentds vdltozdssal érintett terGleteken (lll. pdrkdnymagassagi
kategdria), ahol

* a beépitési mdd zdrtsortan kerll meghatdrozdsra, és

e ajellemzd beépitési magassag a 12,5 méter-t meghaladja,

a szabdlyok mdsok. Itt a cél, hogy a jelentésebben dtalakuld, vagy éppen Iétrejovd Uj utcdk esetében
kedvezdbb térardny jojjon létre a slrd beépitési belsé torténeti varosrészekhez képest és akdr
magasabb, de j6 térardnyU beépités alakuljon ki. Itt nem a kdzterllet szélességét kell figyelembe venni,
hanem a létrejovd éplletek homlokzatai kdzotti tévolsdgot. Ezért példdaul elSkert 1étesitése esetén a
kozterllet szélessége és az elbkert mérete egyUtt adja ki azt a tdvolsdgot, amelyhez viszonyitva a
megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg e tdvolsdg 1,25-szérése lehet. Ezeken a terlleteken a
meghatdrozd ferde sik 60°-os, torony, kupola, vagy mds épitészeti hangsuly 1étesitése a ferde sik feletti
térrészben nem korldtozott, egyebekben a kordbban ismertetett kdzds szabdlyokat kell figyelembe
venni

a tulnyulé éplletrészek tekintetében. A terllet terven lehatdrolt részein létesitheté magasépUletek
elhelyezésének esetére az utcai légtérardnyra vonatkozd elbirds aldl eltérés, specidlis elbirdsok
alkalmazdsa szUkséges.

A ,Jelentés valtozdssal érintett teriiletekre” vonatkozéan az FRSZ az aldbbi relevans elGirdsokat
tartalmazza: ,, 15. § (1) Az 1. mellékletben teriletileg meghatdrozott, ,infrastruktura fiiggvényében
Utemezetten igénybe vehetd, vdltozdssal érintett”, valamint a ,jelentSs vdltozdssal érintett teriletek”
tervezésekor biztositani kell a kévetkez6 feltételeket:

a) a kézésségi kézlekedés dital dllandd jelleggel igénybe vett tervezett kézutak legaldbb gy Gjtéut
hélézati szerepkérrel rendelkezzenek,...

d) a tervezett f60t vagy gyUijtéut hdlézati szerepkérrel rendelkezé kézterileten éndllékerékpdros
infrastruktura (kerékparit vagy kétoldali irdnyhelyes kerékpdrsav) helyigényét, egyittesen legalabb 3,0
méter szélességben.”

+19. § (5) A belsé zéna kivételével az 1. mellékletben meghatdrozott

a) jelentés vdltozdssal érintett terlleteken Uj beépités esetén tébblet csapadékviz csak késleltetett

maddon kerilhet elvezetésre,”

2.1.5. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzat (KVSZ) Budapest Févaros X.

keriilet K8banya Onkormanyzatanak 22/2013. (V.22.) énk. szdmU dnkormdnyzati

rendelete.

78 X. kerUleti  épitési  szabdlyzatok  és
szabdlyozdsi tervek

Az dftekinté térkép szerint a tervezési
terUleten jelenleg a 32-es sz&mu, a 4/2002.
(I. 22.) Ok. rendelettel jévahagyott, a
Budapest X. ker., CEGLEDI UT - GEM UTCA-
ZAGRAB| UTCA-SOMFA KOZ dltal hatdrolt
terUletre készUIt szabdlyozdsi terv van
hatdlyban.

1.sz. melléklet




2.1.6. Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) és Keriileti Szabalyozasi Terv (KSZT) Budapest
Févaros X. keriillet Kébanya Onkormanyzatanak 4/2002. (I. 22.) 6k. rendelettel
jovahagyott, a Budapest X. ker., CEGLEDI UT - GEM UTCA-ZAGRABI UTCA-SOMFA KOZ dltal

hatarolt teriletre.

Ovezetbe tartozik.

IZ-X/S1 bvezet Beépitési paraméterei:

Beépitési mdod: szabadondlld
Beépités mértéke:  35%
Epitménymagassag: 4,5 — 22 m
SzintterGleti mutatd: 2,1 m2/m?2
Kotelezd zoldfelUleti mutatd: 50%

Minimdlis telekméret: 5000 m2




M-X/HZ bvezet Beépitési paraméterei:
- Beépitési mdd: hézagosan zArtsory
- Beépités mértéke: 40%
- Epitménymagassdg: 4,5 - 15m
- SzintterUleti mutatd: 2,4 m2/m?2
- Kotelezd zdldfelUleti mutatd: 25 %

- Minimdlis telekméret: 2500 m2

2.2. AZ EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA

A tervezési terllet északi oldaldn az elmult idészakban a meglévéd munkahelyi, ipari funkcid
megszlint, jelenleg gazdasdgi, logisztikai és iroda funkcidk mUkddnek. Jellemzd a foldszintes
gazdasdgi éplletek, csarnoképuiletek. Az irodaépUletek szintszidma vdltozatos, a féldszintestdl
a négyszintesig terjed. Az ingatlanok rossz mdszaki dllapotban vannak, tovdbbi ,,munkahelyi”
célu hasznositdsuk nem biztosithato.

A tervezési terUletet Gvezd utak kivétel nélkUl burkoltak. A Ceglédi Ut és Gém utca kétsdvos. A

meglévé utakon a terlleten taldlhatd telkek jol feltdrhatok.

Fogadd utca feldli nézet

Ceglédi utcai homlokzat




Somfa kéz feldli lakdépUletek

L *n

Gém utcai nézet

- | g

A terUlet délirészén a Fogadd utcdban elinditott laképark fejlesztés




2.2. A KOZLEKEDES VIZSGALATA
Kozutak:

A ko6zUthdldzat fejlesztését Budapest kdzlekedési rendszerének fejlesztési terve és a Févarosi
TelepUlésszerkezeti terv hatdrozza meg. A készitendd KerUleti szabdlyozdsi terv ezeknek és a
terlleten felmerUl& igényeknek megfeleléen irdnyozhatja elé a fejlesztési javaslatat. Az UllSi Ut
és a Bihari Ut tartozik a févarosi szint( kdzlekedési elemek kdzé. Az UllSi Ut- Bihari Ut keresztezés
kérnyezetében tervezett jelentds, féleg irodai és vegyes intézményi funkcidkat eldirdnyzé
fejlesztési terllet a Balkdn utca megnyitdsat igényli, mivel innét kdzelitheték meg a tervezett
létesitmények. A fejlesztés parkoldigénye, becsilt forgalma alapjdn vizsgdlandd a
csomopontok megfelelésége, ill. fejlesztési igénye a KESZ készitése sordn.

A tervezési terUlet kivald kdzosségi kdzlekedési kapcsolatokkal rendelkezik. Az UllGi Uton
taldlhaté a 3-as metré Ecseri Ut megdlidja, amely a Hatdr Ot és Ujpest kdzdtt biztosit
kapcsolatot a belvdroson keresztUl, atszdlldsi lehetéséggel a tébbi metrd vonalra. A Bihari
Uton a 3-as villamos kdzlekedik. A vonal Zugld és Pesterzsébet kdzdtt biztosit kapcsolatot.

A Ferté utcdan athalad a terlleten a 99-es buszviszonylat, amely a Blaha Lujza tér (Népszinhdz
utca) Pesterzsébet kozott kdzlekedik. A terllettdl egy metrédmegdllényira vannak a Kényves
Kalman korot-Ol6i Ot, valamint az U8 Ot- Hatdr Ut keresztezédések és kdzlekedési
csomdépontok, ahol sz&dmos tavolsagi és helyi kdzdsségi kdzlekedési eszkdz dtszdlldhelye és
végdllomdsa taldlhatd.

A Févdrosi TelepUlésszerkezeti terv tavlatban a terllet mellett elhaladd kérvasiton egy

megdllét is eldirdnyoz, amely az elévdrosi kbzlekedésbe is bekapcsolja majd a térséget.

2.4. KOIMUVEK VIZSGALATA

A tervezési terllet és az itt tervezett fejlesztések kdzmUelldtdsdnak elvi javaslatat a készitendd
KESZ fogja tartalmazni. Ehhez a tervezék megkérik az illetékes kézmU Uzemelteték elvi
nyilatkozatait is. Elézetesen azonban megdilapithatd a BVFT Kft. dltal kordbban a KVSZ-hez
készitett tervelézmények kdzmuvizsgdlatai alapjan, hogy a tervezési terllet alapkdzmuivekkel
jol ellatott és valdszinUsithetéen biztositani lehet a tervezett fejlesztések kdzmiligényét a
terUleten.

Ehhez rendelkezésre dll villamosenergia vonatkozdsdban a kdzeli Népliget aldllomds.

A tervezési terUlettdl északra taldlhatd a Kébdnyai ErdmU, amely a térség tavfitési
szolgdltatdja. Az eddigi gyakorlat szerint a tavfitési szolgdltatd az elézetes megkeresés sordin
vdllalni szokta a tavhészolgdltatdst, igy ezt is, mint alternativ lehetéséget mérlegelni lehet.

Az ivévizelldtds a Pesti alapzondrdl biztosithatd. A szennyvizelvezetéshez a tervezési terlleten
tébb egyesitett rendszerd f8gydjtd is rendelkezésre all az Ull&i Gton, a Ceglédi Uton és a Bihari

Uton is. Hirkozlési alépitménnyel a terlleten a Telekom rendelkezik.




Ivoviz ellatds (Forrds: BFVT Kft.)

lvivizvezetek (Keletpesti felst zona)
lvovizvezetek (Pesti alap zona)
lvovizvezetek (Jozsef A, lakotelepi zona)

\ \M\w E

[viwizvezeték | Sibrk M. utcal zéna)
lvovizvezetek (Hungaria kniti zona)
lvivizvezetek (Madi utcai zdna)

|pan vizvezeiek (Delpesti ipari zona)
Magan vezetek (Sorgyan)
Nyomasfokozo gephaz

Kt

Jelmagyarazat:

E Tavfiltd vezetek

E Gozvezetek (mely vezetesii)
E Gozvezeték (magas vezetési)

m Fitomi




Gdzelldtds (Forras: BFVT Kft.)

A ?; \\;—m“" A w s MNagynyomasy gazvezeték (MOL)
g oo AR EEE veditavolsaggal
/ J % H ‘%‘ "‘ N prmeed - Nagynyomasu gazvezetek
f /}w %\1_.’ %&H foae e std Véﬁauﬂlsﬂggal
A N Nagykozepnyomasu gazvezetek

Kizépnyomasu gazvezetek
Névelt kisnyomast gazvezetek
Kisnyomasy gazvezetek
Banyatuzemi kabel

Ipan gaznyomasszabalyzé

(I INTIY

Krzetl gaznyomasszabalyzd

Villamosenergia ellatds (Forrds: BFVT Kft.)
Jolmagyarazat:
@ 120 kV-0s tavvezetek veditavolsaggal

E 120 KV-0s kabel (MVM)

E 120 kV-os kabel

E 10 kV-0s5 kabel
10/0,4 k\-os transzformator

Szennyvizelvezetés (Forrds: BFVT Kft.)

Sl S N B &\ ; Jelmagyarazat:
e cr W ) ) _
B A E. B E Egyesitett renclszeri fogyiits
AP <

\%; St — seemnyviztogyirs
L RLE

o

N A LAY EI Egyesitett rendszeru csatorna
:{ Szenmyvizesatoma
B Szennyviznyomdvezeték

@ | Szennyvizatemeld

E Csapadékvizesatorna




2.5. ZOLDFELULETEK VIZSGALATA

A tervezési terllet egy alapvetéen gazdasdgi hasznositésy terllet, melynek belsé részein a
zOldfellUletek sok helyen minimdilis kiterjedésU foltokban jelennek meg, é€s a bioldgiai aktiv
z6ldfelUlet hidnyzik. A terUlet bejardsat kdvetéen megdllapitdst nyert, hogy sok telken nem
teljestl a minimdlis 25 %-os zoldfelUleti ardny.

A CEGLEDI UT - GEM UTCA-ZAGRABI UTCA-SOMFA dltal hatdrolt témb déli részén el&irt
minimdlis zoldfelUleti ardny 35%. A tervezési feladatnak része kell, hogy legyen a zoldfellleti
ardny javitasat célzo javaslat és megoldds is. A Vi-2 jelU terUleten a TSZT azonban 25 % -os
aktiv  zoldfelUlet |étesitését irja elé a terUletfelnaszndldsi  egységre. A tervezett

ingatlanfejlesztés nagymértékben elésegitené a zoldfelUletek mindségi fejlesztését.

3. A MODOSITAS SORAN ELERENDO® CELOK ES MODOSITANDO ELEMEINEK
OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tervezési terUletre (Budapest X. kerUlet Ceglédi Ut - Gém utca - Zagrdbi utca — Somfa kdz
altal ha-tarolt terUlet) KerUleti Epitési Szabdlyzatdrdl és Szabdlyozdsi Tervérdl széld 4/2002. (1.
22.) Budapest Kébdnyai Onkormdnyzati rendelet (a tovdbbiakban KSZT) vonatkozik. A
telepUlésfejlesztési  koncepciérdl, az integrdlt telepUlésfejlesztési  stratégidrdl és  a
telepUlésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepUlésrendezési sajatos jogintézményekrdl
szO0I6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Tkr.) 46. § (3) bekezdése alapjdn a
hatdlyos KSZT mdr nem modosithatd, a telies terlletére Uj kerUleti épitési szabdlyzat (KESZ)
készitendd.

A tervezési terlletnek a févdarosi TelepUlésszerkezeti terviben Vi-2 jelU (intézményterUleti) részén
a terUlet nagyobb részének tulajdonosa, az ELIT-INVEST KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT.
tervez ingatlanfejlesztést. A fejlesztési tanulmdnyterv alapjdn kihaszndind a jelenleg
alulhasznositott a terllet vdrosszerkezeti jelentéségében rejlé fejlesztési potencidlt és a
meglévé dtalakuld, vegyes hasznositds helyett egy egységes koncepciéval megvaldsuld
min&ségi ingatlanfejlesztést irdnyoz el a témbben. A tervezett koncepcid Ugy kezeli a témb
Uj funkciondlis felhaszndaldsat, mint egy egységes vdrosi terlletet.

Az ELIT-INVEST KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT. dltal javasolt terUleti szerkezet
alapkoncepcidja, hogy a jelenleg munkahelyi dvezetbe sorolt ingatlanok a KESZ készitése
dltal vegyes irodai — lakd és szolgdltatd intézményi terllethasznositdst kdvetden a terllet é16,
vdrosias, kdérnyezetté alakuljon egy nyugodt, kiteriedt zOldfellleteken nyugvo,
kiegyensulyozott kdrnyezetben. A két fejlesztési pdlus szinergencidja kivaldan alkalmas a
szerkezeti kialakitds egy magasabb szintre vald emeléséhez. A tervezett szerkezet terUleti
osszetevdinek koncepcidja kUlonbdzd jellegl kdz- és kdzhaszndlaty terek kialakitdsat
feltételezi. Az ELIT-INVEST KFT. a jelenlegi helyzet megvdltoztatdsdt azzal a meggydzédéssel

tervezi, hogy az adott terlletnek egyértelmien haszndra vdina feladni a jelenlegi vdrosképet,




és egy olyan kialakitast létrehozni, mely sokkal jobban illeszkedne a kerUlet teljes varosképbe
térténd integrdldsdhoz.

Az Ures ipari és raktarépUletek elbontdst kodvetden, illeszkedve a megtartdsra javasolt
tébbszintes téglaburkolaty vdrosszerkezeti tdmegéhez Uj hézagosan zdrtsord belsdudvaros
vegyesrendeltetés( éplletegyUttes fejlesztését tervezi.

Helyrajz szinr BUDAPEST XKER. belkarilat 3833812 Megrendelés szimr 1136179/6/2017
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A terUlet a jelenlegi kézforgalmi csomdpont jelentéségébdl addddan a terllet egyértelmien
alkalmas ilyen irdnyU vdrosfejlesztési célra. A fejleszté az elbzetes elképzelései alapjdn olyan
épitészeti egyUttes jonne itt [étre, amely minden szempontbdl jobban megfelelne a terllet
vdrosszerkezeti és telepUlésképi adottsdgainak és elényds lenne a kérnyezd lakossdg szamdra
is, jelentésen ndvelve a terllet tdrsadalmi statuszat ebben a vdarosrészben.

A tervezett beruhdzds tarsadalmi elényei:

- a terllet jelenlegi munkahelyi-ipari-gazdasdgi funkcidéjdt a besoroldsénak megfeleld
intézményi hasznositds valtand fel,

a tervezett épUlletek kozott kdzhaszndlat szdmdra megnyitott, magas szinvonald,

karbantartott zéldterlletek 1éteslinének, gyalogos-kerékpdros kapcsolattal.
- a kialakuld zoldfelUletek egészséges lakd és munkahelyi kdrnyezetet biztositandnak,

- a kertek, teraszok, k6z8sségi terek pihenésre, taldlkozdkra, vendégldtdsra is lehetdséget
biztositandnak a kérnyezd lakossag szdmdra is.




A tervezett épUletekkel kapcsolatos elézetes koncepcid:

- egyedi épitészeti design, Uj helyszine a mindségnek,

- jO kOzOsségi kdzlekedési megkdzelithetdség és szint alatti parkoldsi lehetdség,

- kUls6-belsé kdzosségi terek kialakitdsa,

- zOldtetbk és tetSkertek kialakitdsdnak elétérbe helyezése,

- fenntarthatd, termikus energidk alkalmazdsa az éplletgépészetben,

- az épUlletek energiafogyasztdsdnak minimaliz&ldsa,

- egészséges kornyezetet teremteni az itt dolgozdk és lakdk részére fizikai és pszicholdgiai

értelemben is.

Elézetes szabdlyozdsi koncepcio:

A szabdlyozdsi koncepcid Févarosi TelepUlésszerkezeti terv és a F&vdrosi Rendezési Szabdlyzat
keretei k6z6tt maradna.l Az elbzetes beépitési koncepcid figyelembe veszi a Vi-2 jeld
terGletfelnaszndldsi  egységre eldirt  2,5(1,75+0,75), szintterUleti  sUrUséget, magassagi
vonatkozdsban pedig azt, hogy a terlleten magasépitmény az FRSZ alapjdn nem létesithetd.
Az intézményterUleti épitési dvezetek hatdrértékeit ennek alapjdn lehet megdllapitani. A szint
feletti beépitettség igy 40 %-ban dllapithatdé meg, a szint alatti beépitettség a 80 %-ot is
elérheti. A tervezett éplletek magassdga legfeliebb 22 m. (illeszkedve a kérnyezd éplletek
magassdgdhoz). A zéldfellleti ardny a TSZT elbirdsa alapjdan legaldbb 25 %, de a tervezett
tetékertekkel ez ardny Iényegesen magasabb is lehet.

A helyi épitési szabdlyzat hatdrozhatja meg a parkolds mértékét, melyben indokolt esetben
engedményeket tehet az OTEK-ban eldirt dltaldnos eléirdsokhoz képest.

A tovdbbi terlleteken biztositani kell a terUlet folyamatos fejlesztésének, korszerUsitésének

lehetéségét a varosszerkezetben elfoglalt helyzetének figyelembe vételével.

4. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO INFRASTRUKTURALIS IGENYEI
KOZLEKEDES, KOZMUFEJLESZTES, HUMAN INFRASTRUKTURA FEJLESZTESE, IGENYE

A Vi-2 jelU terUletfelhaszndldsi egység terlletén a mellékelt elbézetes beépitési koncepcid
alapjdn az aldbbi fejlesztések 1étestinének:

A 38338/2, illetve a 38338/1 ingatlanokon lakd, iroda, kereskedelmi — szolgdltatd intézményi
funkcidk Iétestinének.

A lakdscélu felhaszndlds tekintetében a 38338/2 ingatlanon 90 db lakds 9500 m2 bruttd
szintterUleten.

Az elézetes koncepcid szerint a féldszinten Uzletek, vendéglatds, szolgdltatd funkcidk
létesUlnek, kdzterlleti kapcsolattal.

A tervezett [étesitményeket szint alatti parkoldk szolgdindk ki a szUkséges

nagysdagrendben.




A tervezési terllet kdzlekedési és kdzmU infrastruktUraval jol elldtott. A tervezett fejlesztéshez
azonban a kbdzlekedési hatdsdag, ill. a kdzmU Uzemeltetdbk meghatdrozhatidk ezek szUkséges
fejlesztését a KESZ készitése sordn. (Pl. csomdpontok atépitése, kdzmivezeték atmérdjének,
kapacitdsdnak ndvelése, stb.)

A kdézmUfejlesztésnél a meglévd kdézmikontingensek felhaszndlhaték.

Elézetes beépitési koncepcid:

Mélygardzs szint




Tervezett féldszinti alaprajz

Tervezett emeleti alaprajz




Latvanytervek:

Belsé udvar feldli latvany




Udvari parkold

FelUInézet




Fogadd utca feldli athajtd




Ceglédi utca feldli nézet




5. A JAVASOLT BEEPITES, VALTOZAS VARHATO KORNYEZETI HATASAI

A tervezett vdltozds pozitiv hatdssal lesz a kérnyezetre, mert a kivald vdrosszerkezeti
féutvonalak mellett helyezkedik el, metrd megdlld és villamos vonal kdzvetlen kdzelében.

A tervezett irodai és vegyes intézményi fejlesztés, valamint a hozzdkapcsolddd lakdéplletek a
koérnyék koérnyezeti dllapotdra is pozitiv hatdssal lesznek, Ugy varosképi szempontbdl, mint a
kornyezetmindség szempontjdbdl. Csdékken a terlleten a burkolt felUletek ardnya, amely
felporzdst okoz a kdrnyezetben. Ezzel egyidejlleg — a beruhdzé deklardlt fejlesztési céljai
szerint — olyan mindségi, kézhaszndlatra is megnyitott zdldfellleteket, varosi tereket kivan
|étrehozni, amelyet az itt lakdkon kivil a szomszédos terlleten élék is haszndlhatnak.

A tervezett fejlesztés forgalomvonzdsa ugyan minimdlisan néveli a féutvonalak kdzlekedési
terhelését, de a létesitendd parkoldészdm bizonyos mértékig csdkkenthetd a kdzdsségi

kozlekedés kivald adottsdgai miatt.
6. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGEI

A tervezett valtozds nem érint meglévd 6rokségi, vagy kérnyezeti védett értékeket. A terllet

régészeti védelem szempontjdbdl nem érintett.

Budapest, 2017. december 29.

Hajd0 Csaba

okl. telepiléstervezd
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