>23 . szamu elGterjesztés
Budapest Fovaros X. keriilet

K6banyai Onkormanyzat

Alpolgarmestere

Eloterjesztés
a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag részére

a Budapest X. Kkeriilet, Ceglédi ut, Hizlal6 tér, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal

hatdrolt teriilet keriileti épitési szabalyzatinak programjavaslatarol

I. Tartalmi sszefoglalo

Az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgéltatdo Kft. a 38338/2 hrsz.-u ingatlanon tervezett
fejlesztés megvalositasa érdekében az altala benyujtott telepitési tanulmanyterv alapjan
kezdeményezte, hogy a tulajdonaban all6 ingatlant magéaba foglald tervezési teriiletre kertileti
épitési szabalyzat (a tovabbiakban: KESZ) késziiljon, mivel az altala tervezett beruhdzas a
hatdlyos Kkeriileti szabalyozéasi tervnek (a tovabbiakban: KSZT) nem felel meg. A
telepiilésfejlesztési  koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
teleptilésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
sz616 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Trk.) 46. § (3) bekezdése alapjan a
hatalyos KSZT mér nem modosithato, a teljes teriiletére uj KESZ készitends.

Budapest Fovaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Kertiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsdga a Budapest X. kertilet, Ceglédi ut, Hizlalo
tér, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatérolt teriiletre vonatkozd keriileti épitési
szabdlyzat elkészitésének kezdeményezésérdl szolo 12/2018. (III. 21.) KKB hatarozataban
dontott a tervezés elinditasardl, és egyittal rogzitette, hogy a KESZ a Gyardiils varosrészre
késziilt humaninfrastruktira-vizsgalat és fejlesztési javaslat megallapitasait figyelembe véve
kertiljon kidolgozasra.

A KESZ készitésének célja a jogszabalyi megfeleléség, az uj fovarosi tervekkel valo
0sszhang megteremtése, valamint az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. altal a
38338/2 hrsz.-u ingatlanon tervezett fejlesztés lehetové tétele.

A tervezési teriiletre elkésziilt vizsgalati munkarészeket, valamint a programjavaslatot a
tervezd cég munkatarsa szoban ismerteti.

II. Hatasvizsgalat

A tervezés alatt 4116 KESZ lehetévé teszi az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltato Kft.
altal tervezett beruhazast, amely a tervezési teriilet varosképi minéségében pozitiv valtozast
eredményez. Ezen kiviil a KESZ jelen program alapjan kidolgozand6 rendelettervezete a
magasabb szintli jogszabalyokkal és a févarosi telepiilésrendezési eszkdzokkel vald
Osszhangot teremti meg.



ITI. A végrehajtas feltételei

Az érintett teriiletre jelenleg a Budapest X. keriilet Ceglédi ut — Gém utca — Zagrabi utca —
Somfa koz altal hatéarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének
jovahagyasar6l valamint keretdvezet atsorolasrdl szolo 4/2002. (I. 22.) onkormanyzati
rendelet hatalyos. A Trk. 46. § (1) bekezdése szerint a 2014. junius 30-aig elfogadott
telepiilésrendezési eszk6zok csak 2019. december 31-€ig alkalmazhatéak, modositasukra mar
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A KESZ szakmai egyeztetése a Trk. 32. § (1) bekezdés a) pontja szerinti teljes eljarasi rend
szabalyai szerint torténik a keriileti partnerségi egyeztetés mellett.

A programjavaslat elfogadasat kovetéen kezdeményezhetd a terv kozigazgatdsi egyeztetési
eljarasa a Trk. 29/A., 30., 32-40. és 43. §-a szerint.

IV. Dontési javaslat

Budapest Févaros X. keriilet Ko6banyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaga meghozza az el6terjesztés 1. mellékletében
foglalt hatarozatot.

Budapest, 2019. junius ,JJ”"

Radvanyi Gabor

Torvényességi szempontbol ellenjegyzem:




1. melléklet az elbterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisels-testiilete
Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaganak

.../2019. (... ...) hatdrozata

a Budapest X. keriilet, Ceglédi ut, Hizlalé tér, Gém utca, Zagribi utca és Somfa koz altal

:::::

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Kertiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaga a Budapest X. keriilet, Ceglédi ut, Hizlalo
tér, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatérolt teriilet keriileti épitési szabalyzatanak
programjavaslatat az 1. melléklet szerinti tartalommal elfogadja, és tovéabbtervezésre

alkalmasnak tartja.

Hatérido: azonnal
Feladatkorében érintett: a Foépitészi Osztaly vezetdje

(O8]



1. melléklet a .../2019. (... ...) KKB hatarozathoz

Tervdokumentacio (pdf formatumban)



1. melléklet

Megrendel6: Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat
1102 Budapest, Szent Laszl6 tér 29.

Tervezd: KASIB Mérnoki Manager Iroda Kft.
1191 Budapest, Ady Endre ut 32-40. meérnoki
manager
Iroda
Tsz.: 2485
Budapest X. keriilet,

Ceglédi ut - Hizlalo tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz
altal hatarolt teriilet

KERULETI EPITESI SZABALYZAT

. 38315/114

Megalapozo vizsgalat és program

2019. junius
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Kertileti Epitési Szabélyzat

BEVEZETES

Budapest Févaros X. Keriilet K6banyai Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Keriiletfejlesztési
és Koérnyezetvédelmi Bizottsaga 12/2018. (I11.21.) KKB hatarozataval tAmogatta, hogy az ELIT-
INVEST Kft. kezdeményezésére a 38338/2 hrsz.-0 ingatlanon tervezett fejlesztés megvaldsitasa
érdekében benyujtott telepitési tanulmany alapjan, a Budapest F6varos X. keriilet, Ceglédi ut -
Hizlal6 tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriiletre kertileti épitési szabdlyzat
késziiljon. Egyuttal rogzitette, hogy a keriileti épitési szabdlyzat programjavaslata a Gyardilg
varosrészre késziilt humaninfrastruktira-vizsgalat és fejlesztési javaslat (készitette: KASIB Kft.
2018. juniusban) megéllapitasait figyelembe véve keriiljon kidolgozasra.

Az Onkormdnyzattal kétott Telepiilésrendezési szerz6dés keretében a kezdeményezd ELIT-
INVEST Kft. a Budapest, X. keriilet Ceglédi tt — Hizlald tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz
altal hatarolt teriilet Keriileti épitési szabélyzatdnak (KESZ) elkészitésével a KASIB Mérnoki
Manager Iroda Kft.-t bizta meg.

A KESZ a telepiilésfejlesztési koncepciérdl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl
sz6lo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 32. § (1) bekezdés a) pontja szerinti teljes eljaras
lefolytatasaval késziil.

A tervezés alad vont teriiletre jelenleg Budapest Kébanyai Onkormanyzat 4/2002. (I. 22.)
onkormanyzati rendelete van hatalyban ,a Budapest X. keriilet Ceglédi Gt - Gém utca - Zagrabi
utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének
jovahagyasardl valamint keretovezet atsorolasardl”, melynek tertileti lehatarolidsa teljes
mértékben megegyezik a targyi tervezési teriilettel.

A teriileten beruhazni szandékozo ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgéltaté Kft. beruhazasi
célteriilete a tervezéssel érintett teriileten belil taldlhatd Ceglédi it 28/a. szam alatti (hrsz.:
38338/2) ingatlan, melyen tarsashdzas lakasépitést kivan megvaldsitani.

Jelen tervdokumentacio a tervezés I. litemeként a megalapoz6 vizsgalatot, valamint a F6épitészi

Irodaval és az ELIT-INVEST Kft. igyvezetdjével tortént el6zetes egyeztetés alapjan kidolgozott
programjavaslatot és a szabalyozasi koncepcidt tartalmazza.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 5
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Keriileti Epitési Szabélyzat

MEGALAPOZO VIZSGALAT

1.
1:1, Helyzetfeltaré és helyzetelemz6 munkarész
Telepiilésszerkezeti osszefiiggések
Kdébanya, a févaros X. keriilete a Pesti siksdg északi részén, Pest foldrajzi centrumaban fekvd

1.1.1.
sajatos zarvanyszer( varosrész. A févaros telepiilésszerkezetében az un. dtmeneti zéna és

el6varosi zéna hataran elhelyezkedd keriiletnek a Kerepesi tit - Hungaria kérut - Ull&i tt 4ltal
felnyild trapéz alaku teriiletét keleten a XVI. és XVII. keriilet, délen a XVIIL. és XIX. kertilet zarja le.
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XAKERULET, 7

TSZT - Budapest zénarendszere
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek)
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A jelen tervezés targyat képezd terililet Koébanya déli szélén, a keriilet Gyarddlé nevii
varosrészében, az Ull6i it kozelében helyezkedik el. A két tombot magaba foglalé, csaknem 10 ha-
os tertiletet északon a Ceglédi Ut és a Hizlald tér, keleten a Gém utca, délen a Zagrabi utca, nyugaton
pedig a Somfa koz hatarolja. Kettéosztja a Fogadé utca jelenleg kiépités alatt 4116, még nem teljes
hosszaban atadott kozteriilete.

(Forrds: K6bdnyai Onkormdnyzat)
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Az alaptérképen feltlintetésre Kkeriiltek a hianyz6, de még meglévs épiiletek és az épiild
tarsashazak nem bemért épiiletként.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 7
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1.1.2. Hatalyos Integralt Varosfejlesztési Stratégia és Integralt Telepiilésfejlesztési
stratégia vonatkozo6 megallapitasai

Integralt Varosfejlesztési Stratégia (IVS) 2012.

A 2010 marciusaban elfogadott Integralt Varosfejlesztési Stratégia 2012-re tobb elemét tekintve
- azalapul vett adatok, tények valtozasa és az azok alapjan kialakitott fejlesztési konstrukcié miatt
- reviziéra szorult. A stratégiak és az alapvetd kovetkeztetések megvaltoztatidsa azonban nem valt
sziikségessé, mivel azok stabil alapokon nyugodtak az IVS 2010. mérciusi elfogaddsakor is.
Az IVS tartalmazza a keriilet és részeinek 2015-ig elérendd céljait, a tervezett projekteket, illetve
az ezek elérése érdekében mozgositani tervezett forrasokat.
Gyardiilé vizsgalata kapcsan a SWOT-ELEMZES-ben mint ,LEHETOSEGEK”-et - tobbek kozott -
megallapitja:
»Nagy tertiletek dlinak rendelkezésre szdlloddk, sportlétesitmények laképarkok épitéséhez”
A Gyardiilére vonatkozoan a keriiletrészenkénti kit(izott célok k6zott szerepelnek:
»Szocidlis vdrosrehabilitdcio;
Mdzsa tér - Liget tér projekt;
Lakdfunkcio erdsités.”
Egyik akciéteriiletként a Gyard(lé lakéfunkcidjanak erdsitését jeloli ki.
»A Gydrdiilé teriiletén az eddigiek sordn is szdmos lakdépliletet érintd fejlesztés zajlott le, amelyek féleg
panelhdzak korszertsitésébdl, illetve a szegregdtumként nyilvdntartott Bihari u. 8/C. szocidlis
rehabilitdcio keretében végrehajtott épiiletrekonstrukciébdl dllt. A teriilet kordbbi funkcidjat tekintve
(féleg a Fertd utca - Basa utca mentén) jelentds ipari tizemek miikodtek, mint a Globus, valamint a
Hungarocamion. Jelenleg is miikédnek kiilonbozé termeld egységek az akcidtertileten, azonban sok
lizemben megsziint a termelés, {gy a teriilet egyre inkdbb lakddvezetté alakul dt. Az akciétertileten
tervezett beavatkozdsok dltal a teriilet élhetdségének javitdsa a cél, amely magdba foglalja a
szegregdtumok teljes megsziintetését, késobbi kialakuldsdnak megeldzését, a jelenlegi lakdépiiletek
tovabbi feltjitdsadt, uj, szinvonalas lakdépliletek létrehozdsdt és mindezekhez kapcsoléddan, a sziikséges
infrastruktira fejlesztését.”
Tervezett beavatkozasi pontként jellemzi a teriiletet:
»A volt Hungarocamion és Globus tertletének értékesitését kdvetGen magdnbefektetdi forrdsbdl a
teriileten Péttyés Terasz lakopark néven épitkezés kezddditt. A kivitelezés elsé iiteme 2009
novemberében lezdrult, és 183 ingatlan dtaddsra kertilt. A beruhdzo tervei szerint tovdbbi 3 litem
keriilne megvalGsitdsra, amely keretében 849 lakds értékesitése lenne lehetséges. Az Onkormdnyzat
informdcioi szerint a tervek készen dllnak, azonban a megvaldsitds a beruhdzétdl fiigg. A laképark
létrejitte jelentds mértékben hozzdjdrul a terlilet lakdévezeti funkcidjdnak erdsitéséhez, és a tervezett
ingatlanok dtaddsdt kévetden nagy mértékii lakossdgszdm névekedés vdrhaté az akcidtertileten.

Az Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia teljes korii Megalapozé Vizsgalatra alapozva késziilt el
2015-ben. A Gyard(lét a barnamezds teriiletek helyzetbe hozasival kapcsolatban emliti. A
részcélok kozott szerepel a Gyard(ilé lakéfunkcidjanak erdsitése:
JA terlilet élhetdségének javitdsa a cél, amely magdba foglalja a szegregdtumok teljes megsziintetését,
késébbi kialakuldsdnak megelGzését, a jelenlegi lakdépiiletek tovdbbi felujitdsdt, uj, szinvonalas
lakdépiiletek létrehozdsdt és mindezekhez kapcsoléddan a sziikséges infrastruktiira fejlesztését.”
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi 1t - Hizlald tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzat

Az IVS 2017- ben felulVIngalatra kerult
X. keriilet K6

Véarosrészi célok tekintetében Gyardilével kapcsolatban az alabbi feladatot tartalmazza:
,Gydrdiilé: a barna mezds teriiletek helyzetbe hozdsa; a Mdzsa tér rendezése és kdzponti helyzetébdl
adddé lehetdségek intenzivebb kihaszndldsa;”

1:1.3. Tanulmanytervek

Telepitési tanulmanvterv - beépitési terv (2017. ober

Az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltat6 Kft. megrendelésére a Szécsi és Tarsa Epitész Stidio
Kft. 2017. oktéberben Telepitési tanulmanytervet - Beépitési tervet készitett a 1107 Budapest X.
ker. Ceglédi utca 28/A., 38338/2 helyrajzi szam alatti ingatlanon tdbblakadsos vegyesrendeltetési
épiilet 1étesitéséhez. A tanulmany megallapitasa szerint
e ateriileten az elmult id6szakban megsziint munkahelyi, ipari funkcié helyén ideiglenesen
raktarozas, logisztikai hasznositas talalhato,
e akdrnyezetben lakéingatlanok talalhatok, tobblakasos lakéingatlan fejlesztések indultak
meg,
e 2a38338/2 hrsz.-ti ingatlanon - az épiiletek bontdsa utdn - hézagosan zartsortian beépitett
F+5 szintes épiiletegyiittesben tervezett funkcid kereskedelmi, szolgaltato, iroda és lakas,
a -1 szinten mélygarazs, a bels6 udvarban parkoloék és zoldfeliilet, az emeleti 5 szinten
lakésok, lapos tet6n extenziv zoldfeliilet,
e a szomszédos, 38338/1 hrsz.-i ingatlanon a tobbszintes épiilet megtartasaval vegyes
irodai, lakas, raktar funkcié.

Telepitési tanulmanyterv Budapest ngaros X. Kkeriilet, K6binya teriiletén ij Kerulet

é
- Somfa koz altal hatarolt teriiletre (2017. december)

Az ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltat6 Kft. megrendelésére a Szécsi és Tarsa Epitész Stidio
Kft. 2017. decemberben Telepitési tanulmanytervet készitett, melynek céljaként az alabbiakat
nevezték meg:

e a hatélyos szabalyozasi terv helyett a jelenleg hatalyos jogszabalyoknak megfeleld terv
készitése,

e Budapest Févaros hatalyos Telepiilésszerkezeti tervével és hatalyos Févarosi Rendezési
Szabalyzataval vald 6sszhang megteremtése,

e a Ceglédi it - Gém utca - Zagrabi utca — Somfa koz altal hatarolt teriilet északi részén a
teriilettulajdonosok 1j ingatlanfejlesztési elképzeléseinek is teret ad6 szabalyozasi
javaslat megalkotasa, valamint

e a tervezési teriilet és a fejlesztési szandék bemutatisa az Onkormdnyzat j KESZ
készitését elhatarozé dontésének megalapozasara.

A tanulmany a tervezési teriilet, valamint a vonatkozd f6varosi telepiilésrendezési eszkozok
bemutatasa alapjan megfogalmazta a fejlesztés érdekében mddositand6 elemeket:

e munkahelyi épitési dvezetbe sorolt tertiletek helyett vegyes irodai-laké és szolgaltato
intézményi teriilet kialakitasa,

e ¢él6, varosias kornyezet létrehozasa kiterjedt zoldfeliiletekkel,
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e kilonbozé jellegl koz- és kozhaszndlatl terek kialakitésa,
e ajelenlegi varoskép feladasa a teriilet hasznara valik,
e az lres ipari és raktarozasi épiiletek helyett hézagosan zartsort, bels6 udvaros vegyes
rendeltetés(i épiiletegylittes létrehozasa,
e a 38338/2 hrsz.-1 telken az épliletek bontésa, a szomszédos 38338/1 hrsz.-i telken a
tobbszintes épiilet megtartasa,
e vegyes funkci6 kialakitdsa: iroda, lakas, raktar.
A beruhazas el6nyeit az alabbiak szerint latja:
e ateriilet beépitése az intézményi besorolasnak megfelelGen,
e kozhasznalatd, magas szinvonalt zoldteriiletek 1étrehozasa,
e akornyezd lakossag szamara megnyitott kertek, teraszok, kozosségi terek,
e egyedi épitészeti design, mindségi kivitelezés,
e jo kozosségi kozlekedési megkozelités, térszin alatti parkolas,
e Kkiils6-bels6 kozosségi terek,
o zoldtetdk és tetdkertek,
e korszeri energia alkalmazasa, energiatakarékos miikodtetés,
o fizikai és pszicholdgiai szempontbodl is egészséges kdrnyezet megteremtése.
A fent részletezett beépités sziikséges paraméterei az alabbiakban kertiltek meghatarozasra:
e szint feletti beépitettség: 40 %, szint alatti beépitettség: 80 %,
e tervezett épiiletek magassaga 22 m,
e zoldfeliileti ardny: 25 %, melyet tetGkertekkel lehet névelni,
e az OTEK-hoz képest engedményesebb parkolasi mérleg,
A tervezett épliletekben az alabbi funkciék 1étesiilnének:
e 2a38338/2 hrsz.-i és a 38338/2 hrsz.-11 telkeken lako, iroda, kereskedelem, szolgaltatas,
e a38338/2 hrsz.-ii telken 90 db lakas, 9500 m2 bruttd szintteriilet, a foldszinten iizletek,
vendéglatas, szolgaltatas, szint alatti parkoldk.
e Atervezett épiiletekben az alabbi funkciok létestilnének:
A javasolt beépités varhatd kornyezeti hatdsa az aldbbiakban keriilt megfogalmazésra:
e pozitiv hatds a kornyezetre, mert jelenleg a teriilet nem a poziciéjanak megfelelGen
hasznositott,
e a tervezett funkcidk pozitiv hatisa a kornyezetre varosképi és kornyezetmindség
szempontjabol,

e kozhasznalatra megnyitott mindségi zoldfeliiletek,

e a megnovekedett forgalom ugyan noveli a kornyezd uthalézat terhelését, de a
parkol6szam csokkenthetd a k6zosségi kozlekedés kivald adottsagai miatt,

e Orokségi értéket a fejlesztés nem érint.

2018-ban a KASIB Kft. kozrem(ikodésével elkésziilt Gyard(ilé human infrastruktira vizsgalata az
onkormdanyzat azon elrelato fejlesztési célkitizéseinek érdekében, hogy megel6zzék az értékes
tertiletek alapintézményi ellatottsag nélkiili lakdteriileti fejlesztéseit. Megallapitast nyert, hogy
. jelenlegi féréhelyek a lakénépesség jelentds novekedése nélkiil sem lesznek elegendéek a tdvlati
igények kielégitéséhez”
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»mindenképpen Uj nevelési intézményeket kell létrehozni”
»2162 lakds megépiiltével Osszesen 129 uj bolcsddei és 195 uj vodai féréhelyre van sziikség, mig az

s

dltaldnos iskolai féréhelytartalékok vdrhatdan fedezni tudjdk majd a jelentkezd sziikségleteket (124

féréhely).”
A tanulmény a bolcsGdei és 6vodai féréhelyek fejlesztését két célteriiletre koncentralja:

1.  a 38335 hrsz.-i ingatlanon, illetve

2. a Down Alapitvany 2. szamu Atmeneti és Napkozi Otthonanak épiiletében.
Mivel mindkét ingatlan a jelenlegi tervezési teriileten kiviil esik, a jelenlegi tervezés soran nem
kell gondoskodni bolcsdde, illetve 6voda elhelyezésérdl.
Amennyiben azonban a két célteriileten nem valdsulhat meg a sziikséges alapintézményi ellatas,
ugy barmelyik, akar a jelen tervezési teriileten beliil, akar azon kiviil elhelyezkedd, megfelel
meéretd telek is céltertiletté valhat.
A BevezetGben emlitett 12/2018. (111.21.) KKB hatarozat megallapitasa szerint jelen Keriileti
Epitési Szabalyzat csakis ezen humaninfrastruktira-vizsgalat és fejlesztési javaslat megéllapitasai
alapjan késziilhet.

1.1.4. Hatalyos szabdlyozasi tervek

4/2002. (1.22.) 6nkormanyzati rendelet

A teriiletre jelenleg a Budapest Kébanyai Onkorményzat a Budapest X. keriilet Ceglédi dt - Gém
utca - Zagrabi utca - Somfa koz 4ltal hatarolt teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatinak és
Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol, valamint Kkeretovezet atsorolasrol 4/2002. (1.22.)
onkormanyzati rendelete van hatdlyban. A rendelet még az akkor érvényes foévarosi
teleptilésrendezési N BRI L o AR A,

tervek, azaz a BVKSZ / B < 8 ’/ gl D
és FSZKT alapjan : 29

késziilt.
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Torténeti visszatekintés
Ateriiletjelenlegi dllapotdnak megértéséhez a hatalyos szabalyozasi terv vizsgalati és alatamaszto
munkarésze szolgal adatokkal. o
Az FSZKT a tertiletet az alabbi keretovezetekbe sorolta: ) |
e L7 jeld telepszer( lakdteriilet
e M jelli munkahelyi teriilet
e IZjell jelents zoldfeliilet intézménytertilet.

A teriilet teriilethaszndlata a KVSZ készitésekor (2002-ben) az aldbbiak szerint keriilt
megallapltasra (az abran a jelenlegi alapterkepre vetltve)
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Rogzitésre kerult a teriileten mukodo tulajdonosok modositasi szandéka az aldbbiak szerint:
GLOBUS Konzervgyar: laképark kialakitasa (kb. 600 db lakas biztositdsaval)
Lovészklub 16tér: sportszékhaz épitése emeletrdépitéssel (15 évre sz6l6

elidegenitési tilalom terheli, ennek kivaltasira a Sportligetben
tervezik a 16tér helybiztositasat)
TUKER Sportklub sporttelep:  jégpalya kialakitdsa és a Somfa Etterem szdméra telekalakitas
Somfa Etterem, utazasi iroda:  6nall6 telken szalloda épitése

Elelmiszer nagyker, raktar: teriilet értékesitése a bérlék szamara
ALFA és DOMEX: raktarozasi, aruforgalmi funkciok felszamolasa, irodai funkciok
kialakitasa

A 2002-ben késziilt terv szdmolt a megnovekedett lakdsszam intézményi ellatasaval is.
Megallapitotta, hogy a tervezett 600 lakas (1800 &) szamara a terv készitésekor rendelkezésre
allé féréhelyek elegenddk, a laképarkok tényleges megvaldsuldsakor azonban alapintézményi
ellatottsagra vonatkoz6 vizsgalatot kell késziteni és sziikség esetén teriiletet biztositani. A
rendeletbe ez az el6irds végiil nem Kkertilt bele. A terv 2002. juniusi médositasakor - a rendeletben
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az IZ 6vezet maximalis épitménymagassaga 15 m-r6l 22 m-re médosult - mar 843 lakasrol és az
ehhez sziikséges alapintézményekr6l volt szé. Mivel a meglévd bolcsédei féréhely mar nem
elegendd, egy 40 férShelyes bolcsdde létesitése valt sziikségessé. A terv szerint a Zagrabi utcdban
- kordbban bolcs6deként funkcionald, de id6kozben bezart - jelenleg fogyatékosok gondozasat
végz6 intézmény (Down Alapitviany) felhaszndldsaval ezt megoldhaténak tekintették.
Megjegyzendd, hogy a jelzett funkcidvaltas még nem valdsult meg.
A KVSZ a Balkan utcatdl (ma Fogadd utca) északra es6 tomb Ceglédi Gt és Hizlal6 tér fel6li részét
munkahelyi (M) keretévezetnek megfeleld épitési 6vezetbe, a tomb délkeleti részét pedig jelentds
zoldfeliiletd intézményteriileteknek (1Z) megfelels épitési 6vezetbe sorolta. A mai Fogadé utcatdl
délre es6é tomb nyugati széle nagyvarosias laké (L7), nagyobb fele pedig jelentds zoldfeliilet(
intézményteriileteknek (I1Z) megfeleld épitési Ovezetbe tartozik. A rajzi dbrazolds szerint az
el6kert szinte egységesen 5 m, kivéve a Ceglédi it mentén és a Hizlal6 téri saroktelek Gém utcai
telekhatdra mentén, ahol az utcavonalon épitési vonal jeldlt, illetve az L7 6vezet koztertilete feldl,
ahol 20 m széles beiiltetési kotelezettség kertilt jeldlésre.
A teriilet beépitését meghatarozo épitési ovezeti el6irasok az alabbiak:

Az M-X/HZ jelii épitési 6vezetre meghatdrozott eléirdsok

(1) Aszabdlyozds paraméterei:

-a beépités modja: hézagosan zdrtsoru beépitési mod (HZ), amely az oldalhatdron dllé és a zdrtsoru
beépitési mdod kézott dtmenetet képezd -dltaldban az utcavonallal pdrhuzamos gerincvonallal
kialakitott épiiletekbdl dllo - sajdtos beépitési mad.

- beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40%,

- szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 2,4 m? /mz,

- minimdlis épitménymagassdg: 4,50 m,

- maximdlis épitménymagassdg: 15,00 m,

- kialakithato legkisebb telekteriilet mérete: 2500 mz,

- zoldfeliilet legkisebb mértéke: 25%,

- kézmiivesitettség mértéke: teljes kozmilivesitettség,

- az ingatlanon - a Szabdlyozdsi Tervlapon jelGlt épitési helyen beliil - tobb épilet iselhelyezhetd.

(2) Azépiiletek rendeltetésére vonatkozd el6irdsok:
A f6 rendeltetési modu éptiletek kézul:

- védébtdvolsdgot nem igényld iizemi jellegii tevékenység, raktdrozds épitményei,

- kereskedelemépitményei,

- elldto, szolgdltato épitmények,

- kutatds, fejlesztés épitményei,

- amennyiben az épitési dvezetben, illetve kirnyezetében teljestilnek az épitési Gvezetre vonatkozo
hatdrértékek, valamint a kordbbi funkcio zavaré kérnyezeti hatdsa, illetve a teriilet
szennyezettsége megsziint, 6ndllé irodai épiiletek és intézményi épliletek, bemutatitermek,

- autémosék
helyezhetdkel.

- Az elsddleges rendeltetést kiegészité kiszolgdlo épiilet, melléképitmény elhelyezhetd.

(3) Azépitmények kialakitdsdra vonatkozd eléirdsok:

- Az épitmények kozott, tovdbbd az ezekkel szomszédos mds rendeltetésii épitmények egymdssal
szembendllé oldalhomlokzatai kézétti tiiztdvolsdgot a tiizvédelmi szakhatdsdg eldirdsai alapjdn,
véleménylik figyelembevételével kell meghatdrozni.

.....

érdekében akkor adhato épitési ill. a késébbiekben haszndlatba- vételi engedély, ha az uj épiilet
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e

kérnyezetére eldirt zéldfeliiletet is kialakitottdk.

- Meglévd beépités esetében a bontandd éplilet, épliletrész, illetve szildrd burkolatu feliilet
telektertiletre vetitett ardnydban fokozatosan zoéldfeliiletet kell kiképezni az épitési Gvezetre
meghatdrozott 25% minimdlis zéldfeliilet eléréséig.

oz s

Az 1Z-X/SZ jelii épitési ovezetre meghatdrozott eléirdsok
(1) Aszabdlyozds paraméterei:

- beépités médja: szabadondlld beépitési méd (SZ), ahol az épitési helyet, a telek ovezeti elirdsok

szerint beépithetd részét a telek be nem épitett része veszi kértil.

- beépitettség megengedettlegnagyobb mértéke: 35%,

- szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 2,1 m? /mz,

- minimdlis épitménymagassdg: 4,50 m,

- maximadlis épitménymagassdg: 22,00 m,

- kialakithat legkisebb telektertilet mérete: 5000 m?,

- zéldfeliilet legkisebb mértéke: 50%,

- kozmilvesitettség mértéke: teljes ké6zmiivesitettség,

- azingatlanon - a szabdlyozdsi terviapon jel6lt épitési helyen beliil - tobb épiilet is elhelyezhetd,

- alakdsfunkcié a beépithetd bruttd szintteriilet 70%-dt érje el.

(2) Azépiiletek rendeltetésére vonatkozd el6irdsok:

- irodaépiiletek,

- szdlldshely-szolgdltatd épiiletek,

- szolgdltatds épliletel,

- egyéb k6zdsségi, szérakoztato éptiletek,

- sportépitmények,

- lakdépiiletek,

- 1500 m*t nem meghaladé bruttd szintteriiletii kereskedelmi céli épiilet, valamint az épitési
6vezetben megengedett éplileteket kiszolgdlo és kiegészitd funkcidju éptiletek, amennyiben az
intézményteriiletre vonatkozé és egyéb jogszabdlyokban meghatdrozott terhelési hatdrértékeket
tartjak.

(3) Azépitmények kialakitdsdra vonatkozé el6irdsok:

- A 38315/30 hrsz.-ii ingatlanon a I6tér funkcidt legkésébb e rendelet jovahagydsdt kévetd 3 éven
beliil meg kell sziintetni, ill. a l6teret be kell fedni.

- A l6tér miikodésébdl eredden a kipergd l6szerek veszélye miatt a rendelet hatdlya ald tartozo teriilet
DK-i oldaldn, a I6tér IGirdnydban a szomszédos ingatlan DK-i részén (a Zdgrabi utca — Gém utca
sarkdn) a Szabdlyozdsi Tervlapon jelolt helyen maximum F+1 szintmagassdgu épiilet helyezhetd el,
a veszély megsziinésekor az épitési 6vezetre vonatkozé paraméterek alkalmazhatok.

(4) Laképark Iétesitésére vonatkozd el6irdsok:

- Amennyiben az 1Z-X/SZ jelii épitési dvezetben lakdpark épiil, ugy az épitési engedélyezési eljdards
sordn a forgalomcsillapitdsra irdnyuld laké-pihend oOvezet, illetve korldtozott sebességii 6vezet
kijeldlésénél a tervezési teriiletet magdba foglald, anndl nagyobb, féutvonalak és gyijtéutak dltal
hatarolt térségre kiterjedd forgalomtechnikai tervet kell késziteni.

- Laképark megvalésuldsakor javasolt az érintett telekingatlan belsé gépjarmiiforgalomtdl valo
mentesitése azzal, hogy az épliletek (felszin alatti parkolok) megkézelitését kozvetlentil a Gém utca,

P

illetve a (38315/19) hrsz.-ii ingatlanon megnyitdsra kertild titon keresztiil épitik ki.

Az L7-Xjelii épitési Gvezetre meghatdrozott eléirdsok
(1) Az épitési ovezet telepszeriien kialakult, kozterileten létesitett tszdtelkeken F+10 szintmagassdgu,
tébblakdsos lakdépliletekkel beépitett lakaitertilet.

(2) Uj lakdépiilet, illetve 6ndll6 lakds rendeltetési egység nem épithetd, illetve alakithaté ki.
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(3) A meglévé épiiletek tetétér beépitésével bévithetdk dndlld lakds rendeltetési eqység létesitése nélkiil.

( 4) Az erkély/loggia épiiletrészeken nyildszdro, illetve drnyékolo szerkezetek kialakitdsa, beépitése csak
a fliggdleges, vagy vizszintes tagoldsban egymds alatt vagy mellett elhelyezkedd épiiletrészek egységes
megtervezését kévetien engedélyezhetd.

A jelenleg szerkezetkész allapotban 1évd, illetve mar atadott tarsashazi lakdépiiletek
megvaldsitdsidt a hatalyos tervben szerepld 1Z-X/SZ jeld épitési Ovezet paraméterei tették
lehetdvé.

A 22/2013. (V.22.) rendelettel jévahagyott Budapest X. keriilet Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzata 2. mellékletét képez6 Védelmi és korlatozasi terv szerint a tervezési teriiletet harom
savban orszagos, regiondlis korlatozast jelent6 tajékoztatd elemként a Szava utcai adétoronybdl
indulé Mikrohulldim 6sszekotés 35 m-es magassagi korldtozasa érinti egyenként 50 m széles
savokban.

o | Y&
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Magasabb rendii jogszabalyokban szereplo elemek:

I. Orszéagos, regiondlis jelentéségll védettséget,
illetve kerlatozast jelentd tajékoztato elemek

Il. Egyéb fovarosi rendeletekben rogzitett védettséget,
illetve korlatozast jelentd tajékoztatd elemek

lIl. Egyéb fovarosi rendeletekben regzitendd
védelemre javasolt elemek

Forrds: http://www.kobanya.hu

IV Védett és védelemre tervezett. valamint épitési korlatozast
jelentd elemek, melyekre a BVKSZ rendelkezik

Keriileti dnkormanyzati rendeletben szerepl6 elemek
V. Védett elemek
Mdaszaki infrastruktara halézatok:

- = Tervezeési terlilet hatara rmicirrtrirrnrgl

AN
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Csatlakozo teriiletek hatdlyos szabalyozasi tervei

A csatlakozo tertiletekre az alabbi szabalyozasi tervek vannak hatalyban:

1.

A Ceglédi ut északi oldaldn az 59. sorszdmu, Fert6 utca — Ceglédi tit - Balkdn utca - Bihari
utca 4ltal hatdrolt teriiletre vonatkozé, 45/2004. (VIL15.) rendelettel jévdhagyott és
26/2006. (V.19.) rendelettel mddositott SZT hatdlyos.  (Forrds: http://www.kobanya.hu)
A csatlakoz6 teriileten - a L \ S AR
Ceglédi ut - Somfa utca ;
talalkozasanal -

I/A-X/HZ,SZ jeli épitési
ovezetben alapintézményi
funkcid, a tomb t6bbi részén
érvényes I-X/HZ,SZ jeld
épitési ovezetben kozosségi,
igazgatasi, ellatasi,
szolgaltatd,  kereskedelmi,
irodai és laké funkcidk
hézagosan zartsoru, |
szabadon all6 beépitéssel
helyezhetdk el.

VI.20.) rendelettel jovahagyott és a 61/2008 (XI.21.), valamint a 28/2009. (IX.25.
rendeletekkel mddositott SZT hatdlyos.

A Somfa koz nyugati oldaldn az L7-X/1 jel(i telepszerii lakétertilet épitési 6vezete (melyben
lakéépiilet, foldszinten kiskereskedelmi- és garazs funkci6, orvosi rendeld és patika,
utcabutorok, koztéri szobrok, az épiiletek dél-keleti homlokzatdn napkollektorok,
napelemtdbldk a homlokzati kialakitassal 6sszhangban helyezhetdk el) és az I-X/SZ1 jeld
(els6sorban oktatasi és irodai funkcidk, tovabba kozosségi igazgatasi és ellatasi funkcidk,
valamint a f6 rendeltetést kiegészit6 funkcidok elhelyezésére szolgald) intézményi dvezet,
tovabba a Zagrabi utca déli oldalan az L7-X/4 jel(i telepszeri lakoétertilet épitési Gvezete
(melyben lakdépiilet, orvosi rendeld és patika, utcabttorok, koztéri szobrok, az épiiletek
dél-keleti homlokzatin, valamint magastet létesitése esetén a tetén napkollektorok,
napelemtabldk a homlokzati kialakitissal 6sszhangban helyezhet6k el) hatarolja a tervezési
teriiletet.
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A Gém utca déli szakasza tiiloldaldn a 46. sorszimdy, a Fogadd utca - Sziva utca - Zagrabi
utca - Gém utca 4ltal hatdrolt teriiletre vonatkozd, 17 /2003. (IV.17.) rendelettel jovdhagyott
ésa9/2011. (11.18.) rendelettel médositott SZT hatélyos.

A Gém utca mentén a tervezési teriiletet az M-X/2 jeldi munkahelyi épitési 6vezet (melyben
nem jelentGs zavaro hatast gazdasagi tevékenységi céli épiilet, a kereskedelem épitményei,
ellatd, szolgaltatd épitmények, a kutatas, fejlesztés épitményei, védGtavolsdgot nem igényld
tizemi jellegl tevékenységhez, raktdrozashoz sziikkséges épitmények, valamint amennyiben
a keretovezet teriiletén, illetve kornyezetében, valamint az egyes védendd létesitményekre
teljesiilnek a keretovezetre vonatkozé hatarértékek, valamint az ipari funkcié korabbi
zavar0 kornyezeti hatdsa, illetve a teriilet szennyezettsége megszlint, széllashely-
szolgaltatd épiilet helyezhet6 el) és az 1Z-X/1 jeld épitési ovezet (melyben jelentds
zoldfeliiletet igényl6 intézmény, irodaépiilet, szallashely-szolgaltatd épiilet, sportépitmény,
a kutatas-fejlesztés nem iizemi technolégidji épitményei helyezhet6k el) hatarolja. A Gém
utca mentén az el6kert mérete 15,0 m.

A Gém utca északi szakasza tiiloldalan a 61. sorszamu, a Basa utca - Szdva utca - Fogad6 utca
- Gém utca 4ltal hatarolt teriiletre vonatkozd, 60/2004. (X1.19.) rendelettel jévahagyott SZT
hatalyos.

A tervezési teriilettel a Gém utca tiloldalan az I-X/SZ jel( épitési 6vezet hataros, melyben
intézmények, elsGsorban kozosségi, igazgatasi, ellatdsi és irodai funkcidk elhelyezésére
szolgilé épitmények, lakéfunkcid, valamint férendeltetést kiszolgalé vagy kiegészitd
funkcidju épiilet helyezhet6 el a GEm utca mentén 5,0 m-es el6kerttel.

A Hizlalé térre a 76. sorszdmu, 55/2005. (X1.18.) rendelettel jovdhagyott SZT hatalyos.

A nem kozlekedési teriiletbe sorolt teriiletek I-X/Z-HZ jel(i épitési 6vezetbe soroltak, mely
intézményi, kozosségi, igazgatasi, ellatasi, irodai, szolgaltatas, kereskedelem, vendéglatds,
autémosd, lizemanyagtoltd allomas funkcidk elhelyezésére szolgal. Rajzi melléklet nem all
rendelkezésre.

A tervezési teriilettel hataros szabdlyozasi tervekben szerepld csatlakozd épitési dvezetek

parameéterei:
AR Az épitési bvezetben
haté telek P
Epitési ovezet alegna- a hisépitetisty az épiilet-magassag — legnagyobb
5 . - gyobb megengedett h megengedett
jele legkisebb | abeépi- el megengedett Ton- Seaion feliilet torersiln
teriilete tési mad i legnagyobb .eg egna legkisebb P .
riileti iy kisebb gyobb - alatti
, mértéke g 5! y mértéke L, p
mutaté mértéke mértéke beépitettség
(m?) révidités | m?/m2 (%) (m) (m) (%) (%)
1/A-X/HZ,SZ 2000 HZ, SZ 2,1 30 4,5 15,0 45 30
I-X/HZ,SZ 2000 HZ, SZ 2,1 35 4,5 15,0 35 HZ:75/SZ:65
L7-X/1 K K K K - K 50 -
I-X/SZ-1 3000 SZ 0,9 30 3,0 12,5 50 -
L7-X/4 K K K K - K 50 -
M-X/2 5000 SZ 15 45 - 12,0 25 -
1Z-X/1 20000 SZ 1,5 35 - 10,5 (25) 50 -
I-X/SZ 5000 Sz 1,5 35 - 12,0 35 -
I-X/Z-HZ 500 Z-HZ 1,0 50 3,0 7,5 30 -
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1.1.5. Hatalyos févarosi telepiilésrendezési eszkozok vizsgalata

Budapest Févarosi Telepiilésszerkezeti Terve

Az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott Budapest F6varos Telepiilésszerkezeti
Tervéta 1651/2017. (XIL.6.) Fév. Kgy. hatarozattal médositottak.

A TSZT 1. Teriiletfelhasznalas térképe szerkezeti tervlapja szerint a teriileten beliil az északi
témb Vi-2 jel( Intézményi, jellemz6en szabadonalld jellegfi teriiletbe, a déli tomb nyugati szegélye
Ln-T jeld Nagyvarosias telepszerd lakoteriiletbe, illetve a keleti része Ln-3 jeli Nagyvarosias,
jellemzden szabadonall6 jellegli lakdteriiletbe sorolt. Az északi tomb egészét, a déli tomb egy
részét érinti a Jelentds valtozassal érintett tertilet jelolés. A tervezési teriilettel kozvetleniil nem
hataros Fert6 utca KOu jelti Kozuti kézlekedési teriiletbe sorolt.

\< /,u\:v-y

\l

/S sumumn
- = Tervezési teriilet hatara
-J‘..“.,l EEEREw
| {

; BEEPITESRE SZANT TERULETEK

* | AKOTERULETEK

L"jﬁ_ Nagyvarosias, jellemzoen szabadonall6 jellegu lakoterulet
w Nagyvarosias telepszert lakoterulet

VEGYES TERULETEK

Vi-2 | Intézményi, jellemzGen szabadonallo jellegii terulet

EGYEB ELEMEK
] I l ] | ] Jelentds valtozassal enntett terulet

TSZT 1. Teriiletfelhasznalas szerkezeti tervlap
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek.

A TSZT az aldbbiak szerint jellemzi a teriileten el6fordul6 teriilethasznalati kategoéridkat:
Jntézményi, jellemzden szabadondllé jellegii teriilet (Vi-2) teriiletfelhaszndldsi egységbe sorolt
teriiletet funkciondlisan az eldzd intézménytertilethez hasonlé vegyesség jellemzi. A vdrosszerkezetben
valé elhelyezkedése, a kialakult kérnyezethez vald igazoddsa alapjdn azonban stirisége alacsonyabb,
lazdbb, jellemzden szabadondllé beépitésii teriiletek tartoznak ide, vagy a teriileti adottsdgok
(morfolégia, értékes névényzet, Duna menti pozicid) igénylik nagyobb zéldfeliilet megtartdsdt, vagy
kialakitdsdt. Kiilonésen alkalmas a funkciévdlté teriiletek élhetébb, zoldfeliiletekkel gazdagabb
kérnyezeti  kialakitdsdra. Beépitési striségiik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a
telepiilésszerkezeti helyzettdl fiiggden nem lehet tobb 0,75 - 4,517 kézétti értéknél. A zéldfeliileti
intenzitds megtartdsa és javitdsa érdekében 25% a legkisebb zoldfeliileti dtlagérték, amit a
tertiletfelhaszndldsi egység tertiletére kell szamitani.”
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»A nagyvdrosias lakdteriiletek esetében az Ln-1 és Ln-T jelti teriileteken alapvetéen a kialakult dllapot
hatdrozza meg a siiriiség legnagyobb értékét, mert ezeken a teriileteken elsGsorban a mindségi
dtalakulds a cél, nem a mennyiségi névekedés.”

Az Ln-3 jelii teriileteken nyilik leginkdbb lehetdség uj vdrosias lakoteriiletek kialakitdsdra. A
jellemzden szabadondll jelleg esetében a differencidlhaté magassdg és a vdltozatos kialakitds
érdekében indokolt tdgabb kereteket biztositani.”

A TSZT 2. Kozlekedési infrastruktiira szerkezeti tervlapja a teriiletet érintéen nem tartalmaz
figyelembe vételre mélto elemeket.

A TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme a) jelii szerkezeti tervlapja, mely a mas
jogszabdllyal érvényesiil6 orokségvédelmi elemeket tartalmazza, sem a tervezési teriileten beliil,
sem kornyezetében nem jeldl védett elemeket.

A TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme b) jelii szerkezeti tervlap, mely az épitett
kornyezet védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasat tartalmazza a
TSZT 1. Teriiletfelhasznalas térképe szerkezeti tervlapja szerinti JelentGs valtozassal érintett
tertilettel azonos lehatarolassal I1I. parkanymagassagi kategoriat ir eld.

» Tervezési teriilet hatara

UJ BEEPITESU, MAGASSAGI SZABALYOZAST IGENYLO TERULETEK
. fedeiaseadsd Egyes valtozéssal érintett, jellemzden () beépitési terilet
an 2 (lll. parkanymagassagi kategoria)

TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme szerkezeti tervlap
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek)

A TSZT 4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozdan
védett elemeket nem tartalmaz.

A TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyezteté tényezdjii teriiletek
szerkezeti tervlapja a teriiletet érint6en nem tartalmaz figyelembe vételre mélté elemeket.

A TSZT 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek szerkezeti tervlapja a tertiletre vonatkozoéan védelmi,
korlatozasi elemeket nem tartalmaz.
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Bu est Fovaros Rendezési Szabalyzata (FRS

Az 5/2015. (I1.16.) Fév. Kgy. rendelettel jovahagyott Budapest F6varos Rendezési Szabdlyzatat a
48/2017. (X11.20.) Fv. Kgy. rendelettel médositottak.

Az FRSZ 1. mellékletét képezi A teriiletfelhasznaldsi egységek beépitési siirlisége és az
infrastruktira elemek tervlap. Eszerint - a TSZT-nek megfeleléen - az északi tomb Vi-2: 2.5
(1.75+0,75) jell Intézményi, jellemzben szabadondllé jellegl teriiletbe, a déli tomb nyugati
szegélye Ln-T: 2.0 (1.5+0.5) jeldi Nagyvarosias telepszerti lakéteriiletbe, illetve a keleti része Ln-3
3.0 (2.0+1.0) jeld Nagyvarosias, jellemzben szabadonalld jellegii lakéteriiletbe sorolt. Az északi
tomb egészét, a déli tomb egy részét érinti a Jelentds valtozassal érintett tertlet jelolés.

(A teriiletfelhaszndldsi egység jele mellett feltiintetésre keriilt az adott tertiletre vonatkozd
megengedett beépitési siiriiség (bs), mely a teriiletfelhaszndldsi kategdria szerint dltaldnosan
elhelyezhetd funkciéra vonatkozo (bsd) érték és a kizdrdlag épiileten beliil elhelyezett parkold

s

féréhelyek szdmdra igénybe vehetd (bsp) érték dsszege.)
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j i n TervezeSI terulet hatara
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| ’r}% & KOTELEZO ELEMEK
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- BEEPITESRE SZANT TERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEEPITESI SURUSEGERE VONATKOZO ELEMEK

3 A TERULETFELHASZNALAS] EGYSEG LEHATAROLASA
N - : )
G} & Nagyvarosias, jellemzéen szabadonallé jellegd lakétertlet (Ln-3)

S Naayvarosias telepszer lakoterdlet (Ln-T)
[

Intezményi, jellemzden szabadonallo jellegd terulet (Vi-2)
VALTOZASSAL ERINTETT TERULETEK

Ty | Jelentss valtozassal érintett terulet
FRSZ 1. Melléklet
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek)

Az FRSZ 3. mellékletét képezd Egyes teriiletek beépitési magassaga és magasépitmények
szamara kijeldlt tertiletek tervlap - az 1. melléklet szerinti Jelentds valtozdssal érintett tertlettel
azonos lehatéroléssal - III. pdrkdnymagassagi kategoriat ir eld.

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 20

E E @ SZEKHELY: 1191 Budapest, Ady Endre ut 32-40., Tel.: 297-1730

FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu .
=] \@ www.kasib.hu o

om
103912006



Budapest X. keriilet,
Ceglédi it - Hizlal6 tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz ltal hatarolt teriilet

Keriileti Epitési Szabalyzat

FERE RN
= » Tervezési teriilet hatara

T U7 PeS. /4 UJBEEPITESU TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA
Sy ¥ { ; o .~.,._9'—__ Egyes valtozassal érintett, jellemzden (] beépités(i tertlet
L\\ e LS 0 GBS (N parkanymagassagi kategona)

FRSZ 3. Melléklet

http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek

(Forrds:

Az FRSZ 7. §-a tartalmazza A II1. parkdnymagassagi kategoria tertiletei el6irasait:

»A III. parkdanymagassdgi kategdria teriiletei

rendelkezéseivel.
(2) A teriileten a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg az egymdssal szemkaézt elhelyezkedd és
dtfedd utcai homlokzatok kézétti tdvolsdg és az 1,25-6s érték szorzata, ha a KESZ-ben

a) beépitési méd zdrtsoruan keriil meghatdrozdsra, és

b) a jellemzd beépitési magassdg a 12,5 métert meghaladja, de az éplilet nem magasépiilet.
(2a) Magasépiilet Iétesitése esetén az egymdssal szemkizt elhelyezkedd és dtfedd utcai homlokzatok
kézatt:

a) 30 méteres magassdgot meg nem haladd épiiletrészek kozott a (2) bekezdés szerinti,

b) magashdz 30 méteres magassdgot meghaladé részeinek homlokzatdtol legaldbb 30 méter,

c¢) toronyhdz 30 méteres magassdgot meghaladé részeinek homlokzatatdl legaldbb 40 méter

tavolsdgot kell tartani.
(2b) Amennyiben az utca két oldaldn eltéré megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg kertil
meghatdrozdsra, a (2) és (2a) bekezdés a) pontja szerinti Iégtérardnynak azok magassdgi dtlagdra kell
teljestilnie.
(3) Saroktelek esetén a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg értékét az egymdssal szemben
elhelyezked( és dtfedd homlokzatok kéziil a nagyobb tdvolsdg szerinti értéknek megfelelden lehet
megadllapitani.

Az 1, I és III. parkdnymagassdgi kategoria teriileteinek kiegészito rendelkezései
8. § (1) Az épiilet épitményrészei nem nyulhatnak tul - a (3)-(4) bekezdésben foglalt eltérésekkel - a
megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg meghatdrozdsdndl figyelembe vett felsd metszésvonaltol

a) a telek irdnydba emelkedd ferde sikon, és

b) e metszésvonal felett 7,0 méteres tdvolsdgban 1évd vizszintes sikon (a tovabbiakban egyiitt:

magassdgi sikok).
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(2) Az (1) bekezdés a) pont szerinti ferde sik hajldsszége
a) az I. pdrkdnymagassdgi kategéridju tertileten

aa) legfeljebb 45 fok,
ab) milemléki védelem alatt dll6 épiiletek esetén - ha az eredeti tetdszerkezet ezt indokolja
- legfeljebb 60 fok,

b) a Il. és III. pdrkdnymagassdgi kategdridji tertileten legfeljebb 60 fok.
(3) Az L. és II. pdrkdnymagassdgi kategdria teriiletén megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdgtél a
(3a) bekezdés figyelembevételével el lehet térni, ha

a) az adott kézteriilet fel6l - a saroképiilet kivételével - a meglévd épiiletek tébbségének

pdrkdnymagassdga a megengedett értéket meghaladja, és

b) az adott ingatlannal - ugyanazon kézteriilet felGl - kizvetleniil szomszédos épiiletek

valamelyikének pdrkanymagassdga a megengedett értéknél legaldbb 3,0 méterrel nagyobb.
(3a) A (3) bekezdés szerinti esetben az ingatlanon tervezett épiilet pdrkanymagassdga a (3) bekezdés
a) pont szerinti épliletek kéziil a megengedett értéket a legkisebb mértékben meghaladé épiilet
pdrkdnymagassdga lehet, a milemlék épiiletek figyelmen kiviil hagyhatdk.

2 oz

(4) Az (1) bekezdés szerinti magassdgi sikok folé emelkedd épiiletrészek esetében
a) nem falazott kémény, vagy szell6z6 a magassdgi sikokon valé tilnyiildsa nem lehet nagyobb
2,0 méternél, a miiszakilag sziikségessé valé kéménymagasitdst is beleértve,

b) tetdfelépitmény legfeljebb 3,0 méterrel lehet magasabb a vizszintes magassdgi sikndl,
c) torony, kupola, eqyéb épitészeti hangsulyt képezd épliletrész, épiiletdisz, tetddisz legfeljebb 3,0
méterrel lehet magasabb a vizszintes magassdgi sikndl és
ca) az épiilet utcai homlokzathosszdnak legfeljebb harmaddn alkalmazhatd,
cb) az I. és II. kategdridju teriileteken a ferde magassdgi sik feletti térrészbe csak akkor
nytlhat, ha a kéztertilet dtlagos szélessége legaldbb 15,0 m.

(5) Az (1)-(4) bekezdések szerinti magassdgi sikok figyelmen kiviil hagyhatdk a kévetkezd esetekben
a) sériilt, elpusztult épitményszint, tetlzet, vagy épiiletdisz visszaépitése, helyredllitdsa -
beleértve a pesti és a budai Duna-parti épiiletsort is,

b) a megléva épiilet magassdgi sikon eleve tiilnyiilé tetézetének helyredllitdsa,
c) a meglévd épiilet magassdgi sikon eleve tilnyilo tetdgerincéhez valé illeszkedés sordn, ha
ahhoz szomszédos Uj épilet csatlakozik.” i

Az FRSZ 15. §-a tartalmazza a Valtozassal érintett tertiletek bels6 kozlekedésével kapcsolatos
el6irasokat:
»15. § (1) Az 1. mellékletben teriiletileg meghatdrozott, ,infrastruktira fiiggvényében litemezetten
igénybe vehetd, valtozdssal érintett”, valamint a ,jelentds vdltozdssal érintett teriiletek” tervezésekor
biztositani kell a kdvetkezdket:
a) a kozisségi kozlekedés dltal dllando jelleggel igénybevételre kertild tervezett kézutak
legaldbb gyiijtéut hdlozati szerepkorrel rendelkezzenek,
b) a kertvdrosias és kisvdrosias lakdtertiletek esetében a lako-pihend dvezetként tervezett
teriiletek és a 10%-ndl nagyobb keresztirdnyt terepesést meghalado ttszakaszok kivételével, a
tervezett kéziiton és kdzforgalom szdmdra megnyitott magdniiton fasor telepitéséhez sziikséges
zoldsdv helyigényét az épitési 6vezettel hatdros oldalon,
c) a kertvdrosias és kisvdrosias lakdtertiletek esetében a lako-pihend dvezetként tervezett
tertiletek és a gazdasdgi tertiletek kivételével, a tervezett kozuton és kdzforgalom szdmdra
megnyitott magdniton a gyalogos infrastruktira helyigényét az épitési dvezettel hatdros
oldalon,
d) a féut vagy gyijtéut hdlézati szerepkérrel tervezett kozteriileteken éndllé kerékpdros
infrastruktira (kerékpdrit vagy kétoldali irdnyhelyes kerékpdrsdv) helyigényét.
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(2) Az 1. mellékletben tertiletileg meghatdrozott, ,infrastruktira fiiggvényében litemezetten igénybe
vehetd, vdltozdssal érintett” lako- és vegyes tertiletfelhaszndldsi egységbe sorolt teriiletek tervezésekor
biztositani kell a kdvetkezdket:
a) a tertilet minden egyes épitési telkétél 300,0 méteres sugart kéron beliil a kézdsségi
kozlekedési hdlozat legaldbb egy megdllohellyel rendelkezzen,
b) a telektémb hosszdnak mérete ne haladja meg a 250,0 métert, a kézforgalom szdmdra
megnyitott magdnutat is figyelembe véve,
c¢) a KOu teriiletfelhaszndldsi egységbe tartozo tervezett koziton, annak az épitési évezetbe
sorolt oldaldn a gyalogos infrastruktira helyigényét. Ennek legkisebb szélessége legaldbb 2,0 bsd
értékkel rendelkezé teriiletfelhaszndldsi egység esetén méterben azonos a hatdros
tertiletfelhaszndldsi kategdria szerinti bsd szamértékét meghalado egész szdm kétszeresével.”
Az FRSZ 5. mellékletét képezd Koziti vagy vasiti fejlesztések minimaélisan megvalésitandd
miiszaki infrastruktira elemeinek iranyado teriiletbiztositasa az 1. mellékletben jel6lt helyeken
abrai a tervezési teriiletet nem érintik, a teriilet kozteriiletei gytijtéut kategérian aluli
besorolasiak.

Hatalyos szabalyozasi terv és az FRSZ ésszehasonlitidsa
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északi tombben M jeli munkahelyi teriilet | északi tombben egységesen Vi-2: 2.5
(szintterileti mutats: 2,4 m’/m’), 1Z jelt | (1:75+0.75) jeld Intézmeényi, jellemzen
jelentds zoldfeliiletdi intézményteriilet (szm: szabadonalld jellegli tertilet
2,1m’/m")
déli tombben L7 jel telepszer( lakoteriilet és | déli tombben Ln-T: 2.0 (1.5+0.5) jeld
IZ jeld jelentds zoldfeliiletii intézményteriilet | Nagyvarosias telepszer(i lakoteriilet és Ln-3
3.0 (2.0+1.0) jeld Nagyvarosias, jellemzben
szabadonallé jellegii lakoteriilet
e épitménymagassag 15 m, illetve 22,0 m a III. parkdnymagassagi kategdria elGirdsai
e az épiletek kozotti tavolsagot biztosité | vonatkoznak a megjelolt tertiletre
oldal- és hatsokertek méretei az alabbiak:
o északi tombben M épitési Gvezetben
6,0 m, az IZ jel{i épitési 6vezetben 10,0
és 7,5m,
o déli tombben az oldal- és hatsékert
mérete jellemzéen 7,5 m

KASIB MERNOKI MANAGER IRODA KFT. 23

(8] i ] AT\ SZEKHELY: 1191 Budapest, Ady Endre it 32-40., Tel.: 297-1730

FIDIC E-mail: kasib@kasib.hu, titkarsag@kasib.hu ; | S
E \@ www.kasib.hu ‘

e s o
1D 2103312006



Budapest X. keriilet,
Ceglédi ut - Hizlal6 tér — Gém utca — Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet

Keriileti Epitési Szabalyzat

1.1.6. Humadn infrastruktira vizsgalata

2018-ban a KASIB Kft. kozremiikodésével elkésziilt Gyarddlé human infrastruktira vizsgélata,
mely els6sorban a vizsgalt teriilet nevelési és oktatasi intézményekkel valé ellatottsagara iranyult.
A vizsgalat feltarta, hogy Gyardiil6 Keriiletrész déli részén, a Zagrabi utca és a Fert utca kozott az
utébbi években jelentds - egymastol fliggetlen - lakotertileti fejlesztések vannak folyamatban. A
lezajlott, folyamatban 1évé és varhat6é tovabbi jelentds lakasszam - és ezaltal lakosszdm -
noévekedést (6sszesen kb. 1500 db lakas) a meglévé alapintézményi (bolcsGdei, 6vodai, altalanos
iskolai) féréhelyek nem fogjak tudni ellatni. A lakdparkok bolcsGdés- és 6vodaskori
gyermekeinek ardnya atlagban tébb mint kétszerese egy atlagos, ,bedllt” teriiletének, de az
iskolaskoru gyerekek is jelentésen nagyobb aranyban vannak jelen. A jelenlegi csalddtidmogatd
intézkedések kovetkeztében raadasul sokkal tobb gyerekkel kell szamolni.
A tertilet ellatdsdban a Gyard{ilén miik6dd 2 6voda, 1 altalanos iskola és 1 komplex intézmény, a
keriiletrész északi szomszédsidgaban miikodé bolcséde, 3 6voda és egy komplex intézmény,
valamint a Kutt6 teriiletén 1év6 6voda és komplex intézmény vesz részt. Bélcséde a teriileten nem
taldlhat6, az Ohegy teriiletén miikods bolcséde kihasznaltsaga 93 %-os. Megoldast az Ul16i 1t
tloldalan elhelyezkedd J6zsef Attila lakdtelep alapintézményei sem jelentenek, kihasznaltsaguk
100 %-os. A helyzet a helyben miikod6 alapfoki oktatasi intézmények teriiletén sem kedvezébb.
A Gyard{ilon és kornyezetében miikodé nevelési intézmények vizsgilata soran egyértelmiivé valt,
hogy a jelenlegi féréhelyek a lakonépesség jelentds névekedése nélkiil sem lesznek elegendéek a
tavlati igények kielégitéséhez, igy az onkormanyzati bolcs6dék és dvodak is féréhelyhiannyal
kiizdenek majd a kozeljovében (az onkormanyzat becslései szerint 2021/2022-ben). A nagy
volumeni lakasépitéseket kovetd, varhatéan jelentds gyermeklétszam emelkedést figyelembe
véve, és annak tudataban, hogy a meglévé vizsgalt intézmények bovitése helyben nem lehetséges,
mindenképpen Uj nevelési intézményeket kell l1étrehozni. Varhatéan a becsiilt lakasszam alapjan
Osszesen 129 1j bolcsGdei és 195 1j 6vodai férShelyre van sziikség, mig az altaldnos iskolai
féréhelytartalékok varhatoéan fedezni tudjak majd a jelentkezd sziikségleteket (124 férdhely).
Mindezek alapjan megallapitast nyert, hogy 6sszesen kb. 11 300 m? §j intézményi teriiletre lenne
sziikség, amelyen a sziikséges bolcsddei és 6vodai féréhely kialakithaté. A meglévd intézmény-
allomany funkciévaltisa (Down Alapitvany 2. szamt Atmeneti és Napkozi Otthona), a lak4sépitési
kedv varhat6 csokkenése, a befektetdi szandékok lakasépités feldl egyéb funkcidk (pl. munkahely-
teremtés, kereskedelem, szolgiltatds) felé valé elmozduldsa ellenére is Gyardild ellatasa
érdekében legaldbb kb. 5000 m2 alapintézményi teriilet biztositasa sziikséges.
A tervezési teriileten beliil a legalkalmasabbnak a Zagrabi utca 8. alatti (hrsz.: 38315/109)
ingatlan mutatkozik, melynek

e teriilete 11210 m?, tehat megvalésithaté mind az 6vodai, mind a bélcsddei ellatas,

a telek védett, de mégis kozponti helyen fekszik,

jol elkiilonithetd a gazdasagi (Zagrabi utca) és a személy bejarata (Somfa koz fel6l),

e atelek mélysége a kombinalt intézményi funkcié szadmara j6l kihasznalhatd.
Megjegyzendd, hogy a tertilet kereskedelmi-szolgaltatasi ellatottsaga is elégtelen. Kereskedelmi
egységek foleg az U116 it mentén talalhatdk, ez azonban gyaloglasi tdvolsagon kiviil esik. A Balkdn
utca - Makk utca sarkén talalhaté élelmiszerbolt a folyamatosan névekvd igényeket - tartalék-
teriilet hidnydban - nem tudja kovetni. Azok a teriiletek fognak felértékel6dni, amelyeken a
tulajdonosok egyelére nem tervezik lakasépités megvaldsitasat.
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1.1.7. Telepiilésszerkezet és teriillethasznalat vizsgdlata

A tervezési teriilet Budapest X. kertliletének délnyugati részén, a Ceglédi it - Gém utca - Zagrabi
utca - Somfa koz altal hatarolt teriileten, kedvez6 adottsagi helyen taldlhatd. A két tombbdl 416
terillet Gyard@l6 varosrész védett belsejében, de kozlekedési szempontbdl konnyen
megkozelithetSen helyezkedik el. Délen egy tombnyire, kb. 300 m-re az Ull6i uton kézlekedd M3-
as metrd Pottyos utcai dllomdsa, nyugat felé a Bihari Giton kézlekedd 3-as villamos két megéll6ja
is kb. 400-500 m-en beliil, északon a Basa utcan kozlekedd 99-es busz Hizlal6 téri megalléja 300
m-en beliil biztosit tomegkozlekedési kapcsolatot. A teriiletet keretez6 kozteriiletek csendes
lakéutcak.

A teriilet két-harmadat a lako funkcié meglévé és beépiil6 teriiletei teszik ki, a fennmaradé részek
alulhasznositott szolgaltat teriiletek. A Somfa kéz mentén meglévé lakoételepi savban 10
emeletes panelhdzak dszdtelkes kialakult beépitése talalhaté. A Gém utca mentén - a hatilyos
szabalyozasi terv adta lehet6ségeknek megfelel6en - lakdparkos beépités folyamata zajlik. A két
lakéteriilet k6zotti sdvban a miikddé tekepalya mellett hasznalaton kiviili volt intézménytertletek
talalhat6k rossz allapott épiiletdllomannyal. A Ceglédi it mentén kereskedelmi-szolgaltatoi
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A teriilethez a Somfa koz és a Zagrabi Uit mentén lakdteriilet, keletrdl sport és oktatasi funkcid,
északon beépitetlen teriilet csatlakozik. A teriileten megindult lakoétertileti fejlesztés szerves
folytatasa az Ull6i it menti lakéteriileteknek, csak annal kedvezébb, védettebb adottsagokkal.

A Gyarddl6 humaninfrastruktira tanulmanya megallapitotta, hogy a teriilet jelentds lakdsszdm
novekedését a teriilet alapintézményi ellatottsaga nem fogja kovetni. Ezen feliill megéllapithato,
hogy a tervezési teriiletnél tigabb térséget vizsgilva a teriilet alapvet6 kereskedelmi
ellatottsagban is hidnyos, csak az Ull6i it mentén talalhaték élelmiszer druhazak.
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1.1.8. Telek vizsgalat

A tervezési teriileten beliil - a Fogad6 utca jelenleg kialakul6 szakaszanak készonhetGen - két jol
elhatarolhat6 tomb taladlhatd. A két tombot alkotd ingatlanok szdma 6sszesen 13 db. Az alaptérkép
szerinti épiiletallomany nem tartalmazza sem a jelenleg megvalésitas alatt all6 METRODOM Park

lakééplileteit, sem néhany még meglévd rossz allagl épiiletet, ezek mint be nem mért épiiletek
szerepelnek a vizsgalatokban.

Telekméret vizsgalat

A csaknem 10 ha-os teriileten beliil az alig tobb, mint 500 m2-es telkektdl a kozel 1,5 ha-os telekig
igen eltérd az ingatlanok mérete. Noha a hatélyos szabalyozasi terv a teriileten 2500, illetve 5000
mz-es kialakithaté legkisebb telekméreteket irt el, ennél nagyobb telkeken kezd&dott meg a
teriilet beépitése, a megosztasra keriilt telkek dtlagos mérete 1 ha koriili.

A legkisebb telkeken az uszdtelkes, panelos, 10 emeletes lakdtelepi lakdhazak allnak. A
legnagyobb telek a Ceglédi tit mentén taldlhaté.
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Budapest X. kertilet,
Ceglédi it - Hizlal6 tér - Gém utca - Zagrabi utca — Somfa kéz altal hatdrolt teriilet
Keriileti Epitési Szabélyzat

Tulajdonvizsgalat
A tulajdonvizsgalat az Onkorményzat 2019. 05. 13-i adatszolgaltatdsa alapjan késziilt.

A Kkozteriiletek onkormanyzati tulajdonban vannak. Az épitési telkek gazdasagi tarsasiagok
tulajdonat képezik, illetve tarsashazi tulajdonban vannak.

Hrsz. Cim Teriilet (m2) Funkcié Tulajdonos
38315/117 | Fogadé utca 4973,40 | kozteriilet X. keriileti Onkorményzat
38315/23 Somfa koz 6882,78 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/24 | Zégrébiutca 4955,40 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/8 Gém utca 5942,87 | kozteriilet X. keriileti Onkorményzat
38336/5 Ceglédi it 8087,39 | kozteriilet X. keriileti Onkorményzat
38339/4 Hizlal6 tér 10417,28 | kozteriilet X. keriileti Onkorméanyzat
38315/118 7811,87 | kozteriilet X. keriileti Onkorményzat
38338/1 Ceglédi ut 28/b. 14222 | Uzemi épiilet SKALA GAMMA Inghaszn. Kft.
38338/2 Ceglédi it 28/a. 3963 | Uzem ELIT-INVEST Kerszolg. Kft

HARDT-INVESTMENT Szolgker. Kft.
38338/3 Fogadé u. 2/b. 10858 | Beépitetlen teriilet METRODOM GEM Kft.
38315/102 | Somfa koz 15. 546 | Lakéhaz, udvar Tarsashaz
38315/103 | Somfa koz 13. 546 | Lak6haz, udvar Tarsashaz
38315/104 | Somfa koz 11. 546 | Lakoéhdaz, udvar Tarsashaz
38315/108 | Somfa koz 17. 5000 | Udvar éssportlétesitmény | TUKER MSC
38315/109 | Zagrébiu. 8. 11210 | Iroda, raktér, udvar Zagrabi 8 Ingatlanforg. Kft.
38315/114 | Fogadd u.1/b. 11571 | Beépitetlen teriilet METRODOM FOGADO Kft.
38315/115 | Fogaddéu.1/c. 9024 | Beépitetlen teriilet METRODOM CORNER Kft.
38315/116 | Gém utca 6. 9566 | Lakéhaz, udvar Gém 6. Tarsashaz
38315/30 Zagrabi u. 10. 8129 | Lakdhaz, udvar Zagrabi 10 Sportlétesitmény
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Budapest X. keriilet,

Ceglédi ut - Hizlal6 tér - Gém utca — Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet

Keriileti Epitési Szabalyzat

z

Beépitettség vizsgadlat

A teriileten kialakultnak és valtozatlanul megtartandénak nevezhetd beépités a déli tomb nyugati
sz€lén, a lakotelepi savban, valamint a Pottyds Terasz laképark ingatlanan talalhaté.
A Somfa koz menti paneles uszotelkes teriilet kivételével a két tombben kb. azonos az
alulhasznositott (beépitetlen, illetve az épitési Ovezeti paraméterek adta lehetdségeket alig
kihasznald) teriiletek és a jelentds lakdparkos beépitéssel érintett teriiletek aranya.
Alakételepi épliletek kdrnyezetében a telkek beépitettségének mértéke 20 % alatti. A laképarkos
ingatlanokon jellemzéen 30 % koriili a telkek beépitettsége. A legintenzivebben beépitett telek a
Ceglédi ut - Hizlal6 tér kérnyezetében talalhat6, a jelenlegi épiiletdlloméany azonban valtozhat,

részben megtartasra, részben bontasra javasolt.

Szerkezetkész dllapoty, illetve bekoltozésre kész lakohdzak a Fogadé utca keleti végében, annak

északi és déli oldalan taldlhaték. A telkek beépitettségének vizsgalata az épiilé-félben 1

lakohazak esetében az adatszolgaltatasuk szerint kertiltek szamitasra.
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi it - Hizlal6 tér — Gém utca — Zagrabi utca - Somfa koz altal hatérolt tertilet
Keriileti Epitési Szabalyzat

Szintteriileti mutato vizsgalat

A vizsgalt teriilet ingatlanjait érintd szintteriileti mutatdk vizsgalata a telkek beépitettségének
vizsgalatdhoz hasonlé megosztottsagot mutat.

A legmagasabb - 7,8 m2/m2 koriili - értékek a lakdtelepi 10 emeletes lakéhazak (lszd)telkein
mutatkoznak, de ez a specialis, iszételkes telekrendszerbdl adddik. Az alulhasznositott telkeken
a 0,5 m2/m? értéket sem érik el. A laképarkos ingatlanokon kézel azonos, 2,5 m2/m? értékek
ad6dnak. A Hizlal6 tér melletti telken — a legnagyobb beépitettség ellenére - a viszonylag alacsony
szintszamu épiiletek miatt a szintteriileti mutaté 1,5 m2/m2 alatti.

A telkek szinttertileti mutaté szerinti vizsgélata az épiil6-félben 1évé lakohazak esetében az
adatszolgaltatdsuk szerint keriiltek szdmitasra.
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi 1t - Hizlal6 tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzat

Zoldfeliileti arany vizsgdlat

A telkek zoldfeliileti aranyanak szamitasa részben az épiilg lakoparkok adatszolgéltatasa
alapjan, részben pedig a helyszinelés, illetve az ortofotén lemért zoldfeliiletek alapjan
késziilt.

A lakotelep koriili kozteriilet és az alulhasznositott telkek koziil elsGsorban a déli
tombben 1év6k rendelkeznek a legnagyobb zoldfeliilettel. A Ceglédi Gt menti sdvban a
legalacsonyabb a zoldfeliileti arany, mely elsGsorban a gazdasagi funkciénak megfeleld
jelentds méretl burkolt feliilet kovetkezménye. A mar megépiilt, illetve késziilg
laképarkok - az adatszolgaltatasuk alapjan - éppen a hatdlyos tervben elGirt mértéket
teljesitik. Ez a méret azonban kétféle mindségii zoldfeliiletbdl adddik ossze, ugyanis a
mélygarazsok a kert egy része ala is kinytlnak. Ezdltal az adatszolgaltatis szerinti
teljesitett 50 %-os zoldfeliileti mutatonak csak 40-50 %-a az aldépitetlen kert, a tobbi a
mélygarazs tetején kialakitott tetGkert.
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi ut - Hizlal6 tér - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz ltal hatarolt teriilet

Kertileti Epitési Szabélyzat

1.1.9. Epiilet vizsgalat

Epiilet funkcié és allagvizsgalat

A teriilet épiiletdllomanyanak tetemes részét a lakdépiiletek teszik ki. A Somfa k6z mentén F+10
szintes panelhazak sorakoznak. Mindhdrom épiiletben 63 lakas taldlhat6. A kozepes allagi
épliletek esetében az allagmegovas, illetve a lakhatasi koriilmények javitasa a f6 feladat.
Elkésziilt tarsashazi lakééplilet all a Zagrabi utca - Gém utca sarkan. A kozteriiletek felé
teraszozoan csokkend szintszami mélygarazs+foldszinti gardzsszint+8 szintes épiiletben 183
lakés keriilt kialakitasra. A Pottyos Terasz lakdpark épiiletei j6 allaguak, az ingatlan a koztertileti
sarok felé nagy Kkerttel rendelkezik. A sziikséges parkoldszamot az épiilet alatt kétszintes
garazsban, az épiilet oldalkertjében korbefuté burkolt feliilet mentén gyephézagos burkolati
felszini parkol6kban, valamint kis mértékben a Zagrabi utca menti el6kert szintén gyephézagos
burkolatu felszini parkoldiban alakitottdk ki. Az oldalhatarokhoz kozeli beépités a sarok feldli
tdgasabb kert miatt levegdsnek tiinik, de azért jelentGs szintszamot, lakasszamot és
személygépkocsi forgalmat jelent.

Hasonl6 beépités van épiilében a Fogadd utca mindkét oldalan. A METRODOM Park beruhazasa a
harom telken Gsszesen csaknem 620 lakas kialakitast jelenti. A térszin alatti mélygarazsok a
kertek ala is kinytlnak. A mélygardzs+foldszint+6 emelet+tet6tér magas épiiletek szerkezetkész
allapotban vannak, a lakasok értékesitése folyik. A szintszam, a lakdsszam, a varhatd forgalom
tovabb terheli a kdrnyezetet.
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A lakotelep épiiletei és a lakdparkok telkei kdzé beépitett, de hasznalaton kiviili telkek, valamint
a tekepdlya ingatlana ékelddik. A volt 16tér foldszint+emeletes leromlott allagh épiilete
hasznalaton kiviil all. Kertjében az eredeti funkcidéhoz tartozo, 4llé betonkeretek talalhatok. Téle
nyugatra a volt sporttelep szintén rossz allagu épiiletei dllnak kihasznalatlanul a jelentds méretii
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Budapest X. keriilet,

Ceglédi 1t - Hizlal6 tér — Gém utca — Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet

Kertileti Epitési Szabélyzat

ingatlanon. A Fogadd utca lakotelep fel6li végében foldszint+emeletes jo dllagi épiiletben
miikddik a tekepdlya, a sarkon all6 volt vendéglato épiilet jelenleg hasznalaton kiviili.
Alakoéparkok terjeszkedése miatt az alulhasznositott telkek atépiilése is varhato.

A Ceglédi it mentén - a hatdlyos szabélyozasi tervnek megfelel6 - munkahelyi teriileteken
tobbnyire foldszintes, legfeljebb foldszint+3 emeletes rossz dllagt épiiletek taldlhatdk, melyekben
raktarak, gazdasagi-szolgaltatd funkciok mitikodnek. Megtjulasuk, funciévaltdsuk - a févarosi
telepiilésrendezési eszkozoknek megfeleléen - varhato.

Eszaki tomb

Ceglédi ut 28/a. Ceglédi ut 28/b.
beruhdzéssal érintett telek volt Alfa irodahéaz
Déli tomb

Fogaddé u. 1/a.
METRODOM Park (Corner)

Fogado u. 1/b.

Somfa k6z 11.-13.-15.
panelhazak

METRODOM Park (Fogad6)
= e

Gém u. 6.
Pottyos Terasz lakopark

Zagrabi u. 8.
hasznalaton kiviili sporttelep

Somfa koz 17.
TUKER MSC Sportcentrum
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi it - Hizlald tér - Gém utca — Zagrabi utca - Somfa koz dltal hatarolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzat

Epiilet szintszam vizsgalat

A Somfa k6z mentén allnak a teriilet legmagasabb, foldszint+10 emeletes panel ponthazai.

A Pottyos Terasz laképark képviseli a kovetkezd épiiletmagassagi kategoriat. Pince+f6ldszint+7
emelet+tet6tér szintes épiiletének a Zagrabi utca felé teraszosan csokkend tdmegével igyekszik
illeszkedni az utca ttloldaldnak féldszint+3 emeletes kialakult beépitéséhez, de Gsszességében
jelent6sebb tomeget alkot.

A Fogad6 utca két oldalan épiil6 tarsashdzak is magassagilag és tomegiiket tekintve is ,kilognak”
egyel6re a kornyezetiikbdl.

A tobbi telken a jellemz6 szintszamot a foldszintes-foldszint+ 1 emeletes épiiletek képviselik.

Az épiiletek szintszdm szerinti vizsgalatira az épiil-félben 1évé lakdhazak esetében az
adatszolgaltatasuk szerint keriilt sor.
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Budapest X. keriilet,
Ceglédi ut - Hizlal6 tér — Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzat

1.1.10. Taj-, természetvédelmi és zoldfeliileti vizsgalat

Taj - és természetvédelem
K&banya, a févaros X. kertilete a Pesti siksag északi részén, Pest foldrajzi centruméban talalhaté.

A vizsgélt kozel 10 ha-os teriilet a Gyard(il6 nevii varosrészben, a keriilet déli szélén, az Ull6i ut
kozelében helyezkedik el. A TSZT szerint a két tomb Vi-2 jel(i Intézményi, jellemzden szabadondllé
jellegii tertiletbe, Ln-T jeld Nagyvdrosias telepszerii lakéteriiletbe, illetve Ln-3 jelli Nagyvdrosias,
Jjellemzden szabadondllé jellegii lakétertiletbe sorolt.

A TSZT 4. Zoldfeliilet-, tdj- és természetvédelem szerkezeti tervlapja a tertiletre vonatkozéan védett
elemeket nem tartalmaz.

A TSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii teriiletek szerkezeti
tervlapja a teriiletet érintGen nem tartalmaz vonatkozo elemeket.

A TSZT 6. Védelmi korldtozdsi teriiletek szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozdan védelmi,
korlatozasi elemeket nem tartalmaz.

A vizsgalt tertilet orszagos jelent6ségli védett, vagy védelemre tervezett természeti tertiletet,
eurépai kozosségi jelentGségli természetvédelmi rendeltetési teriiletet (Natura2000 teriiletet),
orszagos 6koldgiai halozat 6vezetét, illetve egyéb taj- és természetvédelmi szempontbdl értékes
tertiiletet nem érint.

A hatdlyos telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, FRSZ) a teriiletre vonatkozdan nem jelolnek
védendo természeti értékeket. Az Orszagos Erd6allomany Adattér szerint nyilvantartott erd nem
talalhato6 a tertileten.

Kozteriileti zéldfeliletek

A kozlekedési itvonalak melletti zoldsavoknak és fasoroknak a zoldfeliileti rendszerben betoltott
szerepiik igen sokrét(i, kondicionald hatasuk, kornyezetvédelmi és esztétikai jelentdségiik is van.
Feladatuk egyrészt a kozlekedés altal szennyezett levegd tisztitasa, masrészt vizudlisan a figyelem
iranyitasaval birnzk, tovidbba biztositjdk az Osszekottetést a nagyobb kiterjedt zoldfeliiletek
kozott.

Evvel szemben a vizsgalt teriilet zoldfeliileti szempontbdél kevéssé valtozatos, kétszintes
novényallomany jellemzd, keskeny gyepes zoldsav és fasor. Cserjetelepités nem jellemzd a
kozteriileteken. A vizsgalt tomboket hatarold utak fasorai hianyosak, eloregedettek, a Ceglédi titon
jelenleg egyaltaldn nem taldlhaté fasor. A novényallomanyt tekintve akac (Robinia), juhar (Acer),
ostorfa (Celtis), k6ris (Fraxinus), platin (Platanus) és lepényfa (Gleditsia) egyedek jellemzdek. A
Zagrab utcidban és a Gém utca egy részén megindult egy egységes fasor kialakitds, a hidnyos
szakaszokon fiatal iuhar egyedeket telepitettek. Az épitkezések befejezése utdn varhatéan a Gém
utca teljes szakaszan fasor telepités tervezett dnkormanyzati szandék szerint. Az itmenti gyepes
zoldsavok helyenkent gondozottak, de tobbségiik kikopott, kedvezétlen képet mutat.
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Telkeken beliili zoldfeliiletek

A lakotelep koriili koztertilet és az alulhasznositott telkek koziil els6sorban a déli tombben 1évék
rendelkeznek a legnagyobb zoldfeliilettel. A Zagrab utca feldli két telken gondozatlan, elvadult
novényallomany, gyomosodo6 gyepteriilet lathatd. A lakotelepi panelhdzak korili zoldfeliletek
eloregedo faegyedei és gondozatlan gyepteriiletei is feltjitandok.

A Ceglédi it menti sdvban a legalacsonyabb a zoldfeliileti arany, mely elsdsorban a teriilet
jellegébdl adoddan a gazdasagi funkcionak megfelel jelentés méretli beépitett tertiletek, burkolt
feliiletek kovetkezménye.

A Zagrab utca - Gém utca sarkan megéptilt lakéépiilet kertje gondozott, tervszerien kialakitott. A
telken tobbszintes novényallomany kertilt telepitésre, a Gém utca feldli kerités mentén tomor
sovény beliltetés lathat, mely esztétikai szerepe mellett takaro funkcidval is bir.

Ajelenleg épiil6 lakoparkok kozosségi terei, zoldfeltiletei és zoldtetdi az épitkezések befejezésével
kialakitasra keriilnek a lakossag igényeinek és a jogszabdlyi elGirasoknak megfeleléen. A
laképarkokra vonatkozé adatszolgaltatas alapjan a hatalyos tervben eléirt legkisebb zoldfeliileti
arany tervezetten teljestilni fog. A tervezett zoldfelliletekbol kdzel 6500 m2 mélygarazsok tetején,
tet6kertként keriilne kialakitasra, mely szerkezetétdl és kialakitasatol fliggéen 15-75%-ban
szamithato be a zoldfeliileti arany szamitasakor.

1.1.11. Kornyezetvédelem vizsgalata

Talajviszonyok, felszini és felszin alatti vizek

A felszin alatti vizek szempontjabdl a telepiilések szennyezddésérzékenységi besorolasat a
27/2004. (XIL1.25.) KvVM rendelet hatarozza meg. Ez alapjan a teljes X. keriilet, igy a vizsgalt
teriilet is, a felszin alatti viz allapotdnak érzékenysége szempontjabol érzékeny, ezen beliil
kiemelten érzékeny tertiiletnek szamit. Az OTrT 3 /7. melléklete alapjan a keriiet egészét lefedi az
Orszagos vizmindség-védelmi teriilet Gvezete.

A kertiletet nem érinti felszin alatti vizbazis és hidrogeoldgiai védéteriilet.

A X. keriilet északkeleti részén haladé vizfolyds a Rakos-patak, melynek allapota erGsen
szennyezett és vizmindsége az elmult években nem javult. A patak a kertilet északi részén folyik,
igy a vizsgalt teriiletet kozvetleniil nem érinti.

A TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii teriiletek szerkezeti
terviapja potencidlisan talajszennyezett teriileteket nem jelol a vizsgilt teriileten és
koérnyezetében.

Talajszennyezés szempontjabol problémat okozhat az illegalis hulladéklerakas, mivel a spontdn
keletkezett lerakdkbdl ismeretlen eredetii és dsszetételi anyagokkal szennyezddhet a talaj, a két
tomb tertiletén azonban nem jellemzd az illegélis hulladéklerakatok megjelenése.
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Levegémindség

A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet alapjan, mely légszennyezettségi agglomerdciék és zonak
kijelolését tartalmazza, a X. kertilet teljes tertilete, igy a vizsgalt teriilet is a Budapest és kornyéke
légszennyezettségi agglomeracidba tartozik.

Zbénacsoport a szennyez6 anyagok szerint

Kén. | Nitrogé| szén- Talaj- | PM10 Eg‘dﬂi PM10 | PM10 bl;rl\:[zl(g)-
P n- |monoxi| PM10 | Benzol | kozeli Arzén um | Nikkel Olom e
dioxid d 6zon (As) (cd) (Ni) (Pb) (BaP)
Légszennyezettségi agglomeracid
LBudapest | g B D B E 0-1 F F F F B
és kornyéke

A 4/2002-es rendelet alkalmazisdban a zénacsoport, a légszennyezettség alapjan kijel6lt olyan
teriiletegységet jelent, amelyen beliil a kornyezetvédelmi hatdsag altal meghatarozott helyen, a
szennyez6 anyag koncentricidja tartésan vagy idGszakosan a levegGterheltségi szint
hatarértékeirdl és a helyhez kotott 1égszennyezé pontforrasok kibocsatéasi hatarértékeirdl szélo
4/2011. (I. 14.) VM rendelet 5. mellékletében meghatarozott tartomanyok valamelyikébe esik.

A Budapest és kornyéke 1égszennyezettségi agglomeraciot érintd csoportok a kovetkezok:
2. B csoport: azor. teriilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tébb légszennyezd anyag tekintetében a
levegdGterheltségi szin're vonatkozd hatdrértéket és a tiiréshatdrt meghaladja. Ha valamely légszennyezd anyagra
tiiréshatdr nincs megcllapitva, de a teriileten e légszennyezd anyag tekintetében a levegdterheltségi szint meghaladja
a hatdrértéket, a tertiletet ebbe a csoportba kell sorolni.

4. D csoport: azon tertilet, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezd anyag tekintetében a felsé
vizsgdlati kiiszob és a 'evegdterheltségi szintre vonatkozé hatdrérték kézétt van.

5. E csoport: azon tertilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezd anyag tekintetében a felsé és az
alsé vizsgdlati kiiszéb kozott van.

6. F csoport: azon tertilet, ahol a levegdterheltségi szint az alsé vizsgdlati kiiszobot nem haladja meg.

7. 0-1 csoport: azon tertlet, ahol a talaj kozeli 6zon koncentrdciéja meghaladja a célértéket.

9. Az alsé és felsd vizsgdlati kiiszobérték meghatdrozdsa a levegdterheltségi szint és a helyhez kitott légszennyezd

forrdsok kibocsdtdsdnak vizsgdlatdval, ellendrzésével, értékelésével kapcsolatos szabdlyokrdl sz6l6 jogszabdly szerint
torténik.
A tablazatbdl kidertiil, hogy az esetenként megndvekvd nitrogén-dioxid (NO2) és a szall6 por
(PM10) koncentracié jelent levegbmindségi problémat. A nitrogén-oxidok (NOx) kibocsatasat
részben a kozlekedés, részben a helyhez kotott forrdasok, példdul a lakossagi
foldgazfelhasznalas és az ipari tevékenységek eredményezhetik.

Kozlekedési eredeti’ légszennyezés

A X. keriiletben, a belvaros és az agglomeracié kozott zajlo jelentds athaladé forgalom miatt, a
kozlekedési eredeti 1égszennyezés alegjelentésebb, ami a szén-monoxid, nitrogén-oxid és a szall6
por koncentracidjat noveli. Jelentds kozlekedési eredetii szennyezést a teriilet kozelében halad6
Ull6i at, valamint a Ceglédi ut forgalma okoz. A vizsgélt teriiletet érintd utcdk mindegyike
rendelkezik burkolt utfeliilettel, igy az ebb6l szairmazd diffiz porszennyezés nem jellemzé.

Uzemi jellegii és fiitésbil keletkezd légszennyezés
A Kkertilet és a f6varos fiitésbdl eredd 1égszennyezését jellemzben a lakossagi flités emisszidja
okozza. A vizsgélt teriileten talalhaté 1égszennyez6 pontforrasok is jellemzéen kémények, melyek

szén-dioxidot, nitrogén-oxidokat és szén-monoxidot bocsatanak ki, a szabalyozott hatarértékeken
beliil.
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Zajterhelés
A K&banyan keletkez6 zajterhelés legnagyobb részét a kozlekedés okozza, mivel szimos koziti
fokozlekedési itvonal, vasut és 1égi folyosd halad keresztiil a teriileten.

Kozlekedési eredetil zajterhelés

A kozlekedést6l szarmaz6 zaj terhelési hatdrértékeit a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési
hatarértékek megallapitasaral szolé 27 /2008. (XII. 3.) KvWM-EiM egyiittes rendelet 3. melléklete
hatarozza meg.

A févaros és agglomeracids térségére kiterjed6 zajterhelésre vonatkozé adatokat a 2007. évi
Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérkép jeloli, mely pontos adatokkal nem szolgal a
pillanatnyi allapotot illetéen, eredményeit tekintve azonban kovetkeztetni lehet a zajterhelés
jelenlegi allapotara az adott teriileten.

A 280/2004 (X.20.) Korm. rendelet szerint az Lden olyan ,atlagos” zajszintet jelent, ami egy nap
teljes 24 orajanak jellemzésére szolgal. Az Léjjel az éjszakai id6szak (22-06 6ra) atlagos zajszintje.
A zajterhelési térkép kivagatok az egyes térképi pontokban észlelhet6 zaj mértékét abrazoljak. A
konfliktustérképek pedig mutatjak, hogy a zajterhelés az egyes pontokban mennyivel magasabb,
mint a stratégiai kiiszobérték, mely alatt nem hatarértéket, csupan elérendd célértékeket kell
érteni. Ez ut6bbi jol tiikrozi a zaj szempontjabdl konfliktust okozo teriileteket, itszakaszokat.

Kozuti kozlekedés - zajterhelés nappal Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus nappal

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIA| KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT 5 dB-IG TERJEDO TULLEPESE

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITQTT 5-10 ¢8-1G TERJEDO TULLEPESE

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT 10 d8 FELETTI TULLEPESE

Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus éjjel

T L A
G

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT £ dB-IG TERJEDO TULLEPESE

KOZUTI KOZLEK=DES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT £-10 9B-G TERJEDO TULLEPESE

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT *0 dB FELETTI TULLEPESE

Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép
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A két vizsgalt tomb koriil a kozuti eredeti zajterhelés nappal 50-55 dB kozott alakul. A forgalmas
Ceglédi Ut nyomvonalan a nappali zajterhelés 65-70 dB, ami dtlagosan 5-10 dB-el haladja meg a
stratégiai kiiszobértéket. Az éjjeli 6rakban is a Ceglédi it forgalma jelent nagyobb zajforrast (50-

55dB, 5dB-es kiiszobérték tullépés) a tdvolabb elhelyezkeds Ul16i it mellett, melynek zajterhelése
nappal 75-80 dB, éijel 65-75 dB, ez azonban nem érzékelhetd a vizsgilt tertileten.

Vasuti kdzlekedésbél eredd zajterhelés

Gyard@lé varosrészen halad at a Kelenfoldet és Kébanya-Kispest vasttallomast 6sszekotd
forgalmas vasutvonal, ez azonban a vizsgalt teriilettdl tavol, tobb mint 350 m-re talilhatd. A
zajtérképeket vizsgalva is lathat6, hogy a vastti kozlekedésbdl eredd zajterhelés nem jelentds
mértékd, nem okoz konfliktust a teriileten.

Vastti kozlekedés - zajterhelés nappal Vasuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus nappal
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KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKKEZ
VISZONYITOTT 5 dB-G TERJEDO TULLEPESE

KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT 5-10 d8-1G TERJEDO TULLEPESE

KOZUT! KOZLEKEDES STRATEGIA! KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT 10 d8 FELETTI TULLEPESE

EONRCOOUOEE
E
b
,r
_~

Vasuti kozlekedés - zajterhelés éjjel Vasiiti kozlekedés - zajterhelés konfliktus éjjel
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KOZUTI KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ
VISZONYITOTT 510 98-IG TERJEDO TULLEPESE

KOZUT! KOZLEKEDES STRATEGIA| KUSZOBERTEKHEZ
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Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép
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Légi kozlekedésbil eredd zajterhelés
A keriilet kozelsége a Liszt Ferenc Reptil6térhez zavard mértékd zajterhelést jelent. A konfliktus
térkép szerint azonban a teriilet kiviil esik a stratégiai kiiszobértékeket meghalad6 zénén.

Légi kozlekedés - zajterhelés nappal Légi kozlekedés - zajterhelés konfliktus nappal

37 9 % =
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| 50-55d48 /i xoznm KOZLEKEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ

A, ,o 9 VISZONYITOTT 3 dB-IG TERJEDO TULLEPESE

- 55.60 dB ’% B LU KOZLEREDES STRATEGIA KUSZOBERTEKHEZ

I "; 9 VISZONYITOTT 3-10 dB-IG TERJEDO TULLEPESE

. 60-65 48 , l %\ B KOZUT! KOZLEFEDES STRATEGIAI KUSZOBERTEKHEZ

\ , a ‘-~; < VISZONYITOTT 10 dB FELETTI TULLEPESE

Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép

Uzemi eredeti zajterhelés

Az lizemi eredet zaj terhelési hatarértékeit a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek
megallapitasaradl szolé 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EiM egyiittes rendelet 1. melléklete hatarozza
meg. A vizsgalt teriileten sem nappal, sem éjjel nem miikodik jelentds zajterheléssel jaro tizemi
létesitmény a 2007. évi Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérkép alapjan. A zajtérképekre
épild Intézkedési Terv nem jeldl jelentds zajterheléssel jard tizemi létesitményt a vizsgalt
teriileten és kozvetlen kozelében.

Uzemi zajterhelés nappal Uzemi zajterhelés éjjel

7 oG
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Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép

Hulladékkezelés

A X. keriiletben a hulladékszallitds megoldott, kozszolgaltatasi szerz6dés szerint a Févarosi
Kozteriilet-fenntarté Nonprofit Zrt. végzi a telepiilési hulladék rendszeres gytjtését, elszallitasat
és kezelését. A szelektiv hulladék elszallitasat is az FKF Zrt. biztositja, emellett szelektiv
hulladékgyfijt6 sziget talalhato a vizsgalt teriilet kozelében a Pottyds utcaban.

Veszélyes hulladék nem keletkezik a teriileten, ugyanakkor az épitkezések kovetkeztében jelentGs
mennyiségli épitési hulladék keletkezik, melyek megfelelé tirolasa, gy(jtése és elszillitisa a
Vallalkoz¢ feladata.

A vizsgalt teriileten illegalis hulladéklerakas el6forduldasa nem jellemzé.
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1112 Ertékvédelmi vizsgalat

A TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme a) jeli szerkezeti tervlapja, mely a més
jogszaballyal érvényesiilé 6rokségvédelmi elemeket tartalmazza, sem a tervezési teriileten beliil,
sem kornyezetében nem jel6l védett elemeket.

A TSZT 4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozdan
védett elemeket nem tartalmaz.

A TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyezteté tényezdjii teriiletek
szerkezeti tervlapja a teriiletet érint6en nem tartalmaz figyelembe vételre mélté elemeket.

A TSZT 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozéan védelmi,
korlatozasi elemeket nem tartalmaz.

A hatélyos szabalyozasi terv a teriiletre vonatkozoéan értékvédelmi elemet nem tartalmaz.
A22/2013. (V.22.) rendelettel jovahagyott Budapest X. keriilet Keriileti Varosrendezési és Epitési

Szabalyzata 2. mellékletét képezs Védelmi és korlatozasi terv szerint a tervezési teriiletet sem
Miivi értékvédelmi, sem T4j-, természet és kornyezetvédelmi elem nem érinti.
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1.1.13. Kozlekedési vizsgalat

Haloézati kapcsolatok

A teriiletet kozvetleniil f6- és gy(jtéutak nem érintik, a halézati kapcsolatot biztosité utak 50 -
200 méteren beliil elérhetok.

Az Ul16i ut Dél-Pest legjelentésebb elsérend( fétitvonala a teriilettl DNY-ra halad el, a féut felsl
nincs kozvetlen megkozelits ut. Az ENY-ra hiizéd6 Bihari tt felsl (masodrendfi f61t) a Balkan utca
biztositja a kapcsolatot. A tertilettdl északra hiz6dé Fert6 utca a Hizlal6 térhez csatlakozé Ceglédi
Uton és Gém utcan érhet? el.

A f6- és gy(ijtéutak kozosségi kozlekedési vonalai j6 kapcsolatot biztositanak a teriiletnek: az Ul16i
uton, az M3 metréovonal Pottyds utca allomasa 2-300 méterre van, a 3-as villamos Bihari 1ti
szakaszan a Balkan utcai megallé tavolsdga 300 méter a teriilettdl.

Koziti kézlekedés

A teriiletet érint6 kozutak mind kiszolgal6 utcak:

A Ceglédi ut 2x1 savos, kétirdnyu forgalma.

A Ceglédi it - Balkan utca - Fogad6 utca - Somfa k6z csomoépontja koérforgalom.

A Fogadé utca a METRODOM beruhézas keretében épiil, 2x1 savos.

A Somfa kézben a tomb fel6li oldalon parkoldst biztosité szerviz tt épiilt.

A Zagrabi utca 2x1 savos, a tomb fel6li oldalon egy szakaszon merdleges parkoldsavval.

A Gém utca nagykockakd burkolaty, egyik oldalat parkolasra veszi igénybe, a kétiranyti forgalmat
akadalyozva.

Kozosségi kozlekedés

A tertilet kozosségi kozlekedési kapcsolatai jok: az M3 metrévonalon Pest jelentds része
kozvetleniil megkozelithetd.

A teriiletet érinti a Fertd utca vonalan kozleked6 99-es autébuszjarat, a Hizlalé téri megalld
szolgalja ki az utasforgalmat. A jarat 5-6 perces kovetéssel kozlekedik a Blaha Lujza téri és Hatar
Uti kozosségi kozlekedési csomdpontokban jo atszallé kapcsolatokkal.

Kerékparos és gvalogos kizlekedés

A teriiletet kozvetleniil nem érinti kerékparos utvonal. Az Ull6i it mentén kerékpartit mintegy 200
m tavolsagban halad el a tertilet mellett.

Parkolds

A Somfa koz menti lakohazakhoz a kozitra meréleges parkoldsav, illetve szerviz titon kialakitott
parkolodk éptiltek. )

A Ceglédi aton jelenleg a beépités feldli oldalon merdleges parkoldkat alakitottak ki.

A Gém utcaban ledllésavon parkolnak a témbon kiviili bolcs6de el6tti szakaszon.

A Zagrabi utcan a Somfa koz és a Gém utca kozott az Gtpalyara merdleges kozteriileti parkolokat
alakitottak ki.

A Zagrabi utca 12. lakéhaznak bels6 kozlekedd tithoz kapcsol6dé felszini parkoldk és pincegarazs
biztositja a sziikséges kapacitast.
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1.1.14. Kozmiivizsgalat

A teriileten beliili meglévé 1étesitmények szamara a teljes kozmiellatas kiépitésre kertilt.
A vizsgalt teriilet szélénél halad tobb kézmlinyomvonal is, amelyek tagabb teriiletek ellatasat
biztositjak. A vizsgalt terlileten igy jelentkez kozmiives eredetii korlatozast jelentd kézmiivek a
kovetkezdk:

o Ceglédittalatt haladé 220/275-6s gravitacids egyesitett csatorna

e Somfa koz és Zagrabi utca alatt haladé 2xNA 500-as tdvhGvezeték.
Vizellatas
Budapesten a vizellatdst a F6varosi Vizmivek Zrt biztositja egységes fGvarosi halozati
rendszerérdl. A tervezési teriilet a 20-as szdmy, Gigynevezett Pesti alapzdna ellatési korzetéhez
tartozik. Ez a z6na Budapest nagysagrendileg legjelentGsebb ellatési zondja, amiben 6 betaplald
géphaz, valamint 6 ellennyomdé medence biztositja a vizellatast. A zdnaban viznyoméasproblémak
nincsenek.
A teriilet déli hatarat jelent Zagrabi utca vonalatdl kozvetleniil délre izemel a Pesti alapzénaral
taplalt emelt nyomasi 54-es szamu ugynevezett | 6zsef Attila lakotelepi zona.
A tervezési terilileten a meglévs létesitmények ellatdsara a vezetékes vizhalézat mindenhol
kiépiilt. A halézat tobbségében ma mar korszer{itlenebbnek tekintett 6ntottvas és azbesztcement
csoveket is tartalmaz.
A teriilet ivévizellatasat a kornyezé vezetékekrdl taplalt, a teriilet utcdiban NA 125-6s és NA 200-
as atméro kozott valtozo vezetékek biztositjak.
A teriilet vizvezetékeire az el6irasok szerinti stirliségben a tlizcsapok felszerelésre kertiltek.
Szennyvizelvezetés
A vizsgalt teriileten Kkeletkezd szennyvizek vezetékes rendszer(i elszallitisit a FGvarosi
Csatornazasi Mivek Zrt biztositja.
A teriileten egyesitett rendszer(i vizelvezetés épiilt ki. A vizsgilt teriiletrdl a szennyviz a Bihari tt
- Ceglédi ut - Ulléi Gt nyomvonalon keriil kivezetésre, majd az elszallitott szennyviz a
Ferencvarosi Szivattyttelep kozvetitésével a Csepel-sziget északi csiicsanal tizemelé Budapesti
Ko6zponti Szennyviztisztitd Telepre keriil, ahonnan kezelést kovetden végbefogadéként a Dundba
jut.
A teriilet minden utcajaban kiépitésre keriilt a gravitacidés szennyvizelvezetés. A teriiletrél a
szennyviz a Fogadd utcatdl északra a Ceglédi titi csatornaba jut, mig a Fogadd utcatdl délre a
Zagrébi utca felé gravitdl, ahonnan id6vel szintén a Ceglédi uti csatorna késébbi nyomvonalaba
torkollik.
Csapadékviz elvezetés
A tervezési teriilet utcdinak tilnyomé tobbségében kiépiilt a zart csapadékviz elvezetés a
szennyvizelvezetéssel k6zo6s egyesitett csatornahalézat képében.
Villamosenergia ellatas
A tervezési teriilet villamosenergia elldtasanak iizemeltetSje a Budapesti ELMU Nyrt.
A tertilet elldtdsdnak bazisai a kozeli Népliget 132/25/10 kV-os és a Kispest 132/10 kV-os
alalloméasok. Az alallomasokrdl induld 10 kV-os foldkabelek képezik az elosztas gerincét. A 10 kV-
os vezetékek fiizik fel a fogyasztdi transzformdtorokat, amelyekrdl induld kisfesziiltségii
halozatrdl elégitik ki kozvetlentl a fogyasztdokat.
A teriilet kozelében, a Hizlal téren halad at a Pesterzsébet és Népliget alallomasok kozotti

oszlopokra helyezett 132 kV-os nyomvonal.
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Foldgazelldtas

A vizsgalt teriilet foldgazellatasat a NKM Foldgazhalozati Kft. biztositja.

A vizsgalt tertilet ellatasdnak bazisa az FGSZ Zrt. "lkarusz" gizatad6 allomdasa, ahonnan kiindul6
40 bar-os nagynyomadasu célvezeték koti be a NKM Foldgazhaldzati Kft. Salgétarjani ti
nyomasszabalyozé allomésat. A nyomdasszabalyozé allomasrél kezdetben DN 700-as mérettel
kiindul6 nagyko6zép-nyomasu vezeték a Salgétarjani utca — Pongrac Gt - Mézsa tér - Bihari ut
nyomvonalon érkezik DN 400-as 4tmérdvel a tertiletre, ahol elagazva koéti be a teriilet lakossagi
és magancéli nyomascsokkentd miitargyait. A teriilet lakossdgi gazfogyasztdinak ellatisa
kisnyomasu elosztéhal6zatrodl torténik.

Tavhdellatas

A vizsgalt teriileten lizemel a Veolia Energia Magyarorszag Zrt kiserém{ivét6l indul6 vezetékpar,
ami a vizsgalt teriileten beliil egyediil a Somfa kozzel hatdros lakdépiileteket latja el.
Elektronikus hirkézlés

Vezetékes elektronikus hirkézlés

A tervezési tertilet kornyékének vezetékes tavkozlési ellatasara jelenleg a Magyar Telekom, az
UPC és a DIGI halézatai allnak rendelkezésre. A Budapesti szekunderkézponthoz tartozé primer
kozpont a telepiilés vezetékes tavkozlési halézatinak bazisa, amelyrdl az igényl6k az 1-es
korzetszamon csatlakoznak az orszagos, illetve nemzetko6zi tivhivo hal6zathoz.

A vizsgdlt teriilet tavkozlési halozatai tobbségében mar alépitményben haladnak, a 1égvezetékes
szakaszokat a nagyobb lizembiztonsag érdekében folyamatosan épitik at.

Vezeték nélkiili hirkozlés

A tavkozlési ellatottsagot tovabb noveli a vezeték nélkiili mobiltelefonok hasznalata. Ennek a
tervezési teriiletet érintden, teriileti korlatja nincs, valamennyi vezeték nélkili szolgiltatd
megfeleld vételi lehetGséget biztosit.
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1.2. Helyzetértékelés

A tervezési teriilet Budapest X. keriiletének délnyugati részén, a Ceglédi tit - Gém utca - Zagrabi
utca - Somfa koz altal hatarolt teriileten, kedvez6 adottsagt helyen taldlhatd. A két tdmbbél 4llo,
kozel 10 ha-os teriilet Gydrd@lé varosrész védett belsejében, de kozlekedési szempontbdl
kénnyen megkozelithetGen helyezkedik el.

A hatédlyos KVSZ a teriiletet munkahelyi (M), jelentds zoldfeliletli intézményteriilet (1Z) és
nagyvarosias laké (L7) épitési ovezetekbe sorolja. A nagyrészt alulhasznositott telkeken a
hatdlyos KVSZ paramétereinek megfelelGen jellemzéen lakéteriileti fejlesztések vannak
folyamatban. A lakd funkci6 ugyan szerves folytatidsa a kornyezé teriileteken mar kialakult laké
funkciénak, az épiiletek tomege azonban - a KVSZ paramétereinek megfeleléen - részben
illeszkednek, részben tdllépik a kdrnyezetben kialakult beépitések jellemzgit. Probléma a beépiilt
laképarkos ingatlanok és a még funkcidvaltasra alkalmas telkek hatdrdn keletkezhet, ahol a teriilet
beépitését korlatozhatja a megépiilt lakdépiiletek kozelsége, magassaga.

A terilet ellatdsdra - ahogyan azt az Onkormdnyzat KKB hatdrozatdban is eldirta - a
megnovekedett lakdsszam és lakosszam miatt gondoskodni kell a humén infrastruktiira
biztositasarol, helykijel6lésérdl. Ezen kiviil a teriilet a kereskedelmi szolgaltatas terén is ellatatlan,
ekkora lakonépeségszam novekedéshez az Ull6i it menti iizletek és a Balkan utcai CBA nem
elegendd, gyalogos tavolsdgon beliil nincs masik élelmiszertzlet.

Ajelentss lakdsszam forgalomnovekedést okozd hatisdnak megoldasa érdekében a hatdlyos KVSZ
el6irasa szerint ,a forgalomcsillapitdsra irdnyulé laké-pihend dvezet, illetve korldtozott sebességii
ovezet kijel6lésénél a tervezési tertiletet magdba foglalé, anndl nagyobb, féttvonalak és gytjtéutak
dltal hatdrolt térségre kiterjedd forgalomtechnikai tervet kell késziteni.”

A KVSZ arra vonatkozodan is tartalmazott el6irast, hogy ,Lakdépark megvaldsuldsakor javasolt az
érintett telekingatlan belsé gépjdrmiiforgalomtdl valé mentesitése azzal, hogy az épiiletek (és a
felszin alatti parkolék) megkozelitését kozvetleniil a Gém utca, illetve a (38315/19) hrsz.-i
ingatlanon megnyitdsra kertild titon keresztiil épitik ki.” Ezzel szemben mind a mar megvalésult
Pottyds Terasz laképark esetében, mind a METRODOM Park terveiben jelentés felszini burkolt
utfeliilet keriilt és keriil megvalésitasra felszini parkoldkkal egyiitt.

A tertileten beliil az alulhasznositott teriiletek, az ezzel egyiitt jaré gondozatlan névényallomany,
valamint a rossz allagu épililetek megujitasra varnak. A panelos lakéépiiletek kozotti kozteriilet
elhanyagolt, funkciondlisan is felfrissitendd.

A Zagrabi utca 8. alatti ingatlan a Zagrabi utca fel6l gépkocsi behajtis lehetdségével nem
rendelkezik a koztertileti merdlegesen kialakitott parkoldk és a tomor kerités miatt. Csak gyalogos
kapcsolata van a Somfa koz fel6li gyalogtitrol.

A természetvédelmi és zoldfelileti szempontbdl a vizsgalt teriilet orszagos jelentségli védett,
vagy védelemre tervezett természeti teriiletet, eurdpai k6zosségi jelentségii természetvédelmi
rendeltetés tertiletet (Natura2000 teriiletet), orszagos okoldgiai halézat dvezetét, illetve egyéb
taj- és természetvédelmi szempontbdl értékes tertiletet nem érint.

A hatélyos telepiilésrendezési eszk6zok (TSZT, FRSZ) sem jeldlnek a teriiletre vonatkozodan
védendd természeti értékeket. Az Orszagos Erdéallomany Adattar szerint nyilvantartott erd6 nem
talalhaté a teriileten.

A kozteriileti zoldfeliiletek kevéssé valtozatosak a két vizsgalt tomb kdrnyezetében, kétszintes

novényallomany jellemzd, keskeny gyepes zoldsav és fasor. A tombdket hatarold utak fasorai
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hidnyosak, eloregedettek, feldjitasra szorulnak. Az it menti gyepes zoldsavok kedvezétlen képet
mutatnak, cserjetelepités nem jellemz& a kozteriileteken.

A Zagrab utca - Gém utca sarkan megépiilt lakéépiilet kertje gondozott, tervszeriien kialakitott.
Osszességében azonban a vizsgalt két tomb telken beliili zoldfeliiletei elhanyagoltak, vagy az
épitkezések kovetkeztében még kialakitasra varnak. Az alulhasznositott telkek gondozatlanok,
emellett a lakdtelepi zoldfeliiletek sem megfelel6en karbantartottak, fadllomanya eléregedé.

Kornyezetvédelmi szempontbdl a vizsgalt teriilet a felszin alatti viz allapotanak érzékenysége
szempontjabdl érzékeny, ezen beliil kiemelten érzékeny teriiletnek szamit. A Keriilet egészét
lefedi az Orszagos vizmindség-védelmi teriilet 6vezete, azonban nem érinti felszin alatti vizbazis
és hidrogeolodgiai védéteriilet

A TSZT 5. tervlapja alapjan potencidlisan talajszennyezett teriilet nem jel6lt a vizsgalt teriileten és
kornyezetében.

A leveg&mindség-védelmi és zajvédelmi szempontbdl a terhelés legnagyobb részét a kozlekedés
okozza. A forgalmas Ceglédi Ut nyomvonaldn nagyobb mértékii a zajterhelés, a tavolabb
elhelyezkedd jelent6s forgalmu UllSi dt zajterhelése azonban mar nem érzékelhets a vizsgalt
teriileten. A vasuti kozlekedésbdl ered6 zajterhelés nem jelentés mértéki, nem okoz konfliktust a
teriileten.A vizsgalt teriileten sem nappal, sem éjjel nem miikodik jelentGs zajterheléssel jaro
lizemi létesitmény

A vizsgalt teriileten illegélis hulladéklerakas el6fordulasa nem jellemzé

Targyi munka el6zetes partnerségi egyeztetése 2018. 10. 21. és 2018. 11. 07. kozott lezajlott, a
lakossagi forum 2018. 10. 29-én megtartasra keriilt. Eszrevétel nem érkezett.

Az elézetes vélemények koziil kérés csak a Févarosi Onkormanyzat Varosépitési Féosztalya
részérol érkezett az alabbiak szerint 6sszefoglalva:

e ,A metrédllomdsok kizelsége miatt kéri, hogy a nem lakds funkciéhoz kapcsolddd
gépjdrmiiparkoléhelynormativdk az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo
25311997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTEK) értékeinél alacsonyabb féréhelyszdmban legyenek
meghatdrozva.

e A lakdépiiletek esetében az épiiletek egyéb funkcidihoz (pl. tizletek, szolgdltatdsok) sziikséges parkolé
kialakitdsa is a telken beliil legyen kotelezden elGirva.

e A vdrhaté gépjarmiiforgalom-novekmény miatt sziikséges lesz a Zdgrdbi utcdt kerékpdrozds-bardt
mddon dtalakitani, ezt a beépités feltételévé kell tenni a szabdlyozdsban.

e A Hizlalo tér csomdpontjdnak egyszeriisitése sziikséges. Javasolt a fejlesztés keretében a csomdpont

fejlesztési tertilethez esé sarkdndl a Gém utca csomdponti dgdt megsziintetni, és a Gém utcdt a Ceglédi
Utba bekdtni.

e  Munkakdzi tervezdi egyeztetés sziikséges a BKK Zrt-vel.

o  Kéri figyelembe venni a 767/2013 (1V.24.) Fév. Kgy. hatdrozattal elfogadott Budapest 2030 Hosszt
Tavu Vdrosfejlesztési Koncepcidjdban és a 160/2016 (Il .17) Fév. Kgy. hatérozattal jévdhagyott

ez

Mint el6zetes véleményezd, az Orszagos Atomenergia Hivatal felhivta a figyelmet arra, hogy a
targyi tervezési tertilet 30 kilométeres korzetében két, az atomenergia alkalmazésara szolgalo
létesitmény lizemel, ezaltal feliigyelt teriiletnek szdmit.
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Z PROGRAMJAVASLAT

2.1. Telepiilésrendezési javaslat, szabalyozasi koncepcio

Telepiilésszerkezet, teriiletfelhasznalis

Ateriilet K6banya Gyard(il6 atalakul6 teriiletének részét képezi. A mar értékesitett Pottyos Terasz
lakdépark mellett azadott, illetve szerkezetkész allapotban 1évé lakéhazak épiiltek (METRODOM
Park 3 épiilete a Fogad6 utca mentén). A Fogadé utca kiépitése a METRODOM Park épitésével
egyidejileg folyamatban van. A Gém utca burkolatinak feltjitdsat az 6nkorményzata METRODOM
Park elkésziilte utani idGszakban tervezi, keresztmetszeti elrendezése - bar szélességi novelés
lehetdsége nélkiil - mingségileg még javithatd. A Hizlald tér rendezése — mely nem része jelen
tervezésnek - nagyban hozzajarulna a teriilet gérdiilékenyebb miikodéséhez. A tobbi hatarold utca
és a Ceglédi ut - Somfa koz korforgalom megfelel6 kialakitasi. A lakotelepi panelhdzak koriil a
zoldfeliilet megujitasra szorul.

A teriileten 1j lakétertileti fejlesztéssel jelentkez - jelen KESZ finanszirozéja - ELIT-INVEST Kft.
a Ceglédi at 28/a. alatti saroktelkén tovabbi 90 db lakds épitésére készittetett beépitési és
telepitési tanulmanyt. A tervezett beruhazas részben a hatalyos KESZ, részben az FRSZ el§irasait
felhasznalva keriilt megtervezésre. A tervezett lakdépiilet nagyrészt az utcavonalra telepitve,
hézagosan zartsori mddon épililne meg. A mélygarazson kiviil a foldszinti iizletek kiszolgalasara
felszinen parkoldk is kialakitasra keriilnek. A 90 lakés 5 szinten Kkeriil elosztasra.

A Zagrabi utcdban a volt sporttelep tobb, mint 1 ha-os telkén tervezett 257 lakasos tarsashaz
épitési engedélyezeési terve elkésziilt. A sziikséges parkoldk mélygarazsban kertilnek kialakitasra.
A foldszinten lakasok és kozosségi helyiségek, valamint 6 szinten tovabbi lakédsok létesiilnek.
Funkcionadlis teriiletfejlesztési lehetGségek adddnak a Zagrabi utca menti hasznalaton kiviili volt
16tér telkén, valamint a Ceglédi it menti 6vezetvaltd, felértékel6d6 teriileten, ahol tovabbi lakd
rendeltetés elhelyezése nem kivanatos, lehetGség adddik azonban a teriilet alapintézményi és
kereskedelmi-szolgaltatd ellatasanak felzarkoztatasara is.

A Zagrabi utca 10. alatti volt 16tér telke - 1évén févarosi dnkormdanyzati tulajdon - a leginkdbb
figyelembevehetd alapintézményi fejlesztés szamara. A telek mérete azonban csak részben tudja
megoldani a féréhely igényeket. A tobb, mint 8000 m2-es telken kombinalt intézményként 150 fh-
es ovoda és 60 fh-es bolcsd6de alakithatéd ki. Ugyan ez teljes mértékben nem oldja meg a
Humadninfrastruktira vizsgalatban kimutatott 6sszesen 195 6vodai és 129 bolcsédei féréhely
hianyt, de nagymértékben segit a tertilet ellatdsdban. Az ingatlan j6 megkdzelithetGsége, védett
elhelyezkedése alkalmassa teszi az alapintézmény kialakitdsa szdmara.

A Ceglédi Gt mentén - a teriilet legnagyobb méret(i telkén - a tovabbiakban nem kivanatos a
munkahelyi jellegli funkcié fenntartdsa. Nem zavaré hatasi tevékenység, raktarozas
megmaradhat, de a teriilet igazan irodai, kereskedelmi-szolgaltaté funkcidk megvaldsitasaval
tudna a tertlet felértékel6déséhez, ellatdsdhoz leginkdbb hozzajarulni. A F+3 szintes volt iroda
éplilet megtarthato, feldjitds utdn iroda, kutatis-fejlesztés helyiségei, inkubator-haz, kollégium
szdmara lehet alkalmas. Egy megfelel6 méretdi élelmiszer aruhdz, kiegésziilve vendéglatos-
szolgaltat6 rendeltetési egységekkel a Ceglédi ut ttiloldalan varhatéan hosszi tdvon megmaradé
gazdasagi tevékenység ellatasat is szolgalhatja.

A Fogad® utcai volt Somfa Etterem mar 2002-ben szélloda épitését tervezte, amennyiben 6néllé
telek keriilne kialakitasra. Akar onalldan, akar a tekepalyaval kozos telken a kereskedelmi célu
szallashely-szolgaltatas friss kindlatot jelenhet.
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Mivel a teriilet nagy része a laképarkok megvaldsulasa miatt kialakultnak tekinthetd, viszont nem
azonos keretovezetben kozel azonos lakdparkos beépités valosult meg, a tertilet épitési 6vezeti
besorolasa - szliks2gszertien - szinte telkekre lebontva kertil differencidlasra.

Az északi tombben harom telek taladlhaté. Ebbdl kettd a jelenlegi munkahelyi épitési 6vezetbdl
kerll Intézményi, jellemzden szabadondllo jellegi tertilet épitési ovezeteibe. A METRODOM
laképarkja pedig jelentds zoldfeliiletli intézményteriilet épitési dvezetébdl kertiil Intézményi,
Jellemzden szabadandllé jellegii tertilet épitési 6vezeteibe.

Az alabbiakban bemutatésra keriilnek a harom telek jelenlegi épitési dvezeti jellemzéi mellett a
tervezett épitési Ovezeti paraméterek (pirossal a valtozasok):

Ceglédi it 28/a., 38338/2 hrsz.

Jelenlegi épitési ovezet:

Javasolt épitési dvezet:

40%

M-X/HZ Vi-2 /L1
beépités méd: hézagosan zartsoru szabadondllo
legnagyobb szinttertileti mutaté: 2,4 m?/m? 2,1 m2/m?
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 50 %

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 80 %

tevékenység, raktarozas épitményei,

- kereskedelem épitményei,

- ellato, szolgaltatd épitmények,

- kutatas, fejlesztés épitményei,

- amennyiben az épitési Ovezetben,
illetve kornyezetében teljestilnek az
épitési Ovezetre vonatkozd
hatarértékek, valamint a Kkorabbi
funkcié zavar6 kornyezeti hatdsa,
illetve a teriilet szennyezettsége
megsziint, 6nall6 irodai épiiletek és in-
tézményi épiiletek, bemutatotermek,

- autémosodk

az épliletmagassag megengedett legkisebb 4,5m

meértéke: 4,5 m

az épliletmagassag megengedett legnagyobb | 22,0 m

mértéke: 15,0 m

kialakit-hat telek legkisebb tertilete: 2500 m?

2500 m?

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 25 % 25%

rendeltetés: rendeltetés:
- védotavolsagot nem igényld tizemi jellegll | - iroda,

- az épiilet kozteriilet feldli szarnyaban
legfeljebb 1200 m2 brutté szintteriileti
kiskereskedelem,

- nem iizemi jellegii lakossagi
szolgaltato,

- lakas

Jelen dokumentécié mellékleteként csatolt Telepitési tanulmanyterv altal abrazolt beépitési
javaslat - a megrendel6 ELIT-INVEST Kereskedelmi és Szolgaltat Kft. ligyvezet6jével tortént
egyeztetés alapjar. - kisebb mddositisokkal keril figyelembe-vételre. Hézagosan zartsord

beépités helyett szabadon 4116 beépités keriil el6irasra. A Ceglédi 1t feldl az épiilet az utcavonalon

allhat, a korforgalom és a Fogadé utca fel6l azonban 5 m-es elGkert biztositand6. A saroktelek
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geometridja miatt a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 50 %, a legnagyobb
megengedett terepszint alatti beépitettség mértéke 80 % lehet. A csatlakozo teriileteken kialakult
tarsashézas beépitésekhez hasonléan az épiiletmagassiag megengedett legnagyobb mértéke 22 m-
ben keriil meghatirozasra. Az épiiletben a szilikséges parkoléhelyek mélygarazsban keriilnek
elhelyezésre, a foldszinten lizletek és ellatasukra az udvarban felszini parkolok, az els6 emeleten
irodak, vagy lakasok, a tobbi szinten lakasok létestilnek. A zoldfeliilet mértéke 25 %.

Fogadé u. 2/b., 38338/3 hrsz.

Jelenlegi épitési dvezet: Javasolt épitési ovezet:
1Z-X/SZ Vi-2/L2
beépités mdd: szabadon allé szabadon allé

legnagyobb szinttertileti mutaté: 2,1 m?/m? 2,1 m2/m?
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 35 %
35%

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

az épliletmagassag megengedett legkisebb 4,5m

mértéke: 4,5 m
az épliletmagassag megengedett legnagyobb | 22,0 m
mértéke: 22,0 m

kialakit-hato telek legkisebb teriilete: 5000 m2
5000 m?
zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 % 50 %
rendeltetés: rendeltetés:
- irodaépiiletek, - iroda,
- szallashely-szolgaltat6 épiiletek, - az épiilet kozteriilet feldli szarnyaban
- szolgaltatas épiiletei, legfeljebb 1000 m2 bruttoé szintteriileti
- egyéb kozosségi, szorakoztatd épiiletek, kiskereskedelem,
- sportépitmények, - nem iilzem’i jellegli lakossagi
- lakéépiiletek, SEoigaliats;
- lakas

- 1500 m3-t nem meghaladé brutté
szintteriilet{ kereskedelmi célu épiilet,
valamint az épitési 6vezetben
megengedett épiileteket kiszolgalo és
kiegészit6 funkcidju épiiletek,
amennyiben az intézményteriiletre
vonatkozo és egyéb jogszabalyok- ban
meghatarozott terhelési hatarértékeket
tartjak

Ceglédi it 28/b., 38338/1 hrsz.

Jelenlegi épitési ovezet: Javasolt épitési dvezet:
M-X/HZ Vi-2/1
beépités mdd: hézagosan zartsori szabadonall

legnagyobb szintteriileti mutaté: 2,4 m2/m? 2,1 m2/m?
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 40 %
40%
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legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

- amennyiben az épitési Gvezetben,
illetve kornyezetében teljesiilnek az
épitési Ovezetre vonatkoz6
hatarértékek, valamint a korabbi
funkcié zavard Kkornyezeti hatésa,
illetve a teriilet szennyezettsége
megsziint, 6nall6 irodai épiiletek és in-
tézményi éplletek, bemutatétermek,

- _autémosdk

az épililetmagassag megengedett legkisebb 4,5m
mértéke: 4,5 m
az épliletmagassag megengedett legnagyobb | 15,0 m
mértéke: 15,0 m
kialakit-hato telek legkisebb tertilete: 2500 m2
2500 m?
zoldfeliilet legkisebb mértéke: 25 % 30 %
rendeltetés: rendeltetés:
- véddtavolsagot nem igényld lizemi jellegli | - iroda,
tevékenység, raktarozas épitményei, - kereskedelmi szillas,
- kereskedelem épitményei, - kiskereskedelmi,
- ellato, szolgaltato épitmények, - nem iizemi jellegii lakossagi
- kutatas, fejlesztés épitményei, szolgaltato,

- Kkutatas, fejlesztés,

- fo0 rendeltetés részeként, annak
kiszolgalasara sport, illetve kulturalis,
kozosségi szorakoztato,

A déli tombben a lakdtelep épitési dvezete — a keriilet egyéb teriileteire késziilt KVSZ-ekben
kialakult Ovezeti rendszernek megfeleléen - korlatozddik a lakdépiiletek uszoételkeire és
Nagyvdrosias telepszerii lakétertilet (Ln-T) épitési 6vezete lesz. Az Uszotelkek kozotti kozteriilet
Kt-Z elnevezés(i ovezetre valtozik. Az Ln-T épitési 6vezetben épiilet nem létesithetd, az épitési
6vezet minden paramétere kialakultnak tekinthetd. A beépitésre nem szant Kt-Z jel(i 6vezetben a
telekméret kialakult, beépités nem kivanatos, a zoldfeliilet legkisebb mértéke 60 %, a tdbbi
paraméter nem értelmezhetd.

A tomb tobbi részén eddig jelentGs zoldfellilet(i intézményteriilet épitési ovezetébe sorolt
ingatlanok a tovabbiakban Nagyvdrosias, jellemzden szabadondllé jellegii lakéteriilet épitési
ovezeteibe sorolédnak az alabbi tagolas szerint:

Somfa koz17., 38315/108 hrsz.
Jelenlegi épitési dvezet:

Javasolt épitési ovezet:

1Z-X/SZ Ln-3/I
beépités mod: szabadon allé szabadon allé
legnagyobb szintteriileti mutaté: 2,1 m2/m2 2,1 m2/m?2
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 35 %

35%

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %
4,5m

az épiiletmagassag megengedett legkisebb
meértéke: 4,5 m
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- szdllashely-szolgaltato épiiletek,

- szolgaltatas épiiletei,

- egyéb kozosségi, szorakoztatd épiiletek,

- sportépitmények,

- lakéépiiletek,

- 1500 m2-t nem meghaladé brutté
szintteriilet{ kereskedelmi célu épiilet,
valamint az épitési 6vezetben
megengedett éplileteket kiszolgald és
kiegészit6 funkcioju épliletek,
amennyiben az intézményteriiletre
vonatkozo és egyéb jogszabalyok- ban
meghatarozott terhelési hatarértékeket
tartjak

az épliletmagassag megengedett legnagyobb | 22,0 m

mértéke: 22,0 m

kialakit-hat6 telek legkisebb tertilete: 5000 m2

5000 m?

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 % 50 %

rendeltetés: rendeltetés:
- irodaépiiletek, - iroda,

- kereskedelmi szallas-jellegfi,

- az épiilet kozteriilet feldli szarnyaban
legfeljebb 1000 m2 bructé szintteriileti
kiskereskedelem,

- nem lizemi jellegii lakossagi
szolgaltato,

- kutatas, fejlesztés,

- fo rendeltetés részeként, annak
kiszolgalasara sport, illetve kulturalis,
kozosségi szorakoztatd,

Zdgrabi utca 8., 38315/30 hrsz.

Jelenlegi épitési ovezet:

Javasolt épitési ovezet:

35%

1Z-X/SZ Ln-3/Al
beépités mdd: szabadon allé szabadon allé
legnagyobb szintteriileti mutaté: 2,1 m2/m? | 1,0 m?/m?
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 35 %

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

- irodaépiiletek,

- széllashely-szolgaltato épiiletek,

- szolgaltatas épliletei,

- egyéb kozosségi, szorakoztato épiiletek,

- sportépitmények,

- lakéépiiletek,

- 1500 m?-t nem meghaladé brutté
szintterilet( kereskedelmi célu épiilet,
valamint az épitési 6vezetben

az épliletmagassag megengedett legkisebb 4,5m
meértéke: 4,5 m

az épiiletmagassag megengedett legnagyobb | 10,0 m
mértéke: 22,0 m

kialakit-haté telek legkisebb teriilete: 3000 m?
5000 m2

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 % 35%
rendeltetés: rendeltetés:

- oktatasi, nevelési, egészségiigyi,
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megengedett éplileteket kiszolgald és
kiegészitd funkcidju épiiletek,
amennyiben az intézményteriiletre
vonatkozd és egyéb jogszabalyok- ban
meghatdrozctt terhelési hatarértékeket
tartjak

Zdgrdbi utca 10., 38315/109 hrsz.
Gém utca 6., 38315/116 hrsz.

Fogadé utca 1/b., 38315/114 hrsz.
Fogadé utca 1/c., 38315/115 hrsz.

Jelenlegi épitési ovezet:

Javasolt épitési ovezet:

35%

1Z-X/SZ Ln-3/L
beépités mdd: szabadon alloé szabadon allo
legnagyobb szintteriileti mutaté: 2,1 m2/m? 2,1 m?/m?2
beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: | 35 %

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

- szallashely-szolgaltato épiiletek,
- szolgaltatas épiiletei,
- egyéb kozosségi, szorakoztatd épiiletek,

az épliletmagassag megengedett legkisebb 4,5m

mértéke: 4,5 m

az épiiletmagassag megengedett legnagyobb | 22,0 m

mértéke: 22,0 m

kialakit-hat6 teleklegkisebb teriilete: 5000 m2

5000 m?

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 % 50 %

rendeltetés: rendeltetés:
- irodaépiiletek, - iroda

- az épiilet kozteriilet fel6li szarnyaban
legfeljebb 1000 m2 brutté szintterileti
Kiskereskedelem,

- sportépitmények, - nem iézem,i jellegii lakossagi
- lakéépiiletek, REG gy,
- 1500 m?-t nem meghaladé brutté - lakas
szintteriiletl kereskedelmi célu épiilet,
valamint az épitési 6vezetben
megengedett épiileteket kiszolgald és
kiegészit6 funkcidju éptiletek,
amennyiben az intézményteriiletre
vonatkozd és egyéb jogszabalyok- ban
meghatarozott terhelési hatarértékeket
tartjak
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Az ovezeti paraméterek osszefoglal6 tablazata az alabbiak szerinti:

A kialakit- pod
——— Az épitési dvezetben
A alegnagyobb az épiilet-magassag
lfpltes' szintteriileti a beépitettség megengedett a zold- leguagyohb
ovezet . , . g .. megengedett
. legkisebb a beépi- mutaté megengedett feliilet .
jele - o ” terepszint
teriilete tési mod terep- terep- legnagyobb leg- legna- legkisebb olls
szint szint mértéke kisebb gyobb mértéke etttatisd
felett | alatt mértéke | mértéke PIEERg
(m2) rovidités m2/m?2 (%) (m) (m) (%) (%)
Vi-2/L1 2500 SZ Z,1 0,8 50 4,5 22,0 25 80
Vi-2/L2 5000 SZ 2,1 0,75 35 4,5 22,0 50 7D
Vi-2/1 2500 SZ 24 0,75 40 4,5 15,0 30 75
Ln-3/1 5000 SZ 2,1 0,75 35 4,5 22,0 50 75
Ln-3/Al 3000 SZ 1,0 0,75 35 4,5 10,0 35 75
Ln-3/L 5000 SZ 21 0,75 35 4,5 22,0 50 75
Ln-T K K K K K K K K K
Kt-Z K - - - - - - 60 -

Az épitési 6vezetek az alabbiak szerint keriilnek dbrazolasra:
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Egyéb szabdlyozdsi elemek:
1.

Alakételepi panelhdzak mentén a csatlakoz6 két telken a hatélyos szabalyozasi terv 20,0 m
széles beliltetési kotelezettséget tartalmazott. A Zagrabi utca 8. alatt tervezett tirsashaz a
teriiletet szabadon hagyta, csak burkolt feltilet 16g bele. Javasolt a harom 10 emeletes
lakéhaz mentén a kijelolt 20,0 m széles beiiltetési kotelezettség helyett olyan épitési
korlatozas el6irasa, amely megakadalyozza az épitést, biztositja a panelhdzakkal szemben a
szabad légteret és a Somfa Etterem megtartisat lehet6vé teszi.

Epitési hely nem keriil 4brazolasra, az épitési 6vezetekben szovegesen lesz meghatérozva a
beépithetd teriilet részben a kialakult, illetve tervezett beépitéseknek megfelelGen, részben
az illeszkedés biztositdsa érdekében. A Ceglédi it mentén és a Hizlalé tér mentén - a térfal-
képzés érdekében - az el6kert 0 m, a tobbi kozteriilet mentén az el6kert mérete 5 m. Az
oldalkert altaldban 7,5 m-ben Keriilt meghatarozasra, kivételt képez a 38338/3 hrsz.-i
telek, ahol 10 m. A Ceglédi it menti telkek esetében a jelenlegi el6irds 6 m-es oldalkertet
tartalmaz, de az épitési 6vezeti paraméterek valtozasa miatt ez még differencialdsra kertil.

Az alabbi szamitasok azt a célt szolgaljak, hogy a tervezett Gvezeti paraméterek - kiilonosen a
szintteriileti mutat6é mértéke - ellenérzésre, esetleg médositasra keriiljenek.
Teljes tertilet és szinttertileti siirliség alapjan szamitott brutté szinttertiletek:

Keret- Teriilet FRSZ bsa funkcio dsszes FRSZ bsp | parkolas dsszes
dvezet m?2 m2/m? teriilet m2/m?2 teriilet
m?2 m?
Ln-T 154400 1,5 231600 0,5 77200
Ln-3 60450 2,0 120900 1,0 60450
Vi-2 110400 1,75 193200 0,75 82800
Kozteriiletek nélkiili teriilet alapjan szamitott atlagos szintteriileti mutatok:
Keret- Teriilet Felszini funkcio dsszes Felszin parkolas
dvezet m? szintteriileti teriilet alatti osszes teriilet
mutato m?2 szinttetiileti m?2
m2/m?2 mutato
m?/m?
Ln-T 131100 1,766 231600 0,588 77200
Ln-3 54460 2,219 120900 1,109 60450
Vi-2 91020 2,122 193200 0,909 82800

Fentiek alapjan megallapithato:
Az Ln-T jeli épitési ovezet iszotelkein a beépités kialakult volta miatt nem sok értelme van épitési
Ovezeti paramétereket meghatarozni.

7 oz

Az Ln-3 jelli épitési 6vezetben lehetdség van differencialasra, mivel a keretdvezet hatdraa tdémbon
beliil marad. Mivel a lakdparkok - a hatdlyos szabdlyozasi terv alapjan - mar eleve magasabb
szintteriileti mutatdval épiiltek, az adott telkekre ez tovabbra is biztosithatd, amennyiben pl. az
alapintézményi épitési 6vezetben alacsonyabb érték keriil meghatéarozasra.

A Vi-2 jelii épitési 6vezet olyan nagy kiterjedés{, hogy dvatosan kell banni a szinttertileti mutatd
meghatarozasaval. Mivel a hatalyos szabdlyozasi terv szerinti munkahelyi tertilet 2,4 m2/m?2
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értéket engedett, ezt mérsékelni kell és ennek megfeleléen nem ajanlott tillépni az egységesen
javasolt 2,1 m2/m?2 értéket.

TSZT zoldfeliileti atlagérték-eldirdsai:

A hatdlyos TSZT elbirasokat tartalmaz az egyes teriiletfelhasznaldsi egységek legkisebb

zoldfeliileti atlagértéke tekintetében:
LAz egyes tertiletfelhaszndldsi egységek esetében az OTEK a Budapesten kialakult dllapothoz képest
nagyon alacsony zéldfeliileti ardnyt kovetel meg az épitési telek helyi szabdlyozdsa esetében. A
zoldfeliileti intenzitds tovdbbi fenntarthatésdga érdekében a jellemzéen magasabb zoldfeliileti
ardnnyal rendelkezé teriiletfelhaszndldsi kategdridkra vonatkozéan meghatdrozdsra kerilt a
legkisebb zdldfeliileti dtlagérték (%). A teriiletfelhaszndldsi egységek tertiletére vonatkozo legkisebb
zéldfeliileti atlagértéket figyelembe kell venni
° 3 hektdrndl nagyobb tertiletfelhaszndldsi egységek és
° kiterjedéstiktdl fiiggetlentil a jelentds vdltozdssal és az infrastruktira fiiggvényében litemezetten

igénybe vehetd, valtozdssal érintett teriiletfelhaszndldsi egységek esetében.

Néhdny tertiletfelhaszndldsi egységnél - kiilonésen a telepszert lakdtertiletek egy részén - a meglévd
beépitési struktiira miatt a kialakult zéldfeliileti ardny névelésére nincs redlis lzhetdség. A legkisebb
zoldfeliileti  dtlagérték biztositdsdtol akkor lehet eltekinteni, ha egy 3 ha-ndl nagyobb
tertiletfelhaszndldsi egységen beliil ez az érték ma sem biztositott, és a kialakult beépitési struktira
értéket képvisel, vagy megvdltoztatdsdra hosszabb tdvon sincs redlis lehetdség. Ebben az esetben a
tertiletfelhaszndldsi egységen beliil kialakult zéldfeliileti dtlagérték tovdbb nem csékkenthetd.
Egy-egy teriiletfelhaszndldsi egységen beliil meghatdrozdsra keriil§ épitési 6vezetek, ovezetek OTEK
szerinti legkisebb zdldfeliileti érték az épitési szabdlyzatban természetesen differencidltan dllapithato

n

meg.

Mivel a tervezési teriileten beliil a jelentds valtozassal érintett teriilet kiterjed az FRSZ szerinti
Intézményi, jellemzden szabadonallé jelleg(i tertiletre (Vi-2), valamint a Nagyvarosias, jellemz6en
szabadonallé jelleg(i lakoéteriiletre (Ln-3), a TSZT el6irasait ezek esetében kell figyelembe venni.
A teriileten el6forduld teriiletfelhasznalasi egységek tekintetében az alabbi értékek keriiltek

s

el6irasra:

° Nagyvarosias, jellemzden szabadonall6 jellegii lakéteriilet (Ln-3) 30 %
° Intézményi, jellemzben szabadonallé jellegi teriilet (Vi-2) 25%

Ez nem jelenti azt, hogy egy-egy telek beépitésekor elegendd biztositani a 30, illetve 25 %-ot. Az
OTEK el&irasait is figyelembe véve kell differencialni a beépitési mérték fiiggvényében.
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2.2: Zoldteriiletfejlesztés és kornyezetvédelem

Zoldteriiletfejlesztés
Kozteriileti zoldfeliiletek

A vizsgdalatokbdl k:dertil, hogy a teriilet zoldfeliileti szempontbdl kevéssé valtozatos, kétszintes
novényallomany jellemz6, keskeny gyepes zoldsav és fatelepités, melyek dsszességiikben kevésbé
j6 allapotuak. A varosi szovetben kiilondsen fontos a kérnyezetmindség javitasa, és a zoldfelileti
rendszer mar meglévé és j6 allapotl elemeinek 6rzése, fejlesztése.

A kozteriileteken gondoskodni kell a megfelelé6 fenntartasrél, a mér meglévl faegyedek
apolasardl, kiilonosen a hatdrol6 utak menti eloregedett faegyedekrdl. Az eloregedett, beteg, rossz
allapoti egyedek Kkertészeti ellendrzése, illetve megfelelé névényvédelme javasolt, melynek
segitségével a koros dllomany élettartama jelentGsen meghosszabbithato.

Az egységes utcakép kialakitasa, és a kornyezetmindség javitdsa érdekében fasorok iiltetése
javasolt, a Ceglédi utcaban, a Zagrab utcidban és a Gém utcidban. Az Gt menti fasoroknak és
cserjéknek kiemelkedé kornyezetvédelmi jelentségiik van, a kozlekedésbdl szarmazd
légszennyezés karos hatdsainak csokkentésében. A ndvénytelepitések soran figyelemmel kel
lenni a meglévd kdzmivekre. Fasorok kialakitasakor térekedni kell a homogenitasra. A fajok
megvalasztasandl fontos szempont, hogy extenziven fenntarthatd, megfelel6 varostiird
novényanyag kertiljon telepitésre.

Telkeken beliili zéldfeliiletek

A zoldfeliileti rendszer mar meglévé és j6 dllapoti elemeit meg kell 6rizni, illetve ahol sziikséges,
féként az alulhasznositott teriiletek esetében, ott a meglévd novényzet megfelel6 fenntartasardl,
gondoskodni kell.

A javasolt épitési ovezet moddositasok biztositjak a lakdkornyezetnek megfelelé mértékii
minimalis zoldfeliileti aranyt, melyet figyelembe kell venni a zoldfeliiletek kialakitasakor.

Hatalvos Hatalyos Javasolt
szabal ozé:,szerinﬁ szabalyozasban eldirt Javasolt épitési meghatarozott
S legkisebb zoldfeliileti ovezetek legkisebb
épitési ovezetek 2 = I G
arany zoldfeliileti arany
Vi-2/L1
M-X/HZ 25 % 30 %
Vi-2/1
Vi-2/L2
Ln-3/1 50 %
1Z-X/SZ 50 %
/ ° Ln-3/L
Ln-3/AI 35 %

Kiemelten fontos a zoldfeltiletek mennyiségi névelése mellett, a minéségi fejlesztés is.
A tervezett novénytelepitések sordn figyelemmel kell lenni a term&helyi viszonyokra, és torekedni
kell a telepitend6 funkciénak megfelelé névényfajok alkalmazasara. Tovabba javasolt vegyes,
tobbszintes novénytelepitést alkalmazni, melynek Okoldgiai és kondicionalé értéke joval
magasabb a csak gvepszintbdl all6 zoldfeliiletekhez képest. A lakotelepi zoldfeliiletek fasitasakor
javasolt dekorativ lombbal vagy virdgdisszel rendelkez6 névényfajtak telepitése.
A telekhatarok mentén kialakitott siir{i n6vényzet kornyezetvédelmi szerepén feliil takaré hatdsa
révén esztétikai szempontbdl is kedvezd.
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Kornyezetvédelem

Talaj, felszini és felszin alatti vizek védelme

A TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezijil teriiletek szerkezeti
tervlapja potencidlisan talajszennyezett teriileteket nem jeldol a vizsgalt terilileten és
kornyezetében.

Illegélis hulladéklerakas nem jellemz0 a teriileten, de a jovében esetlegesen megjelend lerakatok
felszamolasa kiemelten fontos a talaj- és talajvizszennyezés megel6zésének szempontjabol.

A telepitendd tevékenységek vonatkozasaban a felszin alatti vizek és a talaj védelme érdekében a
vonatkozd, mindenkor hatélyos jogszabalyok el6irdsait be kell tartani.

A talaj és felszin alatti vizek szennyez6désének megel6zése érdekében nem folytathatéak
veszélyeztetd, hatarérték feletti karosodast okozo tevékenységek a tervezési teriileten. A felszin
alatti vizek védelme érdekében a vonatkozd mindenkor hatdlyos jogszabalyok (jelenleg a
219/2004. (VIL. 21.) Korm. rendelet) el6irdsait be kell tartani. A talaj és felszin alatti vizek
szennyezbdésének megel6zése érdekében a talaj allapotdt veszélyeztetd tevékenységek csak
vizzard (szénhidrogénzard) aljzaton végezhetdk. Az igy Osszegyljtott csapadékvizek kizardlag
hordalékfogd és olajfogd miitargyon keresztiil vezethetdk el.

A kozcsatornaba vezetett viz mingsége nem haladhatja meg a mindenkor hatalyos jogszabalyban
el6irt hatarértékeket, amelyrdl a vizszennyez6 anyagok kibocsatasara vonatkozo6 hatarértékekrol
és alkalmazasuk egyes szabdlyairdl sz6lé 28/2004. (XII. 25.) KvVM rendelet 4. sz. melléklete
rendelkezik. Veszélyes anyagokat tartalmazé szennyvizek kozvetlenil nem vezethetdk a
kozcsatornaba megfelel6 elGtisztitasukrdl gondoskodni kell.

Az épitési tevékenységek megkezdését megel6z6en gondoskodni kell a humuszos terméréteg
megmentésérdl, osszegylijtésérol, depondlasardl és Gjrahasznositasrél. Lehetséges meértékig
helyben kell a letermelt humuszos terméréteget felhasznalni.

A teriileten a tereprendezések és épitkezések sordn szennyezett talaj nem hasznilhatd. A
tervezett épitési tevékenységek megkezdése el6tt a talajra vonatkozdan kdrnyezetvédelmi
allapotvizsgalatot kell késziteni.

Levegdé-tisztasdg védelem

A levegd6-tisztasagvédelmi szempontbdl a levegd védelmére vonatkozé mindenkor hatélyos
jogszabalyok (jelenleg a 306/2010. (XII. 23.) sz. kormanyrendelet) és a légszennyezettségi
hatarértékekrdl, a levegbterheltségi szint hatarértékeirél és a helyhez kotott 1égszennyezd
pontforrasok kibocsatasi hatarértékérdl szolo (jelenleg hatdlyos 4/2011. (I. 14.) sz. VM rendelet)
el6irasait kell alkalmazni.

A kedvez6bb levegémindség eléréséhez javasolt a zoldfelilletek fejlesztése. A zoldfeliiletek
megorzésével és fejlesztésével, tobbszintl Ut menti noévénysavok kialakitasdval, a teriilet
kondicionalé hatdsa és mikroklimatikus viszonyai tovabb javithaték. Javasolt a hianyos fasorok
potlasa, tervszerd telepitése, elsGsorban a Ceglédi Ut mentén. Leveg6tisztasag-védelmi
szempontbdl a fasorok mellett a cserjéknek is kiemelkedd kornyezetvédelmi jelentdségiik van a
kozlekedésbdl szarmazo, 1égszennyezés karos hatasainak csokkentésében.

A vizsgalt teriileten nem varhaté a levegd-tisztasagot negativan befolyasold fejlesztés.
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Zaj- és rezgésterhelés

A X. kertiletben keletkezs zajterhelés legnagyobb részét a kozlekedés okozza, mivel szdmos koziti
fékozlekedési Utvonal halad keresztil a teriileten. A vastti és légi kozlekedésbdl szarmazo
jelentds zaj. és rezgésterhelés nem érinti a teriiletet.

Kozlekedési eredetii zaj- és rezgésterhelés

A kozlekedéstdl szarmazd zaj terhelési hatarértékeit a kdrnyezeti zaj- és rezgésterhelési
hatdrértékek megdllapitdsdrol sz6l6 jelenleg hatdlyos 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiM egyiittes
rendelet 3. melléklete hatdrozza meg.

Hatérérték (LTH) az LAM’k6 megitélési szintre* (dB)

az orszagos koziithaldzatba | az orszigos koziithaldzatba
tartoz6 mellékutaktdl, a tartozo gyorsforgalmi
telepiilési onkormanyzat | utaktél, féutaktdl, a telepiilési
Sor Zajtdl védendd teriilet kiszolgalé ttdl, tulajdonaban 1év§ belteriileti gyorsforgalmi
SZ. lakénttdl gyijtéutaktdl és kiilteriileti | utaktdl, belteriileti els6rendi
szdrmazd zajra kozutaktol, a vastti és masodrend(i féutaktol, az
mellékvonaltdl és autébusz-palyaudvartél, a
palyaudvaratél vasuti f6vonaltél és palyau.tél
nappal | éjjel nappal éjjel nappal éjjel
06-22h | 22-06h | 06-22 6ra 22-06 6ra 06-22 6ra 22-06 6ra
Udiiléteriilet, kiilonleges teriiletek| 50 40 55 45 60 50
koziil az egészségiigyi teriilet
Lakoéteriilet (kis-, kertvarosias, falusias,
telepszerii beép), kiilonleges teriiletek
koziil az oktatdsi létesitmények 85 45 60 50 &k 55
teriiletei, és a temetdk, a zoldteriilet
Lakéteriilet (nagyvarosias), vegyes t. 60 50 65 55 65 55
Gazdasagi teriilet 65 55 65 55 65 55

Jelen tervezés soran a zaj- és rezgésterhelést potencidlisan noveld funkciék megjelenését
megengedd ovezetek kijelolése nem torténik.

A jelentds forgalmu utak mentén, a vizsgalt terilileten elsésorban a Ceglédi Gt mentén, a
kozlekedésbdl szarmazé zajterhelés adottsagként kezelendd. A kialakult beépitésii belsé varosi
teriileteknél a zajterhelések elleni aktiv védelem eszkozei lehetnek a forgalom-csokkentés, az
egyenletes haladast biztosité forgalomiranyitds melletti sebességkorlatozas, korszer( “csendes”
utburkolat alkalmazasa, egyes teriiletrészeken a kozuti forgalom korlatozdsa (sulykorlatozas,
engedélyhez kotott behajtas, stb.).

Uzemi eredetii zajterhelés

Uzemi eredetii zajterhelés nem jellemz§ a teriileten. Uj izemi zajforras létesitése csak a hatarérték
teljesiilését biztosito zajvédelmi tervezés alapjan engedélyezhetd. Meglévd, védendd funkcidja és
hatarérték feletti zajnak Kitett épiiletek feldjitdsakor, atépitésekor a tervezés soran biztositani kell
az el6irt bels6téri zajterhelési hatarértékek teljestilését.

Ajelenleg hatalyos ZHR 1. melléklete szerint az izemi eredet(i zajt6l védendd teriiletekre az aldbbi

hatarértékek vonatkoznak:
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A B C
Sor- Hatarérték (LTH) az | Hatarérték (LTH) az LAM
szdm zajt6l védendd teriilet LAM megitélési szintre | megitélési szintre (dB)
(dB) nappal 06-22 6ra éjjel 22-06 6ra
1. | Udiil8teriilet, kiilonleges teriiletek koziil az egészségiigyi ter. 45 35

Lakoteriilet (kisvarosias, Kkertvarosias, falusias, telepszeri
2. |beépitésti), kilonleges terilletek kozill az oktatasi 50 40
létesitmények teriilete, a temetdk, a zoldteriilet

Lakéteriilet (nagyvarosias beépitésii), a vegyes teriilet 55 45

4. | Gazdasagi teriilet 60 50

Eqyéb zajterhelés
A teriileten a folyamatban 1év6 és a jovGbeni épitkezések okozta idGszakos zajterheléssel is
szamolni kell. Erre vonatkozdan a ZHR 2. melléklete szerint az alabbi hatarértékek érvényesek:

Hatarérték (LTH) az LAM’ megitélési szintre* (dB)

ha az épitési munka idGtartama

Sor

-, Zajt6l védendé teriilet 1 hénap vagy kevesebb | 1 hénap felett 1 évig 1 évnél tobb
szd

m nappal éjjel nappal éjjel nappal éjjel

06-22 6ra | 22-06 6ra | 06-22 éra | 22-06 6ra 06-22 6ra | 22-06 dra

1 Udiil8teriilet, kiilonleges teriiletek

e s 60 45 55 40 50 35
koziil az egészségiigyi teriilet

Lakéteriilet (kisvarosias,
kertvarosias, falusias, telepszer
2; beépitésii), kiilonleges teriiletek 65 50 60 45 55 40

koziil az oktatasi 1étesitmények
teriiletei, a temetdk, a zoldteriilet

3. LERCIEAOIEY (agpesiistas 70 55 65 50 60 45
beépitésii), a vegyes teriilet
4. Gazdasagi teriilet 70 55 70 55 65 50

Hulladékkezelés

A hulladékgazdalkodas szempontjabél figyelembe kell venni a vonatkoz6 mindenkor hatalyos

jogszabdlyokat (jelenleg a 2012. évi CLXXXV. torvényt a hulladékrdl), betartva annak a
hulladékkezeléssel és hulladékhasznositassal kapcsolatos el6irasait.

Atervezett lakoterileteken keletkez6 kommunalis szildrd hulladék elhelyezésrdl és elszallitasarol
a tertileten m(ikod6 szervezett hulladékgyjtési rendszer keretein beliil kell gondoskodni.

Az épitkezések sordn Kkeletkez6 hulladékok kornyezetvédelmi szempontbdl is megfeleld
gy(jtésérol és elszallitasardl gondoskodni kell. A mélyépitési munkalatok sordn felszinre kertild
szennyezett anyagoktdl mentesiteni kell az adott ingatlant.

A sziikségessé valo feltoltések, tereprendezések kizardlag hulladéknak nem mingsiilé anyagok
felhasznalasaval torténhetnek. Figyelembe kell venni a hulladékjegyzékrdl szolé 72/2013.
(VIIL.27.) VM rendelet, és az épitési és bontdsi hulladék kezelésének részletes szabdlyairdl sz6l6
45/2004. (VIL.26.) BM-KvVM egyiittes rendelet, valamint veszélyes hulladékkal kapcsolatos egyes
tevékenységek részletes szabalyairol sz6l6 rendelet eldirasait.

[llegalis hulladéklerakas nem jellemzd a teriileten, de a jovOben esetlegesen megjelend lerakatok
felszamolasa kiemelten fontos a koztisztasdg biztositasanak szempontjabdl és a talajszennyezés
megel6zésének szempontjabdl is.
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2.3. Kozlekedésfejlesztés

Haloézati kapcsolatok
Ateriilet kdrnyezetét érintd fejlesztés a KGér utcaban a Kérvastt menti korut részeként az Gitpalya

2x2 savos foutta torténd atépitése.

A kozosségi kozlekedési halézat nem valtozik, az M3 metrdovonal felijitisa a szolgaltatasi
szinvonal novelésével valésul meg.

Koziti kézlekedés

A teriiletet érinté k6zutak a METRODOM beépitéshez kapcsoldddan kiépililnek. Az dsszes kozit
kiszolgalé utca, tervezési osztalyuk: B.VI.d.b.

A Hizlalo tér rendezésére késziilt tervek szerint a jelenlegi kozteriileten koérgeometriaji
csomopont alakitando ki.

Kozosségi kozlekedés

Nem valtozik.

Kerékpdros és gyalogos kozlekedés

A teriilet kornyezetében az Ull6i uti meglev kerékpariton kiviil hal6zatfejlesztés nem varhatd. A
kiszolgélo utcdkban a kerékparos kozlekedés le tud bonyolddni.

Parkolas

A METRODOM Park beépités keretében a lakdépiiletekhez lakasonként 1 parkol6 épiil.

A Ceglédi Gt 28/a telken épiil6 90 lakasos beépitéshez pinceszinten 90 parkoldhelyen kiviil 14 da
felszini parkoldt létesitenek az intézményi funkciék szdmara.
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2.4. Kozmiifejlesztési javaslat

A teriilet jelenleg is teljes kozmiellatassal rendelkezik, a megengedett beépités megvaldsulasa és
az igényesebb kozmelldtds eredményez kozmiigény novekedést. A javasolt valtozdsokat
kovetden a teriilet varhatd kozmiigényei a kovetkez6 értékekre mddosulnak:

vizigény keletkez6 szennyviz villamos energia igény foldgaz igény
(m®/nap) (m*/nap) (kW) (nm®/h)
145 138 2400 62

Meg kell emliteni, hogy unids iranyelv alapjan, valamint a fenntartdsi koltségek csokkentése
érdekében a hagyomanyos energiahordozdk igénybevétele mellett a megijulé energiahordozdék
hasznositasa is el6irds 0j épitésli ingatlanok esetén. A 7/2006. (V. 24.) TNM rendelet ugy
rendelkezik, hogy az energiafelhasznalas 25 %-at megijulé energiahordozéval kell biztositani. A
jogszabaly csak az \j épitésii ingatlanokra ir el kotelezettséget, igy jelen esetben az alig jelenti a
kozmiigény csokkenését, de a jovében megvaldsuld beépitések és atépitések esetén figyelembe
kell venni.

A fenti prognosztizalt igények a szolgaltatd felé el6zetes tajékoztato jelzésre alkalmas adatok, a
tényleges igénybejelentés a konkrét beépités épiiletgépészeti, elektromos tervezése soran
meghatarozott, szamitott igény alapjan torténik. A kozmi-iizemelteték a tényleges
izénybejelentésre hatarozzadk majd meg az igények kielégitési lehetGségének miiszaki-gazdasagi
feltételeit.

Meg kell emliteni, hogy a jelenlegi igényt meghaladd, vagy 0j kozm{szolgaltatas igénybe vételének
feltétele, ha a beruhazas nem lakossagi tulajdonosi kezdeményezéssel indul, a m{iszaki kapcsolat
kiépitésén til egyes kozmiivek kozhaldzati csatlakozasa (viz, szennyvizcsatorna) esetében
alaphalézat fejlesztésre kozmiifejlesztési hozzajarulds befizetése, tobbi kozmi esetében a
szolgaltatok szolgaltatasi el6szerzédést kotnek és abban rogzitik a szolgaltatas megkezdésének
gazdasagi feltételeit. A gaz és villamosenergia szolgaltatasi rendelet rogziti, hogy e két kézmi
vonatkozasaban az ellatas érdekében létesitendd kiils6 hal6zatot a szolgaltatonak sajat beruhazas
keretében kell kivitelezni, s ezért a leendd fogyasztotdl csatlakozasi dijat kérhet. Természetesen
csatlakozasi dijként a kotelez6 sajat-részen feliil a beruhazasi koltség megtéritését kéri.

A kozmihaldzatokat (villamosenergia ellaté és vezetékes hirkozlési halézatokat is) kizardlag
foldalatti elhelyezéssel szabad kivitelezni, a teriilet funkcionalis igényeinek kielégitésére, de
egyben hozzajarulva ezzel az esztétikusabb arculat kialakitasdhoz.

Az egyes telkek esetén tervezett tobblet kozmiigények kielégitésén kiviil a kialakitasra, illetve
valtoztatasra javasolt kozteriilet csapadékviz elvezetését, valamint kozvildgitdsat is a
kozmiifejlesztés keretében kell megoldani.

Vizellatas

A tervezési teriileten a meglévd létesitmények ellatdsdra a vezetékes vizhalézat mindenhol
kiépiilt. A valtozdssal érintett teriilet elldtdsat szolgilé Ceglédi tuti vezeték ma mar
korszertitlenebbnek tekintett régi 6ntottvas csovekbdl all, ezek cseréje a halozat lizembiztossaga
érdekében a jovGben javasolt.

A jelentkezd 145 m3/nap vizigény a teriilet kozteriiletei alatt halad6 vezetékekrdl varhatéan
biztosithatd.
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Szennyvizelvezetés

A teriileten egyesitett rendszer(i vizelvezetés épiilt ki. A vizsgalt teriiletrdl a szennyviz a Bihari tt
- Ceglédi ut - Ullgi Gt nyomvonalon Kkeriil kivezetésre, majd az elszallitott szennyviz a
Ferencvarosi Szivattyutelep kozvetitésével a Csepel-sziget északi csticsanal lizemel6 Budapesti
Koézponti Szennyviztisztit6 Telepre kertil, ahonnan kezelést kovetGen végbefogaddként a Dunaba
jut.

A javasolt beépitisek teljes megvalositisa esetén jelentkezd 138 m3/nap szennyvizet a
kozteriiletek alatt kiépitett gravitdcios csatorndk varhatéan fogadni tudjak.

Csapadékviz elvezetés

A csapadékviz elvezetéssel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy a Févarosi Csatornazasi Miivek
Zrt altalanos csatornazasi terve alapjan a teljes egyben vizsgélt tertiletr6l csak 200 1 /s csapadékviz
vezethetd az egyesitett csatornaba, igy varhatéan a magantelkekre hullé csapadékviz jelentGs
részének keritésen beliili kezelését meg kell oldani, ezzel is csokkentve a kozcsatorna-halézatba
jutdé csapadékviz mennyiségét. A telkek és a kozteriilet esetében minimum 4 éves gyakorisagi
csapadékesemények figyelembevételével Kkell az elvezet6 rendszert és a szikséges
tarozokapacitdsokat méretezni. Kiemelten fontos, hogy a tarozdkapacitisok esetében nem
elegendd a rovid nagyintenzitdst csapadékesemények figyelembevétele. Meg kell hatdrozni a
tarozo6 szempontjabdl mértékadé csapadékeseményt. Ehhez a méretezéshez a tarozo riilésének
a figyelembevétele is sziikséges.

A tertilet igényesebb arculatdnak kialakitdsdhoz el6nyos lenne a csapadékvizeket teriileten beliil
is zart csatornaval zlvezetni.

Villamosenergia ellatas

A vizsgalt tertilet 2400 kW villamosenergia igénye a teriilet kdrnyezetében jelenleg is lizemel6
transzformatorokrsl varhatéan biztosithaté lesz.

Foldgazellatis

A vizsgalt teriilet 62 nm?3/6ra foldgazigény a jelenlegi hal6zatrél varhatéan biztosithaté lesz.
Megiijulé energiahordozé hasznositisi lehetéség

A vizsgalt teriileten az energiaellatadsban a megijul6 energiahordozdkat is figyelembe lehet venn:.
Koziilik a fejlesztési teriileten a napenergianak, valamint a fold energidjanak van, illetve lehet
jelentésebb szerepe, energiagazdalkodasi szempontbdl.

A passziv napenergia-hasznositas az épiiletek tjoldsaval érhetd el. A kedvezd fekvésli napos
teriileteken évi 2000 6ranyi id6tartamban lehet a napenergiat hasznositani. Az aktiv napenergia
hasznositadsdra napkollektorok, napelemek telepitése sziikséges. Ezek gondos elhelyezéséhez
sziikséges az épitész esztétikai igényessége is, ennek nem szabad arculatrontéva valni.

A hészivattyd alkalmazasaval a f6ld energidjanak a hasznositasi lehetdsége is elérhetévé valik. Ez
is egyedi berendezés, az egyes telkeken beliil jelenthet kedvezd megoldast. Ezek alkalmazasi
igényérdl a tovabbtervezés soran lehet donteni.

Elektronikus hirkézlés

Vezetékes elektronikus hirkézlés

A jelentkezd igéryek biztositdsara a teriileten tébb szolgiltaté foldkdbeles halézata is
rendelkezésre all. [gény esetén a hal6zatok tovabbépithetdek.

A vezetékes hirkozlési (tav és miisorelosztasi) szolgaltatas bar miiszaki megjelenésében kézmii
jellegi, szolgaltatasa alanyi jogon torténik. Ezért az igényl6k ellatésa is egyéni elbirdlassal, egyéni
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szerz6déskotés alapjan torténik. A sziikséges halozatfejlesztést a szolgaltatd sajat beruhazasként
valésitja meg.

Vezeték nélkiili hirkozlés

A teriileten a vezeték nélkiili szolgaltatok megfelel6 lefedettséget biztositanak.
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MELLEKLET - 1107 Bp. X. Ceglédi it 28/a. Telepitési tanulmanyterv
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