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BEVEZETES

Jelen telepitési tanulmanyt (TT) a Budapest X. keriiletében, a Pottyds utca metromegalld
vonzaskorzetében taldlhaté nagyvarosias laké (Ln-3/14) besorolasu teriileten
elhelyezked6 Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30 hrsz.-u telekre tervezett lako
rendeltetésli beépités megvalosithatésaga érdekében az ingatlan tulajdonosa, az OTP
Ingatlan Zrt. (tovadbbiakban: Fejleszt6) megbizasabol a KASIB Komplex Kft. készitette.

A TT célja a Keriileti Epitési Szabalyzat (KOKESZ) targyi teriiletre vonatkozé eléirasainak
modositasa - a megrendeldi cél alapjan - az elhelyezhet6 rendeltetések korében.

A Fejlesztd célja a tulajdonat képezd 38315/30 hrsz.-u jelenleg hasznalaton kiviili
ingatlanon 4j lakdépiilet épitése. A hatalyos Kkeriileti telepiilésrendezési eszkoz
modositasa azért sziikséges, mert a jelenlegi szabalyozas keretein beliil a valtozassal
érintett teriileten a Fejlesztd elképzeléseinek megfelel6 beépitést - rendeltetés
vonatkozasaban - nem tudna megvalésitani.

Annak érdekében, hogy a tervezett beruhdzas megvaldsulhasson, a Fejleszt6 el6zetes
tajékoztatast kért a Budapest Févaros X. Keriilet K6banyai Onkormanyzat Féépitészi
Osztalyatol az el6készitéssel kapcsolatos teend6krél. A modositas érdekében - a tertiletre
hatalyos Keriileti Epitési Szabalyzat elSirasainak figyelembevételével - a Budapest, X.
keriilet Fogad6 utca - Gém utca - Zagrabi utca - Somfa koz altal hatarolt tertletre
vonatkozéan sziikséges a Keriileti Epitési Szabalyzat (KOKESZ) és annak rajzi mellékletét
képezd szabalyozasi terv feliilvizsgalata, amelynek megalapozasara telepitési
tanulmanyterv készitendd a vonatkozé f6épitészi feljegyzés szerinti tartalommal.

A telepitési tanulmany célja a Fejleszt6 és az Onkormanyzat kozott kotendd
telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) megalapozasa telepiilésrendezési szempontbol,
valamint - a szerzddés létrejotte esetén - a kertileti telepiilésrendezési eszkoz javasolt
modositasanak szakmai el6készitése a targyi teriiletre vonatkozéan annak érdekében,
hogy a sziikséges valtoztatasok beépiilhessenek a hatalyos KOKESZ-be, a késébbiekben
pedig az Gj Févarosi Telepiilésterv alapjan kidolgozas alatt 4116 Gj KOKESZ-be.

A telepitési tanulmany a Fejleszt6 el6zetes beépitési tanulmanyterve alapjan késziilt, amit
az FBS Architects Collective készitett el.

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
19.§ (1) a.) b.) pontjainak esetén telepiilésrendezési szerzédés megalapozasaul telepitési
tanulmanyterv készitend®d.
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Jelen telepitési tanulmanyterv a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-ban
foglaltaknak megfeleléen, a 7. melléklet figyelembevételével késziilt, a vonatkozo

f6épitészi feljegyzés alapjan.
Jelen dokumentacié a Megrendeldvel folyamatosan egyeztetett, majd a X. Keriilet
F6épitészi Irodajaval tortént véleményeztetést kovetéen véglegesitett tervanyag.

1. Afejlesztési teriilet telepiilésszerkezeti helyzete

K&6banya, a févaros X. kertilete a Pesti siksag északi részén, Pest foldrajzi centrumaban
fekv0 sajatos zarvanyszer( varosrész. A févaros teleptilésszerkezetében az un. atmeneti
zona és eldvarosi zona hataran elhelyezked6 keriiletnek a Kerepesi ut - Hungaria korut -
Ull6i t altal felnyil6 trapéz alaku teriiletét keleten a XVI. és XVII. keriilet, délen a XVIIL és

XIX. kertilet zarja le.
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A jelen tervezés targyat képezo teriilet K6banya déli szélén, a keriilet Gyarddilé nevi
varosrészében, az Ullgi ut kozelében helyezkedik el. Az egy tombét magaba foglalo,
csaknem 6,5 ha-os teriiletet északon a Fogado utca, keleten a Gém utca, délen a Zagrabi
utca, nyugaton pedig a Somfa koéz hatarolja.

(Forrds: K6bdnyai Onkormdnyzat)
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2. Afejlesztési teriilet bemutatasa

A tervezési teriilet Budapest X. kertiletének délnyugati részén, a Fogado utca, Gém utca,
Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt tertileten, kedvez adottsagu helyen taldlhaté. Az
egy tombbdl allé teriilet Gyardilé varosrész védett belsejében, de kozlekedési
szempontbdl konnyen megkozelithet6en helyezkedik el. Délen egy tombnyire, kb. 300 m-
re az Ull6i Gton kézlekedd M3-as metrd Pottyds utcai dllomasa, nyugat felé a Bihari uton
kozleked6 3-as villamos két megalldja is kb. 400-500 m-en beliil, északon a Basa utcan
kozleked6 99-es busz Hizlal6 téri megallja 300 m-en beliil biztosit tomegkozlekedési
kapcsolatot. A tertletet keretez6 koztertiletek csendes lakdutcak.

2.1. A fejlesztési teriilet és kornyezetének jelenlegi allapota

Teriilethasznalat

A vizsgalt telektomb - a fejlesztés targyat képez6 Zagrabi utca 10. szam alatti ingatlan
kivételével - beépiilt. Kozvetlen kornyezete is nagyrészt Uj beépitésekkel kialakult,
épitkezés mar csak a Fogad6 utca - Ceglédi ut sarkan és a Ceglédi ut északi oldalan
elhelyezked6 tombben van folyamatban. A Somfa k6z mentén meglévé lakotelepi savban
10 emeletes panelhazak uszoételkes kialakult beépitése taldlhaté. A Gém utca mentén - a
hatalyos szabalyozasi terv adta lehet6ségeknek megfelelden - lakoparkos beépités alakult
ki. A két lakoéteriilet kozotti savban a volt tekepdlya helyén haromnyelvli nemzetkozi
ovoda miikodik, a telek északi sarkaban 2020. decemberben SPAR élelmiszer aruhaz nyilt.
A Zagrabi utca 10. szam alatti telek (volt 16tér) hasznalaton kiviili.
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A terlilethez a Somfa koz és a Zagrabi utca mentén lakoéteriilet, a Gém utca mentén sport
és oktatasi funkcid, illetve gazdasagi funkcid, a Fogad6 utca mentén pedig mar beépitett
és épités alatt all6 lakéteriilet csatlakozik. A teriileten megindult lakéteriileti fejlesztés
szerves folytatasa az Ull6i Gt menti lakoteriileteknek, csak annal kedvezébb, védettebb
adottsagokkal.

Telekvizsgalat
A tervezési teriilet egy tombbdl all, amin az ingatlanok szama 6sszesen 10 db. Az

alaptérkép nem a ténylegesen megépiilt épiiletallomanyt tartalmazza a Zagrabi utca 8.
szam alatti, és a Fogadé utca 1/b és 1/c szam alatti épiiletek esetében, igy ezek, mint be
nem mért épiiletek szerepelnek a reambulalt vizsgalati tervlapokon.

Telekméret vizsgalat
A csaknem 6,5 ha-os vizsgalt teriileten beliil az alig tobb mint 500 m2-es uszételkektdl a

tobb mint 1 ha-os telekig igen eltéré az ingatlanok mérete. Annak ellenére, hogy a hatalyos
szabalyozasi terv a tertileten 5000 m2-es kialakithat6 legkisebb telekméreteket ir eld,
ennél nagyobb telkeken épiiltek meg az utoébbi évek laképark beépitései.

A legkisebb telkeken az uszotelkes, panelos, 10 emeletes lakdtelepi lakohazak allnak. A
laképarkok telkei nagyjabol azonos nagysaguak, szinte mind eléri az 1 ha-t, s6t a Balance
Garden lakopark és a Metrodom B litemének telkei tul is 1épik az 1 ha-os tertiletet.
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Tulajdonvizsgalat
A tulajdonvizsgalat az OTP Ingatlan Zrt. 2026. 07. 20-i adatszolgaltatasa alapjan késziilt.

A kozteriiletek keriileti 6nkormanyzati tulajdonban vannak. Az 6voda telke (38315/108)
gazdasagi tarsasag tulajdonat képezi, mig a tobbi telek mind tarsashazi tulajdonban van.
A valtozassal érintett telek (38315/30) korabban a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban
volt, majd pedig a X. Keriilet Onkormanyzatanak tulajdonaba keriilt, aki 2026 év elején
eladta az OTP Ingatlan Zrt. szamara. A tulajdoni lapon tulajdonjog-fenntartashoz
kapcsolddd vevdi jog Keriilt bejegyzésre az OTP Befektetési, Ingatlanforgalmazasi és
Vagyonkezel6 Zartkoriien Miikod6 Részvénytarsasag javara.

Hrsz. Cim Teriilet (m2) Funkcié Tulajdonos
38315/117 | Fogadd utca 4973,40 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/23 Somfa koz 6882,78 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/24 Zagrabi utca 4955,40 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/8 Gém utca 5942,87 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/118 7811,87 | kozteriilet X. keriileti Onkormanyzat
38315/102 | Somfa koz 15. 546 | Lakohaz, udvar Tarsashaz
38315/103 | Somfa koz 13. 546 | Lakohaz, udvar Tarsashaz
38315/104 | Somfa koz 11. 546 | Lakohaz, udvar Tarsashaz
38315/108 | Somfa koz 17. 5000 | Udvaréssportlétesitmény | Gazdasagi tarsasag
38315/109 | Zagrabiu. 8. 11210 | Lakdhaz, udvar transz- Tarsashaz

formator allomas
38315/114 | Fogaddé u.1/b. 11571 | Lakéhaz, udvar Tarsashaz
38315/115 | Fogaddéu.1/c. 9024 | Lakdhaz, udvar Tarsashaz
38315/116 | Gém utca 6. 9566 | Lakdéhaz, udvar Tarsashaz
38315/30 Zagrabi u. 10. 8129 | Lakohaz, udvar Térsashaz ,feliilvizsgalat alatt”
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Beépitettség vizsgalat
A tertleten kialakultnak és valtozatlanul megtartandonak nevezhetd a beépités szinte az

Osszes telken, kivétel ez al6l a Zagrabi utca 10. szam alatti telek, ami jelenleg hasznalaton
kiviili tertilet.

A Somfa koz menti paneles uszotelkek rendelkeznek a legnagyobb, 70% kortli
beépitettséggel. A tobbi telek, az alulhasznositott telek kivételével 20-30% koriili
beépitettséggel rendelkezik.
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Szintteriileti mutaté vizsgalat
A vizsgalt teriilet ingatlanjait érintd szintteriileti mutaték vizsgalata a telkek

beépitettségének vizsgalatahoz hasonl6 megosztottsagot mutat.

A legmagasabb - 7,8 m2/m?2 korili - értékek a lakételepi 10 emeletes lakohazak
(Uszd)telkein mutatkoznak, de ez a specidlis, Uszotelkes telekrendszerbdl adédik. Az
alulhasznositott telkeken a 0,5 m?/m? értéket sem érik el. A laképarkos ingatlanokon
kozel azonos, 2 - 2,15 m2/m?2 korili értékek adddnak, a négy laképark koziil azonban a
legmagasabb szintteriileti mutatoval a legkés6bb épiilt Balance Garden rendelkezik.
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Epiilet funkcié és allagvizsgalat
Ateriilet épliletallomanyanak tetemes részét a lakoépiiletek teszik ki. A Somfa kdz mentén

F+10 szintes panelhazak sorakoznak. Mindharom épiiletben 63 lakas talalhat6. A kézepes
allagu épiiletek esetében az allagmegdvas, illetve a lakhatasi koriilmények javitasa a f6
feladat.

Régebben épiilt tarsashazi lakdépiilet all a Zagrabi utca - Gém utca sarkan. A kozteriiletek
felé teraszosan csokkend tomegl mélygarazs+foldszinti garazsszint+8 szintes épiiletben
183 lakas kertlt kialakitasra. A Pottyos Terasz laképark épiilete jo allagy, az ingatlan a
koztertileti sarok felé nagy kerttel rendelkezik. A szlikséges parkolészamot az épiilet alatt
kétszintes garazsban, az épiilet oldalkertjében korbefuté burkolt felillet mentén
gyephézagos burkolatu felszini parkolékban, valamint kis mértékben a Zagrabi utca menti
elokert szintén gyephézagos burkolatu felszini parkoldiban alakitottak ki. Az
oldalhatarokhoz kozeli beépités a sarok fel6li tdgasabb kert miatt leveg6snek tiinik, de
azért jelentds szintszamot, lakasszamot és személygépkocsi forgalmat jelent.

Hasonl6 beépités van a Fogad6 utca mentén. A beruhazas a két telken 6sszesen 415
lakasmegépitését eredményezte.

A lakoételep épiileteitdl keletre a Zagrabi utca mentén talalhaté a teriilet legujabb
lakéfejlesztése. A beruhazas 298 lakast foglal magaba, amihez mélygarazsban 258,
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felszinen pedig tovabbi 41 parkol6 all rendelkezésre, a foldszint+7emeletes épiilet 2023-
ban keriilt atadasra.
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A lakoparkok telkei k6zott, a Zagrabi utca mentén, hasznalaton kiviili telek talalhato. A
volt 16tér foldszint + emeletes leromlott allagu épiilete hasznalaton kiviil all. Kertjében az
eredeti funkciohoz tartozo, all6 betonkeretek talalhatok. A Fogad6 utca mentén a volt
tekepalya feldjitott épiiletében haromnyelvii nemzetkézi maganévoda miikodik. Eszaki
sarkan 2020. decemberben SPAR {izlet nyilt.

A lakoparkok terjeszkedése miatt az alulhasznositott telek atépiilése a jelen tanulmany
témaja.
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A tomb épiiletei

Fogadé u. 1/b. és 1/c. Somfa koz 11.-13.-15.
Metrodom Park laképark panelhazak

Gém u. 6. Zagrabi u. 8. Somfa koz 17.

Pottyds Terasz lakdpark Balance Garden laképark Nemzetkozi maganovoda és
SPAR
KASIB Komplex Kft. 14
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Epiilet szintszam vizsgalat
A Somfa koz mentén allnak a teriilet legmagasabb, foldszint+10 emeletes panel ponthazai,

ezek a magassagok koszonnek vissza a Somfa koz masik oldalan talalhato
panelépiileteknél is, csak itt mar nem ponthaz formajaban.

A Pottyos Terasz lakopark képviseli a kovetkez6 épiiletmagassagi kategoriat.
Pince+foldszint+8 emelet szintes épiiletének a Zagrabi utca felé teraszosan csokkend
tomegével igyekszik illeszkedni az utca tuloldalanak f6ldszint+3 emeletes kialakult
beépitéséhez, de 0Osszességében jelent6sebb tomeget alkot. Ehhez illeszkedik
magassagban a Zagrabi utca 8. szam alatt talalhaté Balance Garden lakopark, ami
pince+foldszint+7emelet beépitéssel rendelkezik. Ugyanakkor az el6bb emlitett
laképarkkal szemben ez az épiilet a Zagrabi utcdban nem prébal magassagban
lépcsbzetesen illeszkedni a szemkozti beépitéshez, hanem szinte végig tartja a
magassagat.

A Fogadé utcaban allo tarsashazak magassagukat és tomegiliket tekintve is jelentds
beépitést képviselnek az ugyancsak pince+foldszint+7emelet magassdgukkal, ami
mindkét oldalon visszakdszon.

A tobbi telken a jellemzd szintszamot a foldszintes - foldszint+1 emeletes épiiletek
alkotjak, amik jelentds eltérést mutatnak az 0j beépitésektol.
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2.2. A fejlesztési teriilet zoldfeliilete

Kozteriileti zéldfeliiletek

Avizsgalt teriilet zoldfeliileti szempontbdl kevéssé valtozatos, kétszintes novényallomany
jellemz6, keskeny gyepes zoldsav és fasor. Cserjetelepités nem jellemz6 a koztertileteken,
kivétel ez alol a Gém utca egy kis részén talalhato korallberkenye (Photinia) sévény. A
novényallomanyt tekintve akac (Robinia), juhar (Acer), ostorfa (Celtis), koris (Fraxinus),
platan (Platanus) és lepényfa (Gleditsia) egyedek jellemzéek. A Zagrabi utcdban és a Gém
utcaban egységes fasor keriilt kialakitasra, a hianyos szakaszokon fiatal juhar és akac
egyedek kaptak helyet. Az Utmenti gyepes zoldsavok helyenként gondozottak, de
tobbségilik kikopott, kedvezdtlen képet mutat.

Telkeken beliili zoldfeliiletek

A lakételep koriili kozteriilet és az alulhasznositott telkek koziil els6sorban a déli
tombben 1év6 volt 16tér teriilete rendelkezik nagyobb zoldfeliilettel. A lakételepi
panelhazak kortli zoldfeliiletek eloregedd faegyedei és gondozatlan gyepteriiletei is
felgjitandok. A volt 16tér telkén gondozatlan, elvadult névényallomany, gyomosodo
gyepteriilet lathato.

A volt tekepalya felujitott éptliletében miik6dé6 haromnyelvli nemzetk6zi maganévoda
kertje részben miifiives szényeggel keriilt beboritasra, részben pedig - ugyan nem a
szabalyozasi terven lehatarolt teriileten - teljes értékii zoldfeliilet keriilt kialakitasra.

A Zagrabi utca - Gém utca sarkan megépiilt lakdéépiilet kertje gondozott, tervszertien
kialakitott. A telken tobbszintes novényallomany keriilt telepitésre, a Gém utca feldli
kerités mentén tomor sovény beliltetés lathatd, mely esztétikai szerepe mellett takaro
funkcioval is bir.

A legujabb épitésli lakoparkok kozosségi terei, zoldfeliiletei és zoldtetdi tervszertien
kialakitott, gondozott képet mutatnak és jellemz6en tobbszintes névényallomannyal
rendelkeznek.

A fejlesztési teriilet zoldfeliilete
A Zagrabi ut fel6li, és a keleti telekhatar mentén 1év6 zoldsav faallomannyal boritott,

melyet korai juharok, jegenye nyarak, ostorfdk platan és balvanyfak alkotnak. A koros
jegenye nyarak, és az olasznyar sajnos a csucsszaradas jeleit mutatjak.

Ennek ellenére az utca menti teriiletsav zoldfeliilete a meglévé fadllomany miatt
értékesnek mondhat6. A beépitési tanulmanyterv szerint a Zagrabi utca felé a megmarado
elokert zoldfeliilete nem tudja biztositani az 6sszes meglévd fa életterét. A keritéshez,
telekhatarhoz kozelebb é16 fak esetében azonban vizsgalhat6 azok megtarthat6saga.

Zoldfeliileti arany vizsgalat
A telkek zoldfeliileti aranyanak szamitasa részben a lakdparkok tervei alapjan, részben

pedig a helyszinelés alapjan késziilt.
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A lakételep koriili koztertilet és a volt 16tér jelenleg hasznalaton kiviili telke rendelkezik
nagyobb zoldfeliilettel.

A laképarkok - az adatszolgaltatasuk alapjan - éppen a hatalyos tervben el6irt mértéket
teljesitik. Ez a méret azonban kétféle mindségl zoldfeliiletb6l adédik 6ssze, ugyanis a
meélygarazsok a kert egy része ala is kinyulnak. Ezaltal az adatszolgaltatas szerinti
teljesitett 50%-os zoldfeliileti mutaténak csak 40-50%-a az aldépitetlen kert, a tobbi a
meélygarazs tetején, illetve a Balance Garden esetében az épiilet tetején kialakitott
tet6kert.

A volt tekepalya felujitott éptliletében miik6dé6 haromnyelvli nemzetk6zi maganévoda
kertje szinte teljes mértékben miifiives sz6nyeggel keriilt beboritasra. Zoéldfeliilete nincs.
A ponthazakat nagy zoldfeliilettel (77%) rendelkez6 kozteriilet veszi kortil.

3853605 T ., X.KERULET,

, ZAGRABI UTCA - GEM UTCA -
FOGADO UTCA - SOMFA KOZ ALTAL

38338/1 KOZBEZART TOMB VIZSGALATA -

38336/8 38336/7 &

Zoldfeldleti arény

38315/95 / @ vizsgalat
y 38338/3
/ -’/’j b
38336/9 / Al =
y Yo 0'\
38315/110 i ¢ ~
/ 2N JELMAGYARAZAT

. 38315/114 - A $
Tl Tervezési terillet hatara

. \/ Lehatarolas

4 Zoldfellileti ardny (%)
/' 38315/8 0-10%

38315/115 gy /
V4 , 50-70%

N 7 b o & 70-100%
/a : &7 Q/ Alaptérkép

, / B f 77 Alaptérképen nem szerepld
\'l/ N  / / . 7 reambulalt épiiletrészek
‘(;,v 38315/469; t(‘Q - { / 38315/30 / § Dy 2 / 7] Alaptérképen szerepld épiletek
Ny \ ~ / / =7 Y Alaptérképen szerepld,
A’? 38315/66 \ f ' W / / 38315/98 de lebontott épliletek
& ™~ / g /
L < / 38315/116 /
2 38315/47 W 30315720 y y
@ 38315/65 . gy /

] Alaptérképen szerepl6 épuletek
<
38315/64 \ &

a tervezési teriileten kiviil
38315/48\ N /
38315/63 \9@"56 _/ /

<

38315/67 Qr
38315/62 {cy
38315/68 38315/49 23,
38314/2 38315/69 38315/61 83, y
Y 38315/50 Yeey
I‘it 38315/51 38315/84  2026. julius
KASIB Komplex Kft. 17
r As'B Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre (it 42-44. gl
: E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu fidy

Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ =




Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet
Telepitési Tanulmanyterv

Zoldfeliiletre vonatkozo hatalyos eléirasok
A Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Polgarmesterének 16/2020. (XI.

26.) 6nkormdanyzati rendelete a Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat
keriileti épitési szabalyzatarél (KOKESZ) alapjan a fejleszteni kivant telekre vonatkozé
el6irasok az alabbiak:

Budapest Févaros X. keriilet Ké6banyai Onkormanyzat Polgarmesterének
16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelete a Budapest Fovaros X. Keriilet
Kébanyai Onkormanyzat Keriileti épitési szabalyzatarél (KOKESZ)

VII. Fejezet
Lakdteriiletek
18. Altaldnos rendelkezések

12/A. § (1) Az 500 m2 alapteriiletet meghaladd uj épliletnél vagy épiiletbbvitésnél

a) lapostetd létesitése esetén az éplilet legfelsé épitményszintje zdréfédéme napkollektor
vagy napelem dltal igénybe nem vett részének legaldbb a felét legaldbb extenziv
zéldtetoként kell kialakitani, vagy

24.§
(6) Az 1000 m2-nél nagyobb és 60 métert meghaladé mélységii telken a hdtso telekhatdrtol
szdmitott 10 méteren beliil épitmény nem helyezhetd el, azt zéldfeliiletként kell kialakitani.

Megjegyzendd, hogy a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési
kovetelmények alapszabalyzatarél (TEKA) sz616 kormanyrendelet zaré rendelkezéseinek
136.§-a alapjan a TEKA hatalybalépése utan inditott épitési engedélyezési eljarasokban a
zoldfeliiletek kialakitasakor meghatarozott elirasok tekintetében a TEKA eléirasait kell
alkalmazni, a targyi telek esetében példaul az alabbi el6irast.

280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol (TEKA)

50. § (1) A telkek fdsitottsdgdt a telek legkisebb zoldfeliiletének ardnydban biztositani kell.
Ha a helyi épitési szabdlyzat szigorubb elbirdst nem dllapit meg, és a meglévé fadllomdnnyal
a kévetelmények nem teljestilnek, a telek legkisebb teljes értékii zéldfeliiletére vetitett 400
mZ2-enként legaldbb 1 nagy lombkorondju, vagy 300 mZ2-enként legalabb 1 kézepes
lombkorondju, vagy 200 m2-enként legaldbb egy kis lombkorondju, a tertilet adottsdgainak
megfeleld, nem invdzids, els6sorban Magyarorszdgon éshonos fa telepitése sziikséges.

(2) A telken a fdkat ugy kell telepiteni, hogy azok biztositsdk az éptilet nydri drnyékoldsdt.
(3) A telken a fdkat ugy kell telepiteni, hogy gyokérzetiikkel és dgrendszeriikkel ne
kdrositsdk a telek és a szomszédos telkek épitményeit. Ennek érdekében a telepitett fa
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éplilettél és az ingatlan keritésétol valé tdvolsdga - ide nem értve a kézteriileti
hatdrvonalon dllé keritést
a) nagy lombkorondji fa és nagy méreti orokzold esetén legaldbb 3,00 méter,
b) kozepes lombkorondju fa és kozepes méretii 6rékzéld esetén legaldbb 2,00 méter,
c) kis lombkorondju fa és kis méreti 6rokzold esetén legaldabb 1,00 méter.

47. A telek zéldfeliilete
49. § (1) A telken legaldbb az 1. melléklet szerinti legkisebb zéldfeliiletet biztositani kell. A
telekre eldirt legkisebb zdldfeliiletbe - a teljes értékii zéldfeliilet mellett — a telek
zéldfeliiletébe beszamithato egyéb feliiletek is figyelembe vehetdk, a 3. melléklet szerint.
(2) A kialakult dllapot esetének kivételével, teljes értékii zéldfeliiletnek kell lennie
c) a nagyvdrosias lakotertiletre, a telepiiléskézponti vegyes terliletre és intézményi vegyes
tertiletre az 1. mellékletben megdllapitott legkisebb zoldfeliilet legaldbb 30 szdzalékdanak,
azzal, hogyha a terepszint alatti beépités ezt nem teszi lehetévé, akkor teljes értéki
zéldfeliiletnek tekintheté a legaldbb 120 centiméter vastag liltetékozeggel kialakitott
zéldfeliilet is.

2.3. A fejlesztési teriilet kornyezeti allapota

Taj - és természetvédelem

Kd8banya, a févaros X. kertilete a Pesti siksag északi részén, Pest foldrajzi centrumaban
talalhatd. A vizsgalt teriilet a Gyard(ilé nevii varosrészben, a keriilet déli szélén, az Ull6i Gt
kozelében helyezkedik el.

A TSZT szerint a vizsgalt tomb Ln-T jeld Nagyvdrosias telepszerii lakédtertiletbe, illetve Ln-
3 jeld Nagyvdrosias, jellemzéen szabadondllé jellegii lakétertiletbe sorolt.

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

A TSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii terliletek szerkezeti
tervlapja a teljes tertiletet (a KDVVIZIG adatszolgaltatasa alapjan) Vizmindség-védelmi
tertilet 6vezetébe sorolja.

A TSZT 6. Védelmi, korldtozasi teriiletek szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozo6an
védelmi, korlatozasi elemeket nem tartalmaz.

Tekintettel arra, hogy a KOKESZ jelen TT alapjan kezdeményezett médositasa tartalmilag
be fog épiilni az 1j Févarosi Telepiilésterv (FTT) alapjan késziil6 6j KOKESZ-be is, ezért az
alabbiakban bemutatasra kertilnek az FTT vonatkozo6 el6irasai is.

Az FTT a vizsgalt teriileten belll a tomb nyugati szegélye Ln-T jell Nagyvarosias
telepszerli lakotertiletbe, illetve a keleti része Ln-3 jeli Nagyvarosias, jellemzéen
szabadonalld jellegii lakotertiletbe sorolt.
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Az FTFT 5. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem fejlesztési tervlapja a teriiletet
érint6en nem tartalmaz figyelembevételre mélté elemeket.

Az FTFT 6. Kornyezet- és katasztrofavédelem fejlesztési tervlapja a teljes teriiletet (a
KDVVIZIG adatszolgaltatasa alapjan) Vizmin6ség-védelmi teriilet 6vezetébe sorolja.

Az FTFT 7. Védelmi, korlatozasi teriiletek fejlesztési tervlapja a teriiletet érintéen nem
tartalmaz figyelembevételre mélt6 elemeket.

A vizsgalt teriilet orszagos jelentdségili védett, vagy védelemre tervezett természeti
teriiletet, eurdpai kozosségi jelentéségli természetvédelmi rendeltetés(i tertiletet
(Natura2000 teriiletet), orszagos oOkologiai halézat Ovezetét, illetve egyéb taj- és
természetvédelmi szempontbol értékes tertiletet nem érint.

A magasabb rendiitelepiilésrendezési eszkozok (TSZT, FRSZ, FTT) a teriiletre
vonatkozoan nem jeldlnek védendd természeti értékeket. Az Orszagos Erddallomany

Adattar szerint nyilvantartott erd6 nem talalhato a tertileten.

Talajviszonyok, felszini és felszin alatti vizek
A felszin alatti vizek szempontjabdl a telepiilések szennyez6désérzékenységi besorolasat

a 27/2004. (XI1.25.) KvVM rendelet hatarozza meg. Ez alapjan a teljes X. keriilet, igy a
vizsgalt teriilet is, a felszin alatti viz allapotanak érzékenysége szempontjabol érzékeny,
ezen belil kiemelten érzékeny tertiletnek szamit. Az OTrT 3/7. melléklete alapjan a
keriilet egészét lefedi az Orszagos vizmindség-védelmi teriilet Gvezete.

A keriiletet nem érinti felszin alatti vizbazis és hidrogeolédgiai védotertilet.

A X. kertilet északkeleti részén halado vizfolyas a Rakos-patak. A patak a kertilet északi
részén folyik, igy a vizsgalt teriiletet kozvetleniil nem érinti.

A TSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii tertiletek szerkezeti
tervlapja potencidlisan talajszennyezett teriileteket nem jelol a vizsgalt teriileten és
kornyezetében.

Az FTFT 6. Kérnyezetvédelem- és katasztréfavédelem szerkezeti tervlapja potencidlisan
talajszennyezett teriileteket nem jelol a vizsgalt teriileten és kornyezetében.

A vizsgdalt tomb tertiiletén nem jellemzd az illegalis hulladéklerakatok megjelenése.

Leveg6minGség
A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet alapjan, mely légszennyezettségi agglomeraciok és zonak

kijelolését tartalmazza, a X. kertilet teljes teriilete, igy a vizsgalt teriilet is a Budapest és
kornyéke légszennyezettségi agglomeracioba tartozik.

| Zonacsoport a szennyez6 anyagok szerint |
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A 4/2002-es rendelet alkalmazasaban a zénacsoport, a 1égszennyezettség alapjan kijelolt
olyan teriiletegységet jelent, amelyen bellil a koérnyezetvédelmi hatésag altal
meghatarozott helyen, a szennyez6 anyag koncentracidja tartésan vagy id6szakosan a
levegOterheltségi szint hatarértékeirdl és a helyhez kotott 1égszennyezé pontforrasok
kibocsatasi hatarértékeirdl szolo 4/2011. (I. 14.) VM rendelet 5. mellékletében
meghatarozott tartomanyok valamelyikébe esik.

A Budapest és kirnyéke 1égszennyezettségi agglomeraciot érintd csoportok a kovetkezdk:

2. B csoport: azon teriilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezé anyag tekintetében a
levegéterheltségi szintre vonatkozo hatdrértéket és a tiiréshatdrt, az 1. melléklet 1.1.4.1. pontjdban foglalt tdbldzat 3-
6. sordban szerepld anyagok esetén a célértéket meghaladja. Ha valamely légszennyezd anyagra tiiréshatdr nincs
megadllapitva, de a tertileten e légszennyezd anyag tekintetében a levegéterheltségi szint meghaladja a hatdrértéket,
illetve az 1. melléklet 1.1.4.1. pontjdban foglalt tabldzat 3-6. sordban szereplé anyagok esetén a célértéket, a tertiletet
ebbe a csoportba kell sorolni.

4. D csoport: azon tertilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tébb légszennyezd anyag tekintetében a felsé
vizsgdlati kiiszob és a levegdterheltségi szintre vonatkozo hatdrérték, az 1. melléklet 1.1.4.1. pontjdban foglalt tablazat
3-6. sordban szereplé anyagok esetében a célérték kézott van.

5. E csoport: azon tertilet, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tobb légszennyez6 anyag tekintetében a felsd és az
alsé vizsgdlati kiiszéb kozott van.

6. F csoport: azon terlilet, ahol a levegéterheltségi szint az alsé vizsgdlati kiiszobdt nem haladja meg.

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

9. Az alsé és felsé vizsgdlati kiisz6bérték meghatdrozdsa a levegébterheltségi szint és a helyhez kététt légszennyezd
forrdsok kibocsdtdsdnak vizsgdlatdval, ellenérzésével, értékelésével kapcsolatos szabdlyokrdl sz6l6 jogszabdly szerint
torténik.

A tablazatbol kidertil, hogy az esetenként megnovekvd nitrogén-dioxid (NO2) és a szalld
por (PM10) koncentraci6 jelent levegémindségi problémat. A nitrogén-oxidok (NOx)
kibocsatasat részben a kozlekedés, részben a helyhez kotott forrasok, példaul a lakossagi
foldgazfelhasznalas és az ipari tevékenységek eredményezhetik.

Kozlekedési eredetii légszennyezés

A X. keriiletben, a belvaros és az agglomeracié kozott zajlé jelentds athaladé forgalom
miatt, a kozlekedési eredetli légszennyezés a legjelent6sebb, ami a szén-monoxid,
nitrogén-oxid és a szall6 por koncentraciéjat noveli. Jelentés kozlekedési eredetli
szennyezést a teriilet kozelében haladé Ullgi ut, valamint a Ceglédi it forgalma okoz. A
vizsgalt teriiletet érintd utcak mindegyike rendelkezik burkolt utfeliilettel, igy az ebbdl
szarmazé diffiz porszennyezés nem jellemzo.
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Uzemi jellegii és fiitésbél keletkezd légszennyezés

A kertilet és a févaros fiitésbdl eredd légszennyezését jellemzden a lakossagi fiités
emisszidja okozza. A vizsgalt teriileten talalhaté 1égszennyez6 pontforrasok is jellemzéen
kémények, melyek szén-dioxidot, nitrogén-oxidokat és szén-monoxidot bocsatanak ki, a
szabalyozott hatarértékeken beliil.

Zajterhelés
A K6ébanyan keletkezd zajterhelés legnagyobb részét a kozlekedés okozza, mivel szamos

kozuti fokozlekedési itvonal, vasut és l1égi folyoso halad keresztiil a teriileten.

Kozlekedési eredetii zajterhelés

A kozlekedéstdl szarmazo zaj terhelési hatarértékeit a kdrnyezeti zaj- és rezgésterhelési
hatarértékek megallapitasarol szélé 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EiM egylittes rendelet 3.
melléklete hatarozza meg.

A févaros és agglomeracios térségére kiterjed6 zajterhelésre vonatkozo6 adatokat a 2017.
évi Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérkép jeloli, mely pontos adatokkal nem
szolgal a pillanatnyi allapotot illetGen, eredményeit tekintve azonban kovetkeztetni lehet
a zajterhelés jelenlegi dllapotara az adott teriileten.

A 280/2004 (X.20.) Korm. rendelet szerint az Lden olyan ,atlagos” zajszintet jelent, ami
egy nap teljes 24 6rajanak jellemzésére szolgal. Az Léjjel az éjszakai idészak (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 utdbbi jol tikrozi a zaj
szempontjabol konfliktust okoz6 teriileteket, Utszakaszokat.

A vizsgalt tomb koriil a kdzuti eredetii zajterhelés nappal 50-55 dB kozott alakul.

Kozuti kozlekedés - zajterhelés egész nap Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus egész
nap
Zajterhelés Lye, [dB(A)]
r’\\ r’\\
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/ \\ 40 <= <45 / \\
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Kozuti kozlekedés - zajterhelés éjjel

Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus éjjel
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Forrds: Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérkép

Vasuiti kbzlekedésbdl eredd zajterhelés

Gyardilé varosrészen halad at a Kelenfoldet és K6banya-Kispest vasutallomast 6sszekotd
forgalmas vasutvonal, ez azonban a vizsgalt teriilettdl tavol, tobb mint 350 m-re talalhato.
A zajtérképeket vizsgalva is lathatd, hogy a vasuti kozlekedésbdl ered6 zajterhelés nem

jelent6s mértéki, nem okoz konfliktust a teriileten.

Vasuti kozlekedés - zajterhelés egész nap

Vasuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus egész
nap
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Vasuti kozlekedés - zajterhelés éjjel
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Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép
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Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

Légi kozlekedésbdl eredd zajterhelés
A Kkeriilet kozelsége a Liszt Ferenc Repiil6térhez zavaré mértéki zajterhelést jelent. A

konfliktus térkép szerint azonban a tertlet kiviil esik a stratégiai kiiszobértékeket
meghalad6 zénan.

Uzemi eredetfi zajterhelés

Az lizemi eredetli zaj terhelési hatarértékeit a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési
hatarértékek megallapitasarol szélé6 27/2008. (XII. 3.) KvVM-EiM egyiittes rendelet 1.
melléklete hatarozza meg. A vizsgalt teriileten sem nappal, sem éjjel nem miikodik
jelent6s zajterheléssel jaré lizemi létesitmény a 2017. évi Budapest és vonzaskorzete
stratégiai zajtérkép alapjan. A zajtérképekre épiil6 Intézkedési Terv nem jelol jelentds
zajterheléssel jaro lizemi létesitményt a vizsgalt tertileten és kozvetlen kozelében.

Uzemi zajterhelés egész nap Uzemi zajterhelés konfliktus egész nap
Zajterhelés Lge, [AB(A)]
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Forrds: Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérkép

Hulladékkezelés

A X. kertiletben a hulladékszallitads megoldott, kozszolgaltatasi szerz6dés szerint a MOHU
BUDAPEST Zartkortien Mlikédd Részvénytarsasag végzi a teleptilési hulladék rendszeres
gyljtését, elszallitasat és kezelését. A szelektiv hulladék elszallitasat is a MOHU
BUDAPEST Zrt. biztositja, emellett szelektiv hulladékgyiijté sziget, illetve lakossagi
szelektiv hulladékgyijté udvar is talalhaté a vizsgalt teriilet kozelében az Ullgi it masik
oldalan.
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Veszélyes hulladék nem keletkezik a teriileten, ugyanakkor az épitkezések kovetkeztében
jelent6s mennyiségli épitési hulladék keletkezik, melyek megfelel6 tarolasa, gytijtése és

elszallitasa a Vallalkozé feladata. A vizsgalt terilleten illegdlis hulladéklerakas
el6fordulasa nem jellemzd.
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2.4. A fejlesztési teriilet kozlekedése

Kozuti kozlekedés
A teriilet elsérendii féuthaldzati kapcsolata az UllSi Gt Dél Pest legfontosabb sugariranyu
tengelye. A féut 2x3 forgalmi savos, csomdpontjait 6sszehangolt jelz6lampdas rendszer
szabalyozza. Forgalma 66000 Ej/nap, a csucsidészakokban, az er6sebb forgalmu iranyban
3000 Ej/6ra/irany.

A féut csomépontjai koziil az Ulli Gt - Ecseri ut - Ceglédi Gt csomdpont 4-5 savos
jarmiosztalyozdokkal kialakitott, 3 fazisu jelz6lampdas iranyitasi. A csomodpontban a
forgalom a cstucsidészakokban torlédasokkal bonyolddik le. A csomdépont nem biztositja
az Ull8i ut varoskozpont fel8li irdnyabol a balra nagyives kanyarodast, ez a forgalmi irany
az északra lev6 Balkan utcai csomdpontban épiilt ki. A Szava utcai csomdpont csak kisives
kapcsolatokat biztosit. A két csomépont kozotti szakaszon az UllSi at és a Zagrabi utca
kozotti mellékutcak egyiranyusitottak a Zagrabi utcaval egyiitt Tempo 30 6vezet részei.

A teriilet északi iranyu féuti kapcsolata az Ecseri ut - Ceglédi ut - Bihari it masodrendii
féut. Az ut 2x1 savos, oldalfekvésii villamos palyas keresztmetszettel kialakitva, forgalma
a csucsidében 700 - 900 Ej/6.

A teriilet a Bihari ut fel6l a Balkan utca - Somfa koéz iranyban kozelithetd meg.

Kozosségi kozlekedés
A teriiletnek nagyon jok az utasforgalmi kapcsolatai: az M3 metrdvonal 150 m, a 3-as

villamos vonal 500 méterre érhet6 el.

Az M3 metrdvonal a pesti oldal észak - déli k6zosségi kozlekedési tengelye, jo elérést
biztosit a varoskozpont és a gyorsvasutak felé.

Utasforgalma az érintett szakaszon 10500 utas/csé/irany. A Pottyds utcai allomas
kozvetleniil a tertilet mellett, felszin alatti elhelyezésii.

A 3-as villamos a IX - X - XIV Kkeriileteket 6sszekotd jarat, utasforgalma 600
utas/csé/irany. A teriilethez legkozelebbi megalléja 200 - 250 méterre az Ull&i 1t - Ecseri
ut csomopont nyugati oldalan van.

Kerékparos és gyalogos kizlekedés

Az Ull6i at - Ecseri ut - Ceglédi it csoméponthoz kapcsolédva kiépiilt az Ull6i Gt északi
iranyaban vezetett kerékparut és az Ecseri ut melletti kerékparut.

A Pottyds utcai metréallomas gyalogos kapcsolatait az Ull6i ut alatti gyalogosaluljaré
biztositja. A tertilett6l az aluljar6 a Szarnyas utcan érheto el.

A vizsgalt tomb gyalogos kortljarhatésagat - a Zagrabi utca 10. telke el6tti szakasz
kivételével - mindeniitt kiépitett jarda biztositja.
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Parkolas

A vizsgalt tombot hatarol6 utcakon koztertleti parkolok kaptak helyet. A Gém utcaban
egyoldali-, a Fogad6 utcaban kétoldali parhuzamos leall6sav formajaban, a Somfa kézben
a SPAR aruhaznal 6nallé parkoldban, a ponthazak el6tt részben meréleges, részben
parhuzamos kialakitassal keriiltek kialakitasra. A Zagrabi utcaban egy szakaszon
merdleges, aZagrabi utca 10. szam el6tti szakaszon ferde beallasu kozteriileti parkolét
alakitottak ki.

A tombot hatarolé koztertiletek - a Fogadé utca kivételével - fizetds parkolasi 6vezetbe
tartoznak (dijfizetéses id6szak: munkanapokon 8:00 - 18:00).
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2.5. A fejlesztési teriilet kozmiellatottsaga

A 38315/30 hrsz-u telket déli iranybdl hatarol6 Zagrabi utca telkén beliil rendelkezésre
all a telek teljes koziizem kézmiellatasahoz sziikséges 6sszes haldzati nyomvonal.

Vizellatas

Budapesten a vizellatast a Févarosi Vizmiivek Zrt biztositja egységes fovarosi halézati
rendszerérol. A tervezési teriilet a 20-as szamu, ugynevezett Pesti alapzéna ellatasi
korzetéhez tartozik. Ez a zéna Budapest nagysagrendileg legjelent6sebb ellatasi zonaja,
amiben 6 betaplalé géphaz, valamint 6 ellennyom6 medence biztositja a vizellatast. A
fejlesztési telek el6tt a Zagrabi utcaban egy NA 200-as atmér6jli modern KPE anyagu
ivévizvezeték lizemel.

A vizvezetékre az el6irasok szerinti slirliségben a tiizcsapok felszerelésre keriiltek.

Szennyvizelvezetés
Budapest teriiletén, valamint egyes kornyezd telepiiléseken keletkezd szennyvizek

kozhalézattal torténd Osszegylijtését, elvezetését és kezelését a Fovarosi Csatornazasi
Mivek Zrt biztositja.

Avizsgalt telek térségében egyesitett rendszerti vizelvezetés épiilt ki. A vizsgalt tertiletrdl
a szennyviz a Bihari Gt - Ceglédi ut - Ull6i Gt nyomvonalon keriil kivezetésre, majd az
elszallitott szennyviz a Ferencvarosi Szivattyutelep kozvetitésével a Csepel-sziget északi
csucsanal lizemel6 Budapesti Kézponti Szennyviztisztité Telepre keriil, ahonnan kezelést
kovetben végbefogaddként a Dunaba jut.

Csapadékviz elvezetés
A tervezési teriilet utcainak tilnyomo tébbségében kiépiilt a zart csapadékviz elvezetés a

szennyvizelvezetéssel kozos egyesitett csatornahalézat képében.

Villamosenergia ellatas
A tervezési teriilet villamosenergia ellatasanak iizemeltet6je az E.ON Hungaria csoport

részét képezé ELMU Halézati Kft.

A kornyék villamosenergia ellatasat a kozeli Népliget 132/25/10 kV-os és a Kispest
132/10 kV-os alallomasokrol biztositjak. Az alallomasokrol indulé 10 kV-os foldkabelek
képezik az elosztas gerincét. A Zagrabi utca déli szélénél is halad egy 10 kV-os foldkabel
nyomvonala.

Foldgazellatas

A vizsgalt teriilet foldgazellatasat a MVM Fégaz Foldgazhalézati Kft. biztositja.

A vizsgalt teriilet ellatasanak bazisa az FGSZ Zrt. "lIkarusz" gazatado6 allomdasa, ahonnan
kiindulé6 40 bar-os nagynyomasu célvezeték koti be a NKM Foldgazhalozati Kft.
Salgotarjani uti nyomasszabalyozé allomasat. A nyomasszabalyozé allomasrol kezdetben
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DN 700-as mérettel kiindulé nagykozép-nyomasu vezeték a Salgétarjani utca - Pongrac
ut - Mazsa tér - Bihari ut nyomvonalon érkezik DN 400-as atmérdvel a teriiletre, ahol
elagazva koti be a tertilet lakossagi és magancélii nyomascsokkentd miitargyait. A tertilet
lakossagi gazfogyasztdinak ellatasa kisnyomasu elosztéhalézatrdl torténik.

A Zagrabi utca vizsgalt telek el6tti szakasza alatt nem lizemel f6ldgazvezeték, de az utca
déli oldala mentén elhelyezkedd lakéépililetek déli oldaldnal rendelkezésre all a
foldgazhal6zati nyomvonal.

Tavhdéellatas

A vizsgalt telek el6tti uttelek alatt lizemel a Veolia Energia Magyarorszag Zrt
kiser6miivétdl indulé 2xNA 500-as tavhovezetékpar, ami egyebek mellett a Zagrabi utca
8. alatt talalhaté Balance Garden lakasait is ellatja.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes elektronikus hirké6zlés

A tervezési teriilet kornyékének vezetékes tavkozlési ellatdsara jelenleg a Magyar
Telekom, és a 2Connect halozatai allnak rendelkezésre.

A vizsgalt tertlet tavkozlési halozatai tobbségében mar alépitményben haladnak, a
légvezetékes szakaszokat a nagyobb lizembiztonsag érdekében folyamatosan épitik at.

Vezeték nélkiili hirkdzlés
A tavkozlési ellatottsdgot tovabb noveli a vezeték nélkiili mobiltelefonok haszndlata.
Ennek a tervezési teriiletet érintéen, tertiileti korlatja nincs, valamennyi vezeték nélkiili

szolgaltaté megfelel6 vételi lehetéséget biztosit.
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3. Tervi el6zmények

Tekintettel arra, hogy a jelen TT keretében kezdeményezett moddositas az eldzetes
elképzelések szerint a korabbi f6varosi telepiilésrendezési eszk6zok (TSZT, FRSZ) alapjan
késziilt hatdlyos KOKESZ médositasaként 1ép hatalyba, ugyanakkor tartalmilag be fog
épiilni az 4j Févarosi Telepiilésterv (FTT) alapjan késziilé Gj KOKESZ-be is, ezért az
alabbiakban bemutatasra keriilnek mind a TSZT/FRSZ, mind pedig az FTT vonatkozo6
el6irasai.

3.1. Korabbi févarosi telepiilésrendezési eszkozok (TSZT/FRSZ)

3.1.1. Budapest Fovarosi Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT)

Az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott Budapest Fdévaros
Telepiilésszerkezeti Tervét a 364/2021. (I11.24.) F6v. Kgy. hatarozattal modositottak.

A TSZT 1. Teriiletfelhasznalas térképe szerkezeti tervlapja szerint a teriileten beliil a
tomb nyugati szegélye Ln-T jelii Nagyvarosias telepszeri lakoteriiletbe, illetve a keleti
része Ln-3 jeli Nagyvarosias, jellemz6en szabadonall6 jellegii lakoéteriiletbe sorolt.
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TSZT 1. Tertiletfelhasznalas szerkezeti tervlap

(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek)

A TSZT az alabbiak szerint jellemzi a teriileten el6fordul6 teriilethasznalati kategdriakat:
Nagyvdrosias, jellemzéen szabadondllo jellegii lakéteriilet (Ln-3) teriiletfelhaszndldsi egységbe
azok a szabadondllé jelleggel épitett lakdteriiletek tartoznak, ahol dltaldban t6bb azonos jellegii épiilet
dll egy telken, de nem tszotelkes a kialakitds. Ezek a lakotertiletek nagyrészt elkeritettek, zéoldfeliiletiik
jellemzben nem képezi a kézhaszndlatu zéldfeliiletek részét. Ide tartozik a rendszervdltds utdn épitett
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Jlakoparkok” nagy része, de ide soroljuk a nem tuszételkes lakdtelepeket, tovdbbd a féldszinten
zdrtsoruan beépitett, zéldtetével kialakitott, de felmend részeiket illetéen szabadon dllé jelleggel
megvalésitott lakéteriileteket is. A terv alapjdn lehet6ség nyilik elsGsorban az dtmeneti zondban uj,
ilyen tipustl lakdtertiletek kialakitdsdra is. A rendszervdltds eldtti lakdtelepek beépitési stirtisége a laza
szerkezetiik és magas zéldfeliileti ardnyuk miatt lényegesen alacsonyabb, mint a késébb épiilt
laképarkoké. A TSZT a beépitési stiriiség legmagasabb értékét 1,5 - 4,25 kozétti értékben hatdrozza
meg. A szabadondllé jellegti, nagyvdrosias beépitésnél jellemz6 magas zéldfeliileti intenzitds (dtlaghan
40%) megoirzése érdekében a teriiletfelhaszndldsi egység teriiletére vonatkozoan 30% a legkisebb
z6ldfeliileti dtlagérték.

Nagyvdrosias telepszerii lakoteriilet (Ln-T) teriiletfelhaszndldsi egységbe soroltak a kordbbi
évtizedek témeges lakdsigényének kielégitését szolgdlé intenziv beépitést, jellemzden tszotelkes
lakételepek. Az épliletek szintszdma dltaldban 5 és 11 kézott mozog, kivételes esetben ennél magasabb
- dltaldban ponthdz - épiiletek is vannak a kordbbi beépitési koncepciok magassdgi hangsulyaiként.
Jellemzé a tertiletre, hogy az épiiletek kézotti zéldfeliiletek méretiiket tekintve nagyvonalilak, és vagy
kézteriiletek, vagy kézhaszndlatiak. Budapesten a meglévd, ilyen tipusu teriiletek beépitési
stirtiségének dtlagértéke 1,25. Ennek a szellds karakternek a megtartdsa a tertiletek élhetésége
szempontjdbdl fontos cél. Jelen terv a fentiek értelmében a beépitési striiséget a 1,0 - 3,0 kézitti
értékben hatdrozza meg annak érdekében, hogy sziikség és igény esetén a parkoldst éplileten beliil meg
lehessen oldani. A lakdtelepek bioldgiailag aktiv feliileteinek megdrzése érdekében a
tertiletfelhaszndldsi egységre vonatkozdan 35% a legkisebb zoldfeliileti dtlagérték.

A TSZT 2. Kozlekedési infrastruktira szerkezeti tervlapja a teriiletet érintéen nem
tartalmaz figyelembevételre mélté elemeket.

ATSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme a) jelii szerkezeti tervlapja, mely a
mas jogszaballyal érvényesiild 6rokségvédelmi elemeket tartalmazza, sem a tervezési
teriileten beliil, sem kérnyezetében nem jelol védett elemeket.

TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme b) jelii szerkezeti tervlap, mely az
épitett kornyezet védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok tertileti lehatarolasat
tartalmazza a teriiletet érint6en nem tartalmaz figyelembevételre mélto elemeket.

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

A TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyezteto tényezojii teriiletek
szerkezeti tervlapja a teljes teriiletet (a KDVVIZIG adatszolgaltatasa alapjan) Vizmindség-
védelmi tertilet 6vezetébe sorolja.
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a2 Tervezési terdilet hatéra

~~~~~ VizminGség-védelmi terilet vezete
""" (KDVVIZIG adatszolgaltatasa)

para

TSZT 5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii tertiletek szerkezeti tervlap
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek

A TSZT 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek szerkezeti tervlapja a teriiletre vonatkozdan
védelmi, korlatozasi elemeket nem tartalmaz.
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3.1.2. Budapest Fovaros Rendezési Szabalyzata (FRSZ)

Az 5/2015. (II.16.) F6év. Kgy. rendelettel jovahagyott Budapest Févaros Rendezési
Szabalyzatata 13/2021. (I11.4.) F6v. Kgy. rendelettel médositottak.

Az FRSZ 1. mellékletét képezi A teriiletfelhasznalasi egységek beépitési siirlisége és az
infrastruktira elemek tervlap. Eszerint - a TSZT-nek megfeleléen - a tomb nyugati
szegélye Ln-T: 2.0 (1.5+0.5) jeld Nagyvarosias telepszeri lakoéteriiletbe, illetve a keleti
része Ln-3 3.0 (2.0+1.0) jelt Nagyvarosias, jellemz6en szabadonallé jellegli lakéteriiletbe
sorolt.

(A teriiletfelhaszndldsi eqgység jele mellett feltiintetésre keriilt az adott teriiletre vonatkozo
megengedett beépitési strtiség (bs), mely a teriiletfelhaszndldsi kategdria szerint dltaldnosan
elhelyezhetd funkciéra vonatkozo (bsd) érték és a kizdrdlag épiileten beliil elhelyezett parkold
féréhelyek szdmdra igénybe vehetd (bsp) érték dsszege.)

5(1.75 ) Tervezési teriilet hatara

1/

Lt T:2.0 {(1.540. 3,

NG/} KOTELEZO ELEMEK
S ~ / BEEPITESRE SZANT TERULETFELHASZNALASI EGYSEGEK BEEPITES! SURUSEGERE VONATKOZO ELEMEK
™~ - N A ."ERULET‘E&?&S!.‘JMS! EI?VSEG LEHATAROLASA )
|y il k = Sl -
- ~\ oy Nagyvarosias, jellemzden szabadonallo jellegl lakoterdlet (Ln-3)
l,‘ Il _: - Naayvarosias telepszer( lakoterilet (Ln-T)

FRSZ 1. Melléklet
(Forrds: http://budapest.hu/telepulesrendezesitervek)

Az FRSZ 3. melléKkletét képezd Egyes teriiletek beépitési magassaga és magasépitmények
szamara Kkijelolt tertiletek tervlap a tertletre vonatkozdéan kiilon el6irast nem tartalmaz.
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3.2. Hatalyos fovarosi telepiilésrendezési eszk6zok (Budapest Fovaros
Telepiilésterve)

A Budapest Févaros Telepiilésterv (tovabbiakban FTT) a 419/2021. (VIL. 15.) Korm.
rendelet alapjan a Févarosi Kozgytilés altal 2026. elején elfogadott fejlesztési és rendezési
tipusd dokumentum.

3.2.1. Fovarosi telepiilésfejlesztési terv (FTFT)

A Févarosi telepiilésfejlesztési terv (tovabbiakban FTFT) 1. Teriiletfelhasznalas
térképe fejlesztési tervlapja szerint a teriileten beliil a tomb nyugati szegélye Ln-T jeli
Nagyvarosias telepszer(i lakotertiletbe, illetve a keleti része Ln-3 jeli Nagyvarosias,
jellemzden szabadonall6 jellegii lakdteriiletbe sorolt.

—
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(Forrds: https://budapest.hu/fejlesztesek/varosfejlesztesi-strategiak/fovarosi-telepulesterv)

Nagyvarosias lakotertletek
A nagyvarosias lakéteriiletek a magas intenzitdsu lakételepek teriilete és a sird
beépitési, tobb 6nall6 rendeltetési egységet magaba foglal, els6sorban lako rendeltetésii
épiiletek elhelyezésére szolgalnak.
Elhelyezhet6 rendeltetések:

» lako,

« a helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi, szolgaltato,

e vendéglato,
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« hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

e kulturalis, kdzosségi szorakoztato,

« szallas jellegf,

e igazgatasi, iroda,

e sport.
Nagyvarosias lakéteriileten az TEKA 1. szam melléklete alapjan a megengedett
legnagyobb parkanymagassag 35,0 méter, amennyiben nem Kiemelten védendd
karakter(i tertilet (I. parkdnymagassagi kategoria) vagy Karakterérz6 teriilet (II.
parkanymagassagi kategoria) tertileteként jel6lt a BFRSZ-ben.
A nagyvarosias lakoteriileteket sziikséges az egyes teriiletekre jellemz6é beépitési
karakter szerint is megkiilonboztetni. A TEKA szerinti felhatalmazas alapjan a terv az
alabbiak szerint a helyi sajatossagoknak megfelel6en tovabb bontja a nagyvarosias
lakoteriiletet:

e a nagyvarosias, magas intenzitasu, jellemzden zartsoru, zartudvaros beépitésli

lakétertletre,

e a nagyvarosias, jellemzdéen zartsoru, keretes beépitésii lakoteriiletre,

e a nagyvarosias, jellemz6en szabadon allo jellegii lakdtertiletre és

e a nagyvarosias telepszer(i beépitésii lakotertiletre.

Az FTFT az alabbiak szerint jellemzi a tertileten el6fordulé teriilethasznalati kategériakat:
Nagyvdrosias, jellemzéen szabadon dllé jellegii lakéteriiletbe (Ln-3) azok a szabadon dllé jelleggel
épitett lakotertiletek tartoznak, ahol dltaldban tébb azonos jellegii épiilet dll egy telken, de nem
uszotelkes a kialakitds. Ezek a lakéteriiletek nagyrészt elkeritettek, zoldfeliiletiik jellemzden nem képezi
a kézhaszndlatu zéldfeliiletek részét. Idetartozik a rendszervdltds utdn épitett ,laképarkok” nagy része,
de ide soroljuk a nem tszdtelkes lakételepeket, tovdbbd a féldszinten zdrtsortian beépitett, zéldtetével
kialakitott, de felmend részeiket illetéen szabadon dllé jelleggel megvaldsitott lakétertileteket is. A terv
alapjdn lehetdség nyilik elsésorban az dtmeneti zéndban tj, ilyen tipusi lakotertiletek kialakitdsdra is.
A rendszervdltds eldtti lakotelepek beépitésének stiriisége a laza szerkezetiik és magas zéldfeliileti
ardnyuk miatt lényegesen alacsonyabb, mint a késébb épiilt laképarkoké. A szabadon dll6 jellegii,
nagyvdrosias beépitésnél jellemzdé magas zoldfeliileti intenzitds (dtlagban 40%) megdrzése érdekében,
a tertiletre vonatkozéan 30% a legkisebb zéldfeliileti dtlagérték.

Nagyvdrosias telepszeri lakdteriiletbe (Ln-T) soroltak a XX. szdzad mdsodik felében a tomeges
szintszdma dltaldban 6t és tizenegy kézétt mozog, kivételes esetben ennél magasabb - dltaldban
ponthdz - épiiletek is vannak a kordbbi beépitési koncepcidk magassdgi hangsiilyaiként. Jellemzd a
tertiletre, hogy az épiiletek kézétti zoldfeliiletek méretiiket tekintve nagyvonaliak, és vagy kézteriiletek,
vagy kézhaszndlatiak. A szell6s karakternek a megtartdsa a tertiletek élhetésége szempontjdbdl fontos
cél. A lakotelepek bioldgiailag aktiv feliileteinek megdrzése érdekében a teriiletre vonatkozéan 35% a
legkisebb zéldfeliileti dtlagérték.

Az FTFT 2. Kozlekedési infrastruktura fejlesztési tervlapja a tertiletet érintéen nem
tartalmaz figyelembevételre mélté elemeket.
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Az FTFT 3. Beépitési magassag fejlesztési tervlapja a teriiletet érintéen nem tartalmaz
figyelembevételre mélto elemeket.

Az FTFT 4. Orokségvédelem fejlesztési tervlapja a teriiletet érintéen nem tartalmaz
figyelembevételre mélto elemeket.

Az FTFT 5. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem fejlesztési tervlapja a teriiletet
érint6en nem tartalmaz figyelembevételre mélté elemeket.

Az FTFT 6. Kornyezet- és katasztrofavédelem fejlesztési tervlapja a teljes teriiletet (a
KDVVIZIG adatszolgaltatasa alapjan) Vizmindség-védelmi teriilet 6vezetébe sorolja.

M b | L ooa _——— |

1 ‘ ] Tervezési teriilet hatara
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Vizmindség-védelmi terilet vezete

FTFT 6. Kornyezet- és katasztrofavédelem fejlesztési tervlap

(Forrds: https://budapest.hu/fejlesztesek/varosfejlesztesi-strategiak/fovarosi-telepulesterv)

Az FTFT 7. Védelmi, korlatozasi teriiletek fejlesztési tervlapja a teriiletet érintéen nem
tartalmaz figyelembe vételre mélto elemeket.

3.2.2. Fovaros Rendezési Szabalyzat (BFRSZ)

A Fo6varosi rendezési szabalyzat (tovabbiakban BFRSZ) 15. Az altalanos hasznalat
szerinti teriiletek szintteriileti atlagértéke és a miiszaki infrastruktira elemek
cim tervlapja szerint a tertileten beliil a tomb nyugati szegélye Ln-T: 2.0 (1.5 + 0.5) jel
Nagyvarosias telepszeri lakdteriiletbe, illetve a keleti része Ln-3: 3.0 (2.0 + 1.0) jeld
Nagyvarosias, jellemzben szabadonall6 jelleg(i lakétertiletbe sorolt.
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BFRSZ 15. Az altaldnos hasznalat szerinti teriiletek szintteriileti atlagértéke és a miiszaki
infrastruktira elemek tervlap

(Forrds: https://budapest.hu/fejlesztesek/varosfejlesztesi-strategiak/fovarosi-telepulesterv)

3.3. Hatalyos Keriileti telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
eszkozok

3.3.1. Hatalyos Integralt Varosfejlesztési Stratégia és Integralt
Telepiilésfejlesztési stratégia vonatkozo megallapitasai

Integralt Varosfejlesztési Stratégia (IVS) 2012.

A 2010 marciusaban elfogadott Integralt Varosfejlesztési Stratégia 2012-re tobb elemét
tekintve - az alapul vett adatok, tények valtozasa és az azok alapjan kialakitott fejlesztési
konstrukcié miatt - reviziéra szorult. A stratégidk és az alapvetd kovetkeztetések
megvaltoztatasa azonban nem valt sziikségessé, mivel azok stabil alapokon nyugodtak az
IVS 2010. marciusi elfogadasakor is.
Az 1VS tartalmazza a kertilet 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 teriiletek dlInak rendelkezésre szdlloddk, sportlétesitmények laképarkok épitéséhez”
A Gyardiil6re vonatkozdan a kertiletrészenkénti kitizott célok kozott szerepelnek:

,Szocidlis vdrosrehabilitdcio;

Mdzsa tér - Liget tér projekt;

Lakdéfunkcié erdsités.”
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Egyik akcioteriiletként a Gyard(il lakéfunkcidjanak erdsitését jeloli ki.
LA Gydrdiild teriiletén az eddigiek sordn is szimos lakdépiiletet érintd fejlesztés zajlott le, amelyek féleg
panelhdzak korszertsitésébdl, illetve a szegregdtumként nyilvdntartott Bihari u. 8/C. szocidlis
rehabilitdcié keretében végrehajtott épiiletrekonstrukciébdl dlit. A teriilet kordbbi funkcidjdt tekintve
(f6leg a Fertd utca - Basa utca mentén) jelentds ipari lizemek miikédtek, mint a Globus, valamint a
Hungarocamion. Jelenleg is miikédnek kiilénb6zé termeld egységek az akcidteriileten, azonban sok
ilizemben megsziint a termelés, igy a teriilet egyre inkdbb lakdévezetté alakul dt. Az akciéteriileten
tervezett beavatkozdsok dltal a teriilet élhetdségének javitdsa a cél, amely magdba foglalja a
szegregdtumok teljes megsziintetését, késébbi kialakuldsdnak megel6zését, a jelenlegi lakdépiiletek
tovdbbi felijitdsdt, ij, szinvonalas lakéépiiletek létrehozdsdt és mindezekhez kapcsoléddan, a sziikséges
infrastruktira fejlesztését.”

Tervezett beavatkozasi pontként jellemzi a teriiletet:
LA volt Hungarocamion és Globus teriiletének értékesitését kovetden magdnbefektetdi forrdsbol a
teriileten Péttyés Terasz laképark néven épitkezés kezdddétt. A kivitelezés elsé iiteme 2009
novemberében lezdrult, és 183 ingatlan dtaddsra keriilt. A beruhdzo tervei szerint tovdbbi 3 litem
keriilne megvaldsitdsra, amely keretében 849 lakds értékesitése lenne lehetséges. Az Onkormdnyzat
informdcidi szerint a tervek készen dllnak, azonban a megvalédsitds a beruhdzotdl fiigg. A laképark
létrejétte jelentds mértékben hozzdjdrul a teriilet lakdovezeti funkciéjdnak erdsitéséhez, és a tervezett
ingatlanok dtaddsadt kévetéen nagy mértéki lakossdgszdm névekedés vdrhato az akcidteriileten.

Az Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia teljes korti Megalapoz6 Vizsgalatra alapozva késziilt el
2015-ben. A Gyard(ilét a barnamezo6s teriiletek helyzetbe hozasaval kapcsolatban emliti. A
részcélok kozott szerepel a Gyardiil6 lak6funkcidjanak erdsitése:
LA terlilet élhetdségének javitdsa a cél, amely magdba foglalja a szegregdtumok teljes megsziintetését,
késébbi kialakuldsdnak megelézését, a jelenlegi lakdépiiletek tovdbbi felujitdsdt, uj, szinvonalas
lakoépiiletek létrehozdsdt és mindezekhez kapcsolédoan a sziikséges infrastruktiira fejlesztését.”

Az ITS 2017-ben feliilvizsgalatra kertilt:

|2017 )
Varosrészi célok tekintetében Gyardiilével kapcsolatban az alabbi feladatot tartalmazza:

,Gydrdiilé: a barna mezos tertiletek helyzetbe hozdsa; a Mdzsa tér rendezése és kézponti helyzetébdl
adoédo lehetdségek intenzivebb kihaszndldsa;”

3.3.2. Budapest Févaros X. keriilet Ké6banyai Onkormanyzat keriileti épitési
szabalyzata (KOKESZ)

A teriiletre jelenleg Budapest F6varos X. keriillet Kébanyai Onkormanyzat
Polgarmesterének 16/2020. (XI. 26.) 6énkormanyzati rendelete a Budapest Févaros X.
keriilet K6banyai Onkormanyzat Kkeriileti épitési szabalyzatarél van érvényben.

A vizsgalt teriileten a Kébanyai Epitési Szabalyzat (tovabbiakban KOKESZ) szerint a tomb
négy épitési ovezetbe tartozik. A tdomb nyugati szélén a panelek Ln-T/29, a kortilotte 1év6
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zOldtertlletek Kt-Fk/8, a lakdparkok telkei Ln-3/15, illetve az 6voda és a 16tér jelenleg
alulhasznositott telke Ln-3/14 épitési 6vezetbe vannak sorolva.
A KOKESZ az 6vezeti besorolastél fiiggetlen, altalanos eléirasként tartalmazza a beépitési
modokhoz tartozo alabbi el6irasokat:

15. A szabadon dll6 és oldalhatdron dllé beépitési méd

21.§ (1) Szabadon dllé és oldalhatdron dllé beépitési mdd esetén - eltérd rendelkezés
hidnydban - az elbkert mérete 5 méter, a hdtsokert mérete az épitési dvezetben
megengedett legnagyobb épiiletmagassdg, de legaldbb 6 méter. Ha az oldalszomszédos
ingatlanon az épiilet homlokvonala a kozterlileti telekhatdrhoz 5 méternél kézelebb
helyezkedik el, az elbékert méretét a szomszédos ingatlanon kialakult dllapothoz kell
illeszteni.

4

A KOKESZ az alabbi el8irasokat tartalmazza a teriileten eléfordulé épitési

ovezetekrol:24. § (1) A lakdteriileteken - eltérd rendelkezés hidnydban -
a) lako,

b) kiskereskedelmi, szolgdltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis,

d) kulturdlis, kozdsségi szdrakoztatd,

e) szdllds,

f) sport, valamint

g) igazgatdsi, iroda

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

(2) A lakéteriileteken - eltéré rendelkezés hidnydban - a szolgdltato rendeltetések kéziil az
5 fénél alacsonyabb foglalkoztatotti létszammal miikédd kézmiiipari tevékenységen kiviil
egyéb termeld és gydrto tevékenység, 6ndllé raktdrozds, gépjdrmiijavitds és kapcsolodé
szolgdltatdsok, valamint 6ndllé parkolé és parkoléhdz nem létesithetd.

(4) Az Al és 1 jelii épitési dvezetek tertiletén - eltéré rendelkezés hidnydban - kizdrdlag

a) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

b) kulturdlis, kézdsségi szérakoztato,

c) sport, valamint

d) igazgatdsi

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

(5) Abban az esetben, ha a beépitési méd nem keriilt meghatdrozdsra, a beépités feltételei az
aldbbiak:

a) a 14 méternél szélesebb telken Uj épiiletet szabadon dll6 beépitési mod szerint kell
elhelyezni,

b) 14 métert nem meghaladé telekszélesség esetén Uj épiilet oldalhatdron dllé beépitési méd
szerint is elhelyezhetd, ebben az esetben az épitési hely amellett a telekhatdr mellett van,
amelynél a nagyobb telepitési tdvolsdg biztosithatd,
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yae

c) ha meglévd beépités esetén a telken beliil egyik szomszédos telekhatdr mentén sem
biztositott a 3 méter széles oldalkert, a telek zdrtsoru beépitési mdd szerint épithetd be, az
éplilet hatsokert irdnydba torténd bévitése esetén mindkét telekhatdr mentén 3 méter széles
oldalkert biztositando,

d) meglévé épliiletet béviteni az a)-c) pont szerint meghatdrozott beépitési médhoz tartozo
épitési helyen beliil lehet.

(6) Az 1000 m2-nél nagyobb és 60 métert meghaladd mélységtii telken a hdtso telekhatdrtol
szdmitott 10 méteren beliil épitmény nem helyezhetd el, azt zoldfeliiletként kell kialakitani.

.....

s

telepiteni és fenntartani, hogy az eléirt legkisebb zéldfeliilet minden megkezdett 200 m2-ére
legaldbb egy fa jusson.

(8) Lakétertileten csak a KOu évezet menti telken helyezhetd el brutté 1000 m2-t meghaladé
szinttertiletl kiskereskedelmi célii éndllé rendeltetési egység.

(9) Az épiiletekben elhelyezhetd 6ndllé rendeltetési egységek szamdnak meghatdrozdsakor
a brutté szintteriilet értéke alatt az dltaldnos szinttertileti mutaté alapjdn szdmitott brutto
szinttertilet értékét kell érteni.

26. § (1) Az Ln-3 épitési dvezet nagyvdrosias, jellemzéen szabadondllo jellegii
lakéteriilet.

(2) Az Ln-3 épitési ovezet teriilete a stirii beépitést, tébb 6ndllé rendeltetési egységet
magdba foglalé, 12,5 méteres beépitési magassdgot meghalado, els6sorban lakd

Yo 4

rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgdl.

(6a) Az Ln-3/14 és Ln-3/15 épitési évezetben

a) a szolgdltaté rendeltetések koziil rendeltetési egységenként az 5 fonél alacsonyabb
foglalkoztatotti létszammal miikédd, legfeljebb brutté 100 m2 alapteriiletd kézmiiipari
tevékenységen kiviil egyéb termel6 és gydrté tevékenység, 6ndllé raktdrozds,
gépjarmiijavitds és kapcsolddo szolgdltatdsok, valamint éndllé parkolé nem Iétesithetd,

b) a Szabdlyozdsi Terven a , Telek zéldfeliiletként fenntartandé része” jellel jeldlt teriileten
ba) éplilet nem létesithetd,

bb) melléképitmény nem létesithetd,

bc) a telekhatdr mentén fasor telepitendd, valamint

bd) a zoldfeliiletek ardnya rekredcids rendeltetés elhelyezése esetén legaldbb 60%, egyéb
esetben legaldbb 80%.

(6b) Az Ln-3/14 épitési 6vezetben

a) kizdrélag

aa) iroda,

ab) kereskedelmi célu szdllds,

ac) legfeljebb 1000 m2 brutté szinttertiletl kiskereskedelem,

ad) szolgdltato, vendégldto,

ae) kutatds, fejlesztés,

af) sport,
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ag) kulturdlis, valamint

ah) nevelési, oktatdsi és egészségiigyi

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el,

b) a telek beépitése csak a teriilet IGszermentesitését, valamint az esetleges
talajszennyezettség megsziintetését kévetden lehetséges.

(6¢) Az Ln-3/15 épitési évezetben kizdrdlag

a) lakds,

b) iroda,

c) a kozteriilet fel6l megkdzelithetéen legfeljebb brutté 400 mZ2 szinttertileti
kiskereskedelem, valamint

d) szolgdltaté

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

27. § (1) Az Ln-T épitési dvezet nagyvdrosias telepszerii lakoteriilet, ahol az
épiiletmagassdg jellemzéen meghaladja a 12,5 méteres épiiletmagassdgot.

(2) Az Ln-T épitési ovezet teriiletén kulturdlis, k6zosségi szorakoztatd, vendéglatds és szdllds
rendeltetés létesitése - eltérd rendelkezés hidnydban - nem megengedett.

(3) Az Ln-T épitési 6vezet telkén - eltérd rendelkezés hidnydban - legfeljebb brutté 2000 m2
szinttertiletll kiskereskedelmi rendeltetés létesithetd.

(6j) Az Ln-T/29 épitési 6vezetben

a) kizdrélag

aa) laké,

ab) szolgdltato, valamint

ac) iroda

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el,

b) a szolgdltaté rendeltetések koziil rendeltetési egységenként az 5 fonél alacsonyabb
foglalkoztatotti létszammal miikédd, legfeljebb brutté 100 m2 alapteriiletd kézmiiipari
tevékenységen kiviil egyéb termel6 és gydrté tevékenység, 6ndllé raktdrozds,
gépjarmiijavitds és kapcsolddo szolgdltatdsok, valamint éndllé parkolé nem Iétesithetd,

c) a Szabdlyozdsi Terven a , Telek zéldfeliiletként fenntartandé része” jellel jelélt tertileten
ca) éplilet nem létesithetd,

cb) melléképitmény nem létesithetd,

cc) a telekhatdr mentén fasor telepitendé, valamint

cd) a zéldfeliiletek ardnya rekredcids rendeltetés elhelyezése esetén legaldbb 60%, eqyéb
esetben legaldbb 80%.

58. § (1) A Kt-Fk o6vezetbe a telepszerii beépités nagyardnyu burkolt feliilettel
rendelkezé kézteriiletei és az alacsony zoldfeliileti intenzitdssal rendelkezd,
pihenéfunkciét szolgdlé teriiletek tartoznak.

(2) A kételezben kialakitando legkisebb zéldfeliilet minden 100 m2-e utdn legaldbb egy nagy
lombkorondt néveld lombos fa telepitendd.

(2a) Az dvezet tertiletén

a) pihenést, testedzést szolgdlo épiiletnek nem mindsiilé épitmény,
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b) ismeretterjesztést szolgdlo épiiletnek nem mindsiilé épitmény,

c) funkciondlis céltl berendezési tdrgy,
d) kézcélu tdrgy,
e) zdrt kerékpdrtdrolé épiilete, valamint

f) egyenként legfeljebb 50 m2 alapteriiletii nyilvanos illemhely

helyezhetd el.

A tervezési teriilet szabalyozasi tervekben szerepld épitési 6vezetek paraméterei:

A kialakit- Az épitési 6vezetben
haté telek P
Epiiletmagassag Szintteriileti mutaté
Epitési ] dett
"pl ési a beépitettség Zold- Terepsz.mt megenge. e' )
ovezet . ., . alatti legnagyobb mértéke
. legkisebb | abeépi- megengedett feliilet . . - ~ —
jele . L., ) beépités Altalano | Parkola
teriilete tési mod legnagyobb legkisebb
mértéke Legkisebb legna- mértéke legnagyobb $ sra
& gyobb mértéke forditha
to)
(m?) rovidités (%) (m) (m) (%) (%) m2/m? m2/m?2
Ln-3/14 5000 SZ 35 4,5 22 50 75 2,1 0,75
Ln-3/15 5000 SZ 35 4,5 22 50 75 2,1 0,75
Ln-T/29 kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult | kialakult
Kt-Fk/8 kialakult SZ 1 - - 60 - 0,01

Tovabba a Keriilet egyes egyedi el6irasokkal érintett részteriileteit az 5. melléklet
hatarozza meg, amibe beletartozik a vizsgalt teriilet is (14. résztertilet).
Erre a teriiletre (14. részteriilet) a KOKESZ kimondja, hogy:
3,5 tonna dnstlyndl nehezebb tehergépjarmii tdroldsa az 5. mellékletben meghatdrozott 13.
és 14. résztertileten nem megengedett.
(1b) Az 5. mellékletben meghatdrozott 14. részteriileten a Ceglédi uit és a Hizlal6 tér mentén
az el6kert mérete 0 méter.

A KOKESZ 7. § (1) a) pontja szerint eqy személygépjdrmii-tdroléhelyet kell biztositani telken beliil
minden lakds éndllé rendeltetési eqység utdn. (Megjegyzendd, hogy a KOKESZ hatdlyba lépése 6ta
elfogadott TEKA, egyebek kézitt a parkolds tekintetében, mds rendelkezést tartalmaz, mely szerint
nagyvdrosias lakdtertilet épitési 6vezetben minden 1,5 lakds ondllé rendeltetési egység utdn kell egy
személygépkocsi elhelyezését biztositani. A hivatkozott el6irds azonban az OTEK alapti KOKESZ jelen
médositdsdra irdnyuld TT-ben kézvetleniil nem érvényesithetd, arra OTEK eltérési engedélyt kellene
kérni, amely részletes kozlekedési aldtdmaszté munkarésszel igazolandé, de ez okafogyott, mert
épitési engedélyezési eljdrdsban mdr jelenleg is a TEKA parkoldsi eléirdsait kell alkalmazni,
fiiggetleniil a hatdlyos keriileti szabdlyozdstol.)

A KOKESZ Szabdlyozasi terv - a szabalyozas védelmi, korlatozasi és kotelezettségi elemei
ciml tervlapja nem tartalmaz a tervezési terlileten belill figyelembevételre méltd
elemeket.
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Megjegyzendd, hogy a KOKESZ 1. szamu melléklete a Zagrabi utca 8-10. vonatkozasaban
nem tartalmazza az egybeszerkesztést megel6zéen hatilyos KOKESZ-ben szerepls
»idobeni korlatozas nélkil kdzhasznalat céljara atadando teriilet (legalabb 0,95 m)”

jelolést.

[ Tervezési teriilet hatara

A szabalyozas alapelemei:
| Szabalyozasi vonal

50 | Szabdlyozdsi szélesség
7 7

Epitési Gvezet, dvezet hatdra

k21 | Epitési vezet, Gvezet jele
A szabalyozas masodlagos elemei:
[N Telek zoldfeliiletként fenntartandd része

o R Zoldteriiletek és fasitott kozterek
Rk ) ; 5 R | (2vp, Zkp/Kp, Zkp/Kk, Kt-Zkk és Kt-Fk)

-~ foue - 3% h%

Kivonat a KOKESZ 1. mellékletébdl

3.4. Telepiiléskép védelmérodl szo16 Keriileti 6nkormanyzati rendelet

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel§-testiilete 15/20109.
(VI.27.) onkormanyzati rendeletével jovahagyta a telepiiléskép védelmérdl szolod
rendeletét (TKR).

A TKR a tervezési tertletet a telepiilésképi szempontbol meghatarozé tertletek
vonatkozasaban Telepszerii lakotertiletbe sorolja, ezen beliil részben 1.a. Lakételep,
részben 17. Atalakulé telepszerti lakéteriiletként.
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[ Tervezési teriilet hatara

Telepiilésképi szemponthal
meghatarozo teriiletek

1. Telepszeri lakoter(let
1.a. Lakotelep
1.b. Laképark

Atalakulo tertletek:

16. Nagyvarosias jellegii terilet

17. Telepszerl lakéterulet

Kivonat a TKR 2. meliékletébfil

A TKR a tervezési teruletre vonatkozodan az alabbi el6irasokat tartalmazza:

9. Altaldnos rendelkezések

14.§
(1) A homlokzatot részlegesen dtszinezni, illetve a feliiletképzését megvdltoztatni akkor lehet, ha az igazodik
az éplilet tagoldsdhoz és diszitéelemeihez. Az épiilet foldszinti homlokzatdnak szinezését, illetve
feliiletképzését csak egyidejiileg lehet megvdltoztatni.
(2) Az 2. melléklet szerinti kiilénleges kildtdsu tertileten és a jellemzé kildtdsi irdnyban csak olyan magassdgtu
épitmény éplilhet, amely a ki- és a rdldtdst nem akaddlyozza.
(3) A kézteriiletrél kozvetleniil megkdzelithetd falszakaszon és nem dttért keritésen 3 méteres magassdgig
graffitivédé bevonatot kell alkalmazni.
(4)- Az épiiletnek a kézteriilet felé utcaképbe illeszkedden tagolt homlokzattal kell rendelkeznie.

15.§
(1) A homlokzat szinezéséhez épiiletenként legfeljebb hdrom kiilonboz6, egymdshoz illeszkedé pasztelles szin
alkalmazhato. A ldbazat sziirke vagy barna drnyalati vagy a természetes épitéanyag szinének megfeleld szinii
lehet. A kerités és tamfal szinezésének illeszkednie kell az éplilet szinezéséhez.
(2) A nagytelkes és kistelkes gazdasdgi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgdltatd) teriileten, a kiilonleges
sportteriileten, a szabadondllé kézintézmény esetében, valamint falfestmény létesitésekor az (1) bekezdést
nem kell alkalmazni.
(3) Falfestmény kizdrdlag takaratlan tiizfalon, végfalon, nem dttért keritésen vagy mérnéki miitdrgyon
létesithetd.
(4) Hullam-, trapéz-, bitumenes-, cserepes vagy mtianyaglemez, utdnzo, illetve a kdrnyezd épitményhez nem
illeszkedd anyagu, szinti vagy mintdzati homlokzatburkolds, tetdfedés, eldtetd, véditetd, valamint kerités
koztertiletrdl ldthaté médon nem létesithetd.
(5) Magastetd esetében a tetdsikban 1évé ablak és a tetd sikjdbdl kiemelt ablak dsszes feliilete nem érheti el a
tetd teljes feliiletének 40%-dt. Tetdtéri ablak a homlokzat feliiletével egybefiiggéen nem létesithetd.
(6) Magasteté 45 fokndl nagyobb hajldsszéggel nem alkalmazhaté.
(7) Az épiilet homlokzati sikja és a tetdsik metszésvonala, valamint lapostetds éplilet esetében a legfelsd teljes
alapteriiletil haszndlati szint zdréfodéme felett legfeljebb egy épitményszint létesithetd.
(8) A telek oldalhatdraihoz képest kizdrdlag pdrhuzamos vagy merdleges épliletszdrny létesitheto.
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(9) Lakdshoz tartozé bejdrat kézvetleniil a kéztertiletrél nem nyithaté.
(10) Meglévé éplilet esetén rdcsozat csak az éplilet eredeti rdcsozatdval azonos kialakitdssal késziilhet. Az
eredetitél eltérd uj rdcsozatot vagy betérésvédelmet szolgdld berendezést egységesen, azonos kialakitdssal és
csak ugy lehet elhelyezni, hogy az épiilet architektirdjdhoz, diszitményeihez, tagoldsdhoz, burkolataihoz és
szinezéséhez igazodjék.
(11) A bejdrati akaddlymentesitd ramparendszer elsédlegesen telken beliil, a meglévd épiilet jellegéhez
illeszkedve épithetd ki.
16.§

(1) A telken a lehetd legnagyobb dsszefiiggd zéldfeliilet alakitandd ki.
(2) A telek minimdlisan el6irt zoldfeliiletének legaldbb 50%-dt Ugy kell kialakitani, hogy a termdétalaj és az
eredeti altalaj kézott egyéb mds réteg nem lehet.
(3) A telek minimdlisan eldirt zoldfeliiletének legaldbb 25%-dt legaldbb 2 méter széles egybefiiggd feliiletben
kell kialakitani.
(4) A zéldfeliilet mértékébe nem szdmithaté be a gépjdrmii-kézlekedésre és dllé jarmii tdroldsdra szolgdlé
feliilet, valamint a napelemmezé alatti tertilet.
(5) A zéldfeliilet mértékébe nem szdmithaté be az 1 méternél keskenyebb és a 10 m?-nél kisebb alapteriiletii
egységben létesitett, névényzettel fedett tertilet.
(6) Felszini parkolé kialakitdsa esetén a parkolédlldsokhoz minden megkezdett négy parkolohely utdn egy
darab, nagy lombkorondt néveld, kérnyezettiird, el6nevelt fdt kell telepiteni legaldbb 2,25 m2 szabad
féldtertilet biztositdsdval.
(7) Felszini parkolé a telken kozvetleniil a kéztertileti telekhatdr mellett nem létesithet6, a parkold és a
telekhatdr kézott legaldbb 2 méter széles, takardst biztosité zéldsdvot kell kialakitani, kivéve a
gardzs szamdra igénybe vehetd tertiletet.
(8) A zéldfeliilet kialakitdsakor - amennyiben az egyes telepiilésképi szempontbdol meghatdrozo tertiletre
vonatkozd eléirds mdsként nem rendelkezik -

a) a 3. melléklet 1. pontja szerinti - a tdji vagy terméhelyi adottsdgoknak megfelel6 - fafaj telepithets,

b) a 3. melléklet 2. pontja szerinti fafaj nem telepithetd.

17.§
(1) Konténerépitmény, egyéb konnyiiszerkezetes épitmény és telepitett jarmii - a (2) bekezdésben
meghatdrozott kivétellel - kéztertiletrdl Idthaté modon kizdrélag a kérnyezetbe illeszkedé homlokzati feliilet
kialakitdsdval létesithetd.
(2) Az (1) bekezdésben meghatdrozott épitmény és jarmii az (1) bekezdéstél eltéré mddon kizdrélag
a) felvonuldsi épliletként, az épitkezés sziikséges idétartamdra, illetve
b) zoldfeliilet igénybevétele nélkiil rendezvény kiszolgdldsa céljabdl, annak idétartama alatt ideiglenesen
helyezhetd el.

17/A.§

A hulladékgyiijté edényeket
a) épiilet létesitésekor éplileten beliil vagy a telken beliil tervezett médon kialakitott, az épiilethez és a
kérnyezethez illeszkedd gytijtéedény-tdroléban,
b) meglévé épiilet esetében elsédlegesen az épiileten beliil, amennyiben éplileten beliil nem megvaldsithatd,
telken beliil sévénnyel takartan vagy tervezett médon kialakitott, a kérnyezethez illeszkedd gytijtéedény-
taroléban kell elhelyezni.

18.§
Ezt az alcimet az egyes telepiilésképi szempontbdl meghatdrozd tertiletekre a 10-28. alcimben meghatdrozott
eltérésekkel kell alkalmazni.

10. Telepszertii lakéteriiletek
19.§

(1) A homlokzat dtalakitdsa, illetve feltjitdsa és hdszigetelése homlokzatszinezési terv alapjdn lehetséges,
amelyben igazolni kell a szomszédos épiiletekhez vald illeszkedést. A tervnek tartalmaznia kell a
klimaberendezések tervezett elhelyezését a teljes homlokzatra vonatkozdan. A sdvhdzak szinezése szinekkel,
geometriai elemekkel vertikdlisan tagolando.

(2) Terasz, erkély, loggia és fiiggdfolyosé utélagosan nem épithetd be, a korldt jellege, szine, dtldthatdésdga
csak egységesen és egyidejiileg vdltoztathato meg.
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(3) Rdcs, reddny, drnyékold, el6tetd és eqyéb lefedés épiiletenként csak egységesen valdsithaté meg.

(4) A kiilén haszndlatt telekrészeket legfeliebb 1,5 méter magas dttort, ldbazat nélkiili keritéssel vagy
sdvénnyel lehet elvdlasztani. A telekhatdron csak dttért kerités létesithetd, amely tiszételek esetében legfeljebb
1,5 méter magas, ldbazat nélkiili lehet.

(5) A lakételep épiiletének feltjitdsa, illetve dtalakitdsa esetén

a) épiiletenként egységes szini, osztdsu, jellegében és ldatvdnydban az eredeti kialakitdssal megegyezd
nyfldszdré alkalmazhatd, toktoldé nem alkalmazhatd,

b) Uj magastetd csak az épitészetileg eqgy egységet alkoté lakdteleprész egészére egységesen kialakitott terv
alapjdn létesithetd,

c) a loggia, illetve az erkély fala a féhomlokzattal azonos szinii lehet, amelytdl eltérni épiiletenként csak
egységesen, a homlokzattal egyiitt tervezetten lehet.

(6) Lakételepen lévé nem lakdépiileten magasteté nem létesithetd.

(7) Lakdpark épiiletének épitése, feltjitdsa, illetve dtalakitdsa esetén

a) a szomszédos jellemzé beépités tomegformdldsdhoz illeszkedni kell,

b) a témegformdlds nélkiilézze az oncélu, funkciotdl fiiggetlen épitészeti elemeket, az egyszeriiséget, a
letisztult formavildgot jelenitse meg,

c) a homlokzati strukturdt jellemezzék az egységes kialakitdsu feliiletek,

d) a 30 métert meghaladoé hossziisdgii épiilettémeg homlokzatdt vertikdlisan tagolni kell,

e) az azonos szintszdmi épiiletek pdrkdnymagassdgdnak és magastetdje hajldsszogének azonosnak kell
lennie, a tetéablak tetésikban helyezhetd el,

f) a tetéterasz kialakitdsa és a tetétér beépitése legfeljebb egy szintben megengedett,

g) a terasz, erkély és loggia csapadék és nap elleni védelmét épliletenként egységes médon kell kialakitani,
drnyékolo, elbtetd és egyéb lefedés kizdrdlag épiiletenként egységesen és egyidejiileg létesithetd.

20.§
(1) Epiiletgépészeti vezeték kizdrdlag épiileten beliil helyezhetd el.
(2) Hészivattyt, szell6zd-, valamint klimaberendezés kiiltéri egysége
a) meglévé épiileten a teljes homlokzaton egységes mddon
aa) erkélyen, loggidn, lapostetén épiiletszerkezettel takartan, vagy
ab) a homlokzaton azonos mddon kialakitva fiiggdleges oszlopban és vizszintes sorban elrendezve,
b) uj épiilet esetén
ba) épiileten beliil vagy
bb) a teljes homlokzaton egységes mdédon erkélyen, loggidn, lapostetdn épliletszerkezettel takartan helyezhetd
el
(3) Klimaberendezés kiiltéri eqységébdl lakdsonként eqy homlokzaton legfeljebb egy létesithetd a kézteriilet
irdnydba.

20. Atalakulé teriiletek
34.§

(2) Atalakul6 telepszerti lakéteriileteken a 10. alcimet kell alkalmazni.
(3) Atalakulé gazdasdgi teriileteken a 14. alcimet kell alkalmazni.
(4) Atalakulé tematikus park teriileten a tomegképzésnek és az épitészeti jellemzbknek tiikrézniiik kell a
kiilénleges funkciot. Az épitmények kiilsé megjelenése legyen modern formavildgu, attraktiv.
(5) Az dtalakulé dltaldnos intézményteriileten és az dtalakuld nagyvdrosias intézményteriileten a 18. alcimet
kell alkalmazni.

25. Koztertilet
40.§

(1) Kézteriilet kialakitdsakor, illetve dtalakitdsakor a teljes keresztmetszetet komplex médon (koziiti, gyalogos
és kerékpdros kézlekedés, kozmiivek, zéldfeliiletek, berendezési tdrgyak) kell kezelni, a kézteriileti
berendezéseket egymdssal 6sszhangban, rendezetten kell elhelyezni. Az épitmények és a kézcélu tdrgyak nem
akaddlyozhatjdk a jarmii- és gyalogoskozlekedést.

(2) A kézlekedésirdnyitdsi és -biztonsdgi rendszerek miitdrgya, illetve berendezése csak a sziikséges mértékben
és egységesitve jelenhet meg a koztertileten oly médon, hogy ne lehetetlenitse el az egyéb kozteriileti funkciék
miikddését.
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(3) Kozmii kivdltdsa, illetve megsziintetése esetén a haszndlaton kiviili kézmiihdlézat miitdrgyait el kell
tdvolitani, amennyiben a bontds nem veszélyezteti a meglévé fadllomdnyt. A bontdsi munkdlatok utdn a
tertiletet helyre kell dllitani. A meglévé kozmiihdlézat elemeit folyamatosan karban kell tartani.
(4) Az értékvédelem alatt dll6 épiilet homlokzata elbtt kézlekedésirdnyitdsi és -biztonsdgi rendszer miitdrgya,
illetve berendezése csak felszin alatt elhelyezve létesithetd, kivéve a kézlekedési jelz6lampdt és a biztonsdgi
célii kamerdt.

41. §
(1) A kéztertileten 1évé névényre tdbla, illetve a névényt kdrosité mds tdrgy nem helyezhetd el
(2) Kéztertiilet kialakitdsakor - a kizdrélag gyalogos kézlekedésre szolgdld utca kivételével - kétoldali fasort
kell telepiteni. Koztertilet bovitése vagy dtépitése sordn is igy kell eljdrni, amennyiben ezt a fizikai adottsdgok
lehetbvé teszik.
(3) Fasor telepitésénél, illetve meglévé felujitdsdndl a fadllomdnyt a tertilet adottsdgainak figyelembevételével
a 3. melléklet 1., 3. és 4. pontjdban meghatdrozott fafajokbdl kell kialakitani.
(4) Fasortelepitésnél és -kiegészitésnél elénevelt fa vagy ttsorfa mindségii fa iiltetendd legaldbb 7 méter
tétdvolsdgban. Az liltetéssel egy id6ben biztositani kell az dntdzés lehetdségét, valamint a fa térzsének és
gyokérzetének védelmét.
(5) A fasornak utcdnként, illetve utcaszakaszonként egységesnek kell lennie.
(6) Zéldsdvban telepitendd fasor esetén, ha a szabdlyozdsi szélesség lehetdvé teszi, legaldbb 1,5 méter széles,
az utburkolattal pdrhuzamos zéldfeliiletet kell létesiteni az 6ntozés lehet6ségének biztositdsdval
(7) A 12 méternél kisebb szabdlyozdsi szélességii kozteriilet ttkeresztez6désénél a telek sarokpontjdtol
szdmitott legaldbb 6-6 méteren az dtldthatdsdgot biztositani kell.
(8) Koztertilet felé legfeljebb 2,5 méter magas témdor tdmfal létesithetd, az ezen feliil mellvédként szolgdlé
magasitdst dtldthaté moédon kell kialakitani.

A TKR szerint a tervezési tertileten beliil sem kertileti védelem alatt all6 tertileti, vagy
egyedi érték, sem mas jogszaballyal érvényesiilé védelem nem talalhaté.

3.5. OTP altal készittetett beépitési tanulmanyterv
Beépitési tanulmanyterv (2026. marcius) a 38315/30 hrsz.-u telekre

Az OTP Ingatlan Zrt. megrendelésére az FBS Epitész Studié Kft. 2026. marciusaban
Beépitési tanulmanytervet készitett a 1107 Budapest X. ker. Zagrabi utca 10., 38315/30
helyrajzi szam alatti ingatlanon tobblakasos lakéépiilet létesitéséhez. A tanulmany
megallapitasa szerint a Budapest Févdros X. keriilet K6bdnyai Onkormdnyzat Képviseld-
testiiletének 28/2022. (XIl. 16.) 6nkormdnyzati rendelete a Budapest X. kertilet, Ceglédi tit,
Hizlalé tér, Gém utca, Zdgrdbi utca és Somfa kéz dltal hatdrolt tertilet kerlileti épitési
szabdlyzatdrol sz0l16 rendelet alapjan az emlitett telken paramétereiben elhelyezhetd egy
kb. 200 lakasos tarsashaz, ugyanakkor a lakéfunkcié meg van tiltva ebben az 6vezetben.
A tanulmanyterv vizsgalta azt is, hogy a legalabb 250 lakasos Otthon Startos épiilet
elhelyezhet6-e az ingatlanon, de az csak a jelenlegi beépitési paraméterek novelésével
lenne elérhetd. igy a hatdlyos 6vezeti hatarértékeknek megfeleld kb. 200 lakasos épiilet
tervét készitették el.

A tanulmanyterv lakdsonként egy parkoldhely l1étesitésével szamol..

KASIB Komplex Kft. 47
A AC 1:] Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre Gt 42-44. i
\‘ o N ‘:grm E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu i
= S OMpeX Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ Ok




Budapest X. kertilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

Beépitési terv
NYUGATI AXONOMETRIKUS VAZLAT

'
| S SO N N D S N I N N N A

KASIB Komplex Kft. 48
ASIB Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre Gt 42-44. e
Komplex E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu :

Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ [=]4



Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

3.6. Gyardilé human infrastruktdra vizsgalat - nevelési és oktatasi
intézmények (a 2018. évi vizsgalat 2026-ban torténé aktualizalasa)

A Gyardilén és kornyezetében miikodd nevelési intézmények vizsgdlata soran
kirajzolodott, hogy a 2018-as prognoézisokkal ellentétben, jelenleg nem telitettek a
féréhelyek.
e A Manovar Bolcsdde a pillanatnyi gyermeklétszam mellett 7 szabad fér6hellyel
rendelkezik.
e Avizsgalt 6vodakban jelenleg 6sszesen 75 betoltetlen féréhely van.
e Az altalanos iskolai tartalékokat szemlélve elmondhat6, hogy a két vizsgalt
iskolaban 229 szabad hely van, mig az elhelyezkedésiik miatt szamitdsban
vehetd IX. keriileti altalanos iskolakkal egytitt 447 szabad férdhelyrdl lehet

beszélni.

Azonban az utébbi évek megvalosult lakdsépitéseinek, a tervezett lakasépitéseknek és a
szocialpolitikai intézkedéseknek kdszonhetéen nem zarhat6 ki, hogy a jov6ben elvileg
novekvd tendenciara lehet szamitani az intézménykoteles korosztaly aranyaban. Ezzel
szemben kimutatasra keriilt, hogy a 2018 6ta megvalésult jelentds lakasszamnovekedés
ellenére, a 2013 - 2017 kozotti és a 2021 - 2025 kozotti intézményi
féréhelykihasznaltsagi grafikonok nem mutatnak jelentds valtozast. (Lasd részletesen a
2026-ban késziilt Human infrastruktura vizsgalati dokumentacioban.)

A lakasallomany gyors novekedése és a helyi bolcs6dei, 6évodai, valamint iskolai
féréhelyigények stagnalasa mogott tobb lehetséges (tovabbi kutatasok altal vizsgalhato)
ok allhat:

o Egyrészt a fejlesztések egy része befektetési célu vasarlas, a lakasok igy tobbnyire
a bérleti piacon hasznosulnak.

e Az ingatlanokba jellemzéen fiatal, palyakezd6, még csaladalapitas el6tt all6 bérlék
koltoznek, akik kozvetleniil nem tamasztanak igényt az intézményhalézatra.

e Emellett szamolni kell egy természetes iddbeli eltolodassal is: a bekoltozd lakok
koérében a gyermekvallalds csak kés6bb, fokozatosan jelenhet meg helyi
féréhelyigényként.

e Masrészt Gyardil6 esetében fontos tényezd a kinai kozosség jelenléte és sajatos
intézményvalasztasa. Az érintett csaladok sok esetben nem a helyi korzetes allami
intézményeket veszik igénybe, hanem specialis (példaul magyar-kinai két
tannyelvii), illetve magan- vagy nemzetkozi fenntartasu intézményekbe jaratjak
gyermekeiket.

e Végiil ajo kozlekedési kapcsolatok és a napi ingazasi szokasok is csokkentik a helyi
ellatasi igényt: sok sziil6 a lakohelye helyett inkabb a munkahelyéhez kézelebb esd
vagy mas kertleti intézményeket valaszt a mindennapi logisztika megkdnnyitése

érdekében.
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A nagy volumen( lakasépitéseket altalaban kovetd, gyermeklétszam emelkedést
figyelembe véve, és annak tudatdban, hogy a meglév6 vizsgalt intézmények bovitése
helyben nem lehetséges, felmeriilhet, hogy Uj nevelési intézményeket kell 1étrehozni a
jovében. Annak érdekében, hogy az 0j intézmények féréhelyiiket tekintve ne legyenek se
alul, se tilméretezve, a kiilonb6z6é korszakokat képvisel6 laképarkok és lakdtelepek
jelenlegi gyereklétszama szolgalt alapul a sziikséges 1j féréhelyek meghatarozasahoz. A
vizsgalt lakotertiletek lakasallomanyara juté gyerekcsoportok Ilétszama alapjan
meghatarozasra keriilt, hogy (a 2018 6ta megépiilt, épiild és tervezett) 6sszesen 2505
lakasra varhatéan mennyi bolcs6dés, 6vodas- és iskolaskoru gyerek jut majd. A jelenlegi
intézményi féréhelytartalékok figyelembevételével kiszamitott értékek alapjan kidertilt,
hogy 2505 lakas megépiiltével 6sszesen 49 Uj bolcsédei és 88 1j dvodai, és 145 iskolai
féréhelyre lehet szilikség a vizsgalt lakoparkok és lakotelepek adatai alapjan.

Azonban ahogyan az el6zdekben is részletezett sajatos demografiai, befektetési és
intézményvalasztasi tényezék mutatjdk, a tényleges helyi igények novekedése a
gyakorlatban varhat6éan elmarad a pusztan matematikai modellezéssel kapott értékektdl.

A tilméretezett beruhazdsok és a késObbi kihasznalatlan kapacitdsok elkeriilése
érdekében indokolt a fokozatossag elvét kovetni: az intézményfejlesztést litemezetten,
a nagyberuhazasok (mint pl. a STAVMAT teriiletén, vagy a Mazsa téren tervezett
lakofejlesztések) megvaldsulasahoz és az ugrasszertien fellépd kezdeti, valamint a tavlati
stabil gyermeklétszamhoz igazitva célszer(i méretezni a jovében.

Ugyanakkor feltételezhet6en a Somfa koz - Somfa utca - Fert6 utca - Gém utca -
Zagrabi utca altal hatarolt tombokben az ut6ébbi évtizedben megvalosult, illetve
folyamatban 1évo (épitési engedéllyel rendelkezd), tovabba az 6nkormanyzat felé
jelzett (pl. a Zagrabi 10. szam alatti ingatlan beépitése) lakascélu beruhazasok
alapintézményi igényei a meglévo kapacitastartalékokkal Kkielégithetok.
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4. A modositas soran elérendo célok

7

Jelen telepitési tanulmany kidolgozasat megel6z6en az OTP Ingatlan Zrt. megrendelése
alapjan beépitési tanulmanyterv Kkésziilt a tervezett fejlesztés telkére. Ebben a
tanulmanyban vizsgaltak, hogy mennyi lakas elhelyezése lehetséges a jelenlegi beépitési
paraméterek betartasaval.

A tanulmanybdl kidertilt, hogy kb. 200 lakas esetén, csak a lakorendeltetés engedélyezése
szlikséges, a beépitési paramétereken nem kell valtoztatni a jelenlegi szabalyozashoz
képest.

Viszont a tanulmany elkészitése soran megallapitasra keriilt, hogy a jelenleg el6irt
minimalis hatsékert méretének modositasa is sziikséges.

A tombon beliil négyféle épitési 6vezet van kijeldlve, a nyugati részén -lakoételepi épiiletek
uszotelkein - Nagyvarosias telepszerii lakéteriilet (Ln-T/29), illetve korulottiik Fasitott
koztér (Kt-Fk/8) kertilt kijelolésre. A tomb tobbi részén pedig Nagyvarosias, jellemzden
szabadonalld jellegli lakdteriilet (Ln-3/14 és Ln-3/15) keriilt kijelolésre. E két épitési
Ovezet beépitési paraméterei megegyeznek, kivétel ez aldl a rendeltetés, ugyanis az Ln-
3/14 épitési 6vezetbdl ki van zarva a lakérendeltetés.

A Fejleszt6 altal fejleszteni kivant Ln-3 /14 épitési dvezetként kijelolt telket Ln-3/15 jeli
lakdpark beépitésii telkek veszik korbe, igy igazodva a kialakult kérnyezethez, indokolt a
38315/30 hrsz.-u telek (Zagrabi utca 10.) Ln-3/15 jeli épitési 6vezetbe valé atsorolasa a
beépitési paraméterek valtozatlanul tartasa mellett.

Jelenlegi és tervezett tertiletfelhasznalas:

i Gt . X.KERULET,
) CeglédiV ) ZAGRABI UTCA - GEM UTCA -
cegléd] & : FOGADO UTCA - SOMFA KOZ ALTAL
u - KOZBEZART TOMB VIZSGALATA -
,mogﬁc%\ ' " .
'j i B ”tc\ Tervezett teriletfelhasznalas
. ¥ @/ /\ 9 \
/ il / A N\, "
- \/ ,// £ TN A%
\\\"( fh 6voda £ 5
.
>/ JELMAGYARAZAT
/" Lehatarolas

71 Tervezési teriilet hatara

Funkcidk
Lakdteriilet
Intézményi teriilet
Gazdaségi teriilet

/’
£ 25315/ 00
/'(‘
/ 200 lakas
/ .y
R & 3831530
\\\\,

Kereskedelmi teriilet
Beépitetlen teriilet
Alaptérkép
7] Alaptérképen nem szerepld
reambulalt épiiletrészek
< 7] Alaptérképen szerepld épliletek
Alaptérképen szerepld,
de lebontott épiiletek
3831547, . [ Alaptérképen nem szerepl
15/65. \\\\ reambulalt épiiletrészek
.,//6_.
!
e NS e 2026. jdlius
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5. Szabalyozasi koncepcio

A tervezési teriilet jelenleg a ,Nagyvarosias, jellemzden szabadonalld jellegi(i lakotertilet”
(Ln-3) tertiletfelhasznalasi egységbe sorolt. A tertiletfelhasznalasi egységet nem érinti a
tervezett modositas, igy a fovarosi szintl teleptilésrendezési eszk6zok (sem a korabbi,
sem az Uj) moédositasara nem lesz sziikség.

[ Tervezési teriilet hatara

AN
/0N

: N
/lT.z.o (154057

//p N
VA Y
// y i
~o Ln-3:3.0 }/

=y &
> "\25'-'-0'5} // KOTELEZO ELEMEK

N ~ SZINTTERULETI ATLAGERTEKKEL RENDELKEZO TERULETEK
~ / ATALANOS HASZNALAT SZERINTI TERULETEK

™ S

(.) \_ F o Ln.T. | Nagyvarosias telepszer( lakoteriilet
(1IN
VRS

Ln-3 | Nagyvarosias, jellemzéen szabadon all6 jelleg(i lakotertilet

BFRSZ 15. Az altaldnos hasznalat szerinti teriiletek szintteriileti atlagértéke és a miiszaki
infrastruktira elemek tervlap

(Forrds: https://budapest.hu/fejlesztesek/varosfejlesztesi-strategiak/fovarosi-telepulesterv)

5.1. Keriileti épitési szabalyzat mdodositasa

5.1.1. Szabalyozasi koncepcio

KOKESZ javasolt médositasa:
e a teriilet Ln-3/15 jelli Nagyvarosias, jellemz6en szabadonallé jellegli lakotertilet
épitési ovezetbe vald atsoroldsa
e 21.§ (1) hatsokertre vonatkozo altalanos el6irasatol valo eltérd rendelkezésként
a hatsokert minimalisan kialakitand6 méretének csokkentése az Ln-3/15 épitési
ovezetben, nevezetesen a megengedett legnagyobb épliletmagassag (22 m) helyett
11 m-re torténd csokkentése
a Zagrabi utca 8-10. el6tti utcaszakaszon jarda kialakitasa érdekében, a korabbi
szabalyozasi terven szerepl, de az egybeszerkesztett KOKESZ-bsl lemaradt
(megallapodas alapjan), ,id6beni korlatozas nélkiil kézhasznalat céljara atadando
tertilet (legalabb 0,95 m)” jelolés szerepeltetése
A lakorendeltetés megengedésével, amit a Human infrastruktura vizsgalat
dokumenticidja is alatdmaszt, az Ln-3 /14 épitési 6vezet alkalmazasa a vizsgalt 38315/30
hrsz.-a telken (Zagrabi utca 10.) okafogyotta valik, ezért a telektomb mar kialakult
laképarki beépitésii részein alkalmazott Ln-3/15 jel( épitési 6vezet kiterjesztése javasolt.
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A hatsokert minimalisan kialakitand6 méretének csokkentését a tervezett beépités,
valamint a hats6 telekhatdrral szomszédos telken mar kialakult beépités egyarant
indokolja. A javasolt 11 m-es hatsokerti eldiras megfelel a meglévé és a tervezett épiiletek
kozott tartando telepitési tavolsagra vonatkozoé eldirasnak, amely az épitési dvezetben

megengedett maximalis épliletmagassag (22 m) értéke.

[ Tervezési teriilet hatara

A szabalyozas alapelemei:
| Szabalyozési vonal

150 | Szabdlyozdsi szélesség
2227 |
[ e eoo Epitésibvezet, Gvezet hatdra

[ares2s | Epitési vezet, Gvezet jele

A szabalyozas masodlagos elemei:
U0 Telek zoldfeliiletként fenntartandé része

Zoldteriiletek és fasitott kozterek
(2Zvp, Zkp/Kp, Zkp/KK, Kt-Zkk és Kt-Fk)

Véltozdsok:

¢ % % Megszintetdjel

| Kozhasznalat céljdra tadandd teriilet

Klvonat a KOKESZ 1. mellekletebol a tervezett mod051tasokkal

) Tervezési teriilet hatara
’ \
/ F A,

/ kn r/2$ / p >\

Ln-3/14,

A szabalyozas alapelemei:
| Szabdlyozasi vonal
]

150 ‘ Szabdlyozasi szélesség
[
7 heoes Epitési Gvezet, dvezet hatara
L |
[Gksz-2/1 ‘ Epitési Gvezet, dvezet jele

. A szabalyozas masodlagos elemei:
ST Telek zoldfeliletként fenntartandé része

Zoldteriiletek és fasitott kozterek
N . (2vp, Zkp/Kp, Zkp/Kk, Kt-Zkk és Kt-Fk)

Kézhasznélat céljdra dtadando terilet

KOKESZ ]avasolt szabalyozzm tervlapja
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KOKESZ rendelkezéseinek javasolt médositasa:

Jelenlegi épitési ovezet:

Javasolt épitési ovezet:

Ln-3/14

Ln-3/15

beépités mod: szabadon allé

beépités mod: szabadon allé

legnagyobb szintteriileti mutat6: 2,1 m2/m?2

legnagyobb szintteriileti mutaté: 2,1 m2/m?2

beépitettség megengedett legnagyobb mértéke:
35%

beépitettség megengedett legnagyobb mértéke:
35%

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

az épiiletmagassag megengedett legkisebb
mértéke: 4,5 m

az épiiletmagassag megengedett legkisebb
mértéke: 4,5 m

az épliletmagassag megengedett legnagyobb
meértéke: 22,0 m

az épiiletmagassag megengedett legnagyobb
meértéke: 22,0 m

kialakit-hat6 telek legkisebb teriilete:
5000 m?

kialakit-hat6 telek legkisebb teriilete:
5000 m?

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 %

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 %

rendeltetés:
- iroda,
- kereskedelmi célu szallas,

- legfeljebb 1000
szintterilet( kiskereskedelem,

m2 bruttd

- szolgéaltato, vendéglato,

- kutatas, fejlesztés,

- sport,

- kulturalis, valamint

- nevelési, oktatasi és egészségiigyi
rendeltetés, illetve annak épitménye

helyezhetd el

rendeltetés:

- lakas,

- iroda,

- a koztertlet fel6l megkozelithetGen
legfeljebb brutt6 400 m2 szintteriilet(i
kiskereskedelem, valamint

- szolgaltato
rendeltetés, illetve annak épitménye
helyezhetd el

A kialakit- Az épitési 6vezetben
haté telek P
3 Epiiletmagassag Szintteriileti mutaté
Epitési T int dett
Hvezet a beépitettség Zold- erepsz.m megenge e, £
. - . alatti legnagyobb mértéke
iele legkisebb a beépi- megengedett feliilet . ——— -
) N L . beépités Altaldno | Parkolds
teriilete tési mod legnagyobb . legkisebb
mértéke Legkiseb legna- mértéke legnagyobb s ra
b gyobb mértéke fordithat
9)
(m2) révidités (%) (m) (m) (%) (%) m2/m? m2/m?
Ln-3/14 5000 sz 35 4,5 22 50 75 2,1 0,75
Ln-3/15 5000 Sz 35 4,5 22 50 75 21 0,75
Ln-T/29 kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult kialakult
Kt-Fk/8 kialakult SZ 1 60 0,01
KASIB Komplex Kft. 54

Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre Ut 42-44.

E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu

Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ =




Budapest X. kertilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

6. Beépitési terv

A beépitési tanulmany alapjan a beépitési terv egy kb. 200 lakasos (atlagosan nett6 kb. 55
m2-es lakdsokkal) tarsashaz épitésérdl késziilt 2818 m2 alapteriileten, ami 34,7%-o0s
beépitettséget jelent. Az épiilet magassaga valtakozo, viszont az el6irt maximalis
legnagyobb épiiletmagassagot, a 22 métert nem haladja meg. Az épiiletek szintszama
ugyancsak valtakozd, mélygarazs + foldszint + 6/7 szintes épiilettomegek alkotjak a
beépitést. Szintteriilete 6sszesen 16 958 m2, ami alapjan a szintteriileti mutaté 2,09. A
parkolasra forditott szintteriilet 6023 m2, aminek a szintteriileti mutatéja 0,74. A
parkolas épiileten beliil keriil elhelyezésre részben a foldszinten és mélygarazsban,
amibdl a terepszint alatti beépités alapteriilete 4374 m2, ami 54%-os terepszint alatti

beépitettséget jelent. A tanulmanyterv lakasonként egy parkolohely létesitésével szamol..
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7. Ajavasolt beépités és varhatoé infrastrukturalis igényei
7.1. Kozlekedésfejlesztés

Kozuti kozlekedés

A teriiletet kozuti hal6zatfejlesztés kozvetleniil nem érinti.

A tervezett beépités kozuti kapcsolata a Zagrabi utca feld], a telek keleti hatarara kertil, itt
megszlinik 3 db kozteriileti parkoléhely. A kozuti kapcsolatot jarda szintre felhajtassal,
6,0 m széles térkd burkolattal javasoljuk kiépiteni.

Forgalmi hatasok
A tervezett beépités 200 lakasa figyelembevételével 500 {6 lakossaggal lehet szamolni. A

teriilet j6 kozosségi kozlekedési ellatottsaga alapjan (az M3 mérdallomas tavolsaga 150
m) az 6sszes forgalom 60 %-anak k6zosségi kozlekedéssel torténd lebonyolitasa varhatd,
a kornyék aranyai alapjan. A 300 f6 mintegy 40 %-a bonyolddik le csucséraban (120
f6/6ra/irany) ez az M3 metro forgalmat érdemben nem valtoztatja meg.

A személygépjarmi forgalom nagysaga, 200 személygépjarmid alapjan szamolva, a
személygépjarml foglaltsagot figyelembe véve 180 szgk 40 %-a csdcséraban = 72
szgk/é6ra.

A forgalom 3 iranyban oszlik meg: 20 - a Bihari ut felé a Somfa k6zon (14 szgk/6), 60 %
az Ul16i ut - Ecseri ut - Ceglédi Gt csomdpont felé 44 szgk/6ra, 20 %-a Szava utca felé (14
szgk/6). A forgalomnovekedés egyik iranyban sem olyan nagysagua, hogy
forgalomtechnikai beavatkozast tenne sziikségessé.

Kozo6sségi kozlekedés
A teriiletet kozvetlentil a k6z0sségi kozlekedésfejlesztés sem érinti.

Kerékparos és gyalogos kizlekedés
Az Ull6i Gt menti kerékparut déli tovabbvezetését a f6ut nyugati oldalan tervezik, a

tertiletet kozvetleniil nem érinti.

A Zagrabi utca 10. szam el6tt - a javasolt, Uj szabalyozasi elem (,,idébeni korlatozas nélkiil
kozhasznalat céljara atadandé teriilet (legalabb 0,95 m)” ) figyelembevételével - gyalogos
jarda létesitendd.

Parkolas

A parkologarazsba vezet6 rampa 6 m széles, a keleti oldali el6kertben elhelyezve. A
pinceszinti garazsrész 138 férdhelyes, a foldszinten 62 db parkoldhely keriil kialakitasra.
Az el6irasoknak megfelel6en 4 férohelyet mozgassériltek szamara kell kialakitani. A
tanulmanyterv lakasonként egy parkolohely 1étesitésével szamol.
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7.2. Kozmiifejlesztés

A 38315/30 hrsz.-u telek jelenleg is elméletileg teljes kozmiiellatassal rendelkezik, bar a
kozlizeml egyesitett rendszerdi csatornahalézat felé a csatornakivezetés helye a
szolgaltaté nyilvantartasaban nincs jeldlve.

A javasolt valtozasokat kovetden a tertilet varhaté kozmiiigényei a kovetkez6 értékekre

modosulnak:
vizigény keletkezd szennyviz villamos energia igény foldgaz igény
(m*/nap) (m3/nap) (kW) (nm/h)
31 30 675

A fenti prognosztizalt igények a szolgaltato felé eldzetes tajékoztatd jelzésre alkalmas
adatok, a tényleges igénybejelentés a konkrét beépités épiiletgépészeti, elektromos
tervezése soran meghatarozott, szamitott igény alapjan torténik. A kézmi-iizemeltetdk a
tényleges igénybejelentésre hatarozzak majd meg az igények kielégitési lehet6ségének
miiszaki-gazdasagi feltételeit.

Meg kell emliteni, hogy a jelenlegi igényt meghalad6 k6zmiiszolgaltatas igénybevételének
feltétele - a miiszaki kapcsolat kiépitésén vagy lizemképes allapotba hozdsan tul - a
vizellatas és szennyvizelvezetés kozhal6zati csatlakozasa esetén alaphaldzat fejlesztésre
a kozmiifejlesztési hozzajarulds befizetése, tobbi kozmil esetében a szolgaltatok
szolgaltatasi el6szerz6dést kotnek és abban rogzitik a szolgaltatds megkezdésének
gazdasagi feltételeit. Az energiaellatdo hal6zatok vonatkozasaban az ellatas érdekében
létesitendd kiils6 hal6zatot a szolgaltaténak sajat beruhazas keretében kell kiviteleznie, s
ezért a leendd fogyasztotol csatlakozasi dijat kérhet. Természetesen csatlakozasi dijként
a kotelezo sajat-részen feliil a beruhazasi koltség megtéritését is elbirja.

A kozmiihal6zatokat (villamosenergia ellaté és vezetékes hirkézlési halézatokat is)
kizarolag foldalatti elhelyezéssel szabad kivitelezni, a teriilet funkcionalis igényeinek
kielégitésére, de egyben hozzajarulva ezzel az esztétikusabb arculat kialakitasahoz.

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

Vizellatas

A telek ellatasahoz a vezetékes vizhal6zati csatlakozast a jelenlegi NA 25-6s mérethez
képest varhatéan fel kell bdviteni, vagy 0j helyen kell nagyobb atmérdji j csatlakozast
kiépiteni a telek és a koztertileti vizvezeték kozott.

A prognosztizalt 31 m?®/nap vizigény a Zagrab utca alatti NA 200-as ivovizvezetékrdl
varhatdan biztosithato lesz.
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Szennyvizelvezetés
A Zagrabi utca telek el6tti szakasza alatt egyesitett rendszert vizelvezetés épiult ki. A telek

keleti fele el6tt még csak 30/45-0s tojasszelvényl egyesitett csatorna kertlt elhelyezésre.
A telek nyugati fele el6tt mar 40/60-as méretre boviil a tojasszelvényli csatorna, ami a
Somfa kdzt6] mar 60/90-es tojasszelvényl csatornaként folytatddik, majd egyre nagyobb
atméréként a Bihari ut - Ceglédi ut - Ullgi it nyomvonalon keriil tovabb vezetésre. Végiil
pedig az elszallitott szennyviz a Ferencvarosi Szivattyutelep kozvetitésével a Csepel-
sziget északi csucsandl ilizemelé Budapesti Kézponti Szennyviztisztitdé Telepre Kkertl,
ahonnan kezelést kovet6en végbefogadoként a Dundaba jut.

A javasolt beépitések megvaldsuldsa esetén varhatéan jelentkezd 30 m3/nap szennyvizet a
Zagrab utca alatt kiépitett gravitacids csatorna varhatdéan fogadni tudja majd, bar a
szennyvizmennyiség tovabb-vezethetdségét a befogadoig ellendrzi majd a Fdvarosi
Csatornazasi Mivek Zrt, és esetleg sziikséges haldzatfejlesztést is eldirhat.

Csapadékviz elvezetés
A csapadékviz elvezetéssel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy a Fo6varosi

Csatornazasi Mivek Zrt csak az altalanos csatornazasi tervében meghatarozott
csapadékviz mennyiséget engedi az egyesitett csatorndba bevezetni, igy varhatéan a
telekre hullé csapadékviz jelentds részének keritésen beliili kezelését meg kell majd
oldani a késébbi tervezési szakaszban. A telkek és a koztertilet esetében minimum 4 éves
gyakorisagu csapadékesemények figyelembevételével kell az elvezet6 rendszert és a
szlikséges tarozékapacitdsokat méretezni. Kiemelten fontos, hogy a tarozékapacitasok
esetében nem elegendé a révid nagyintenzitasu csapadékesemények figyelembevétele. A
telken beliil eltarolt csapadékvizbdl a telek zoldfeliileteit is lehet majd locsolni, amivel a
kozlizemi vizhalézatrdl vételezett viz mennyisége is csokkenthetd lehet.

A fentieken tdl a KOKESZ aladbbi vonatkozé el6irésai is figyelembe veendék:

12. § (1) Korldtozott mennyiséget befogadni képes egyesitett rendszert kézcsatorna
vagy elvdlasztott rendszert csapadékcsatorna esetén a tébbletcsapadékviz-mennyiséget
telken beliil vissza kell tartani.

(2) A 400 m2-t meghaladé alapteriiletii Uj épiilet vagy épliletbdvités esetében a

tetdfeliiletekrdl lefolyé eséviz a telken beliil, terepszint alatt vagy épliletben létesitett
ciszterndban gytjtendd, amely tdrolékapacitdsanak alkalmasnak kell lennie arra, hogy a
10 perc alatt keletkez6, 255,17 1/(s,ha) mértékado fajlagos csapadékvizhozam esetén
szdmitott csapadékviz-mennyiséget befogadja.

(3) A keletkezb6 csapadékvizeket kizvetleniil burkolt kézteriiletre kivezetni és a
szomszédos telekre dtvezetni tilos.
(4) Csapadékviz elvalasztott rendszeri szennyvizcsatornaba nem vezethet6.
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Villamosenergia ellatas
A vizsgalt teriilet prognosztizalt 675 kW villamosenergia igényének a biztositasahoz

valésziniileg egy a telken beliil - telepiilésképi szempontokat figyelembe véve épiiletben
vagy terepszint alatt - elhelyezett transzformator lesz a legalkalmasabb, amit a Zagrabi
utca alatt haladé kozépfesziiltségii foldkabelrdl lehet majd bekétni, de ennek a konkrét
miiszaki megoldasa a villamosenergia szolgaltat6 hataskorébe tartozik.

Fontos rogziteni, hogy a becsilt villamosenergia fogyasztas kapcsan azt feltételeztiik,
hogy az épiileteken beliill a héigény is elektromos energidt felhasznal6 hdészivattyus
rendszerrel torténik majd. Amennyiben az épiilet hGenergia igényeit a Zagrabi utca alatt
tizemeld tavhoOvezetékhez csatlakozva tervezik biztositani, abban az esetben a
villamosenergia igény akar 40%-kal is csokkenthetd.

Foldgazellatas
A tervezett beépités kapcsan foldgazigénnyel nem volt indokolt kalkulalni, mert a jelenleg
hatalyos szabalyozasok mellett az nem realis opcié.

Megujuld energiahordozé6 hasznositasi lehetdség
A vizsgalt terlileten az energiaelldtdsban a megujulé energiahordozokat is figyelembe

lehet venni. Kozillk a fejlesztési teriileten a napenergidnak, a levegé hétartalmanak,
esetleg még a fold hdétartalmanak a hasznositasara kinalkozik érdemi lehet6ség
energiagazdalkodasi szempontbdl.

A passziv napenergia-hasznositas az épiiletek tajolasaval érhet6 el. Akar évi 2000 6ranyi
id6tartamban is lehet a napenergiat hasznositani. A napenergia aktiv hasznositasara
napkollektorok, napelemek telepitése sziikséges.

A hdszivattyu alkalmazasaval a levegd vagy fold hdjének a hasznositasi lehetésége is
elérhet6vé valik. Ez is egyedi berendezés telepitését igényli. Ezek alkalmazasarol a
tovabbtervezés soran lehet donteni.

Elektronikus hirké6zlés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

A jelentkez6 igények biztositasara a teriileten tobb szolgaltaté foldkabeles haldzata is
rendelkezésre all. [gény esetén a haldzatok tovabbépithetdek.

A vezetékes hirkozlési (tav és miisorelosztasi) szolgaltatas bar miiszaki megjelenésében
kozmi jellegli, szolgaltatasa alanyi jogon torténik. Ezért az igényldk ellatasa is egyéni
elbirdlassal, egyéni szerzédéskotés alapjan torténik. A szilikséges haldzatfejlesztést a
szolgaltaték sajat beruhazasként valdsitjak meg.

Vezeték nélkiili hirkozlés

A teriileten a vezeték nélkiili szolgaltaték megfelel6 lefedettséget biztositanak.
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7.3. Zoldfeliiletfejlesztés

A zoldfeliiletekre vonatkoz6 hatalyos helyi rendelkezések szerint az alabbiak allapithatok
meg:
A TKR 16. § (1) A telken a lehetd legnagyobb 6sszefiliggd zoldfeliilet alakitand¢ ki.

(2) Atelek minimalisan el6irt zoldfeltiletének legalabb 50%-at ugy kell kialakitani, hogy
a termdétalaj és az eredeti altalaj kozott egyéb mas réteg nem lehet. Ez a vizsgalt
telekre vonatkozdéan az 50% 50%-a, vagyis a telek tertiletének 25%-a, azaz 2032 m2
teljes értékid zoldfeliiletet jelent. Ennek az el6irasnak a jelen tanulmany alapjat
képez6 beépitési tanulmanyterv megfelel (3315 m2 teljes értéki zoldfeliilet).

A hatalyos KOKESZ alabbi el6irasai szerint pedigextenziv zoldtetst kell kialakitani az Gj
épiilet fodémének egy részén, illetve a megadott esetekben zéldhomlokzat kialakitasa
szlikséges:
V. Fejezet
Fenntarthatdsdgot szolgdloé elbirdsok *
7/A. A beépitéssel kapcsolatos fenntarthatdsdgi eléirdsok
12/A. § (1) Az 500 m2 alapteriiletet meghaladod uj épliletnél vagy épiiletbdvitésnél *
a) lapostetd létesitése esetén az éplilet legfelsé épitményszintje zdaréfodéme napkollektor
vagy napelem dltal igénybe nem vett részének legaldbb a felét legaldbb extenziv
zéldtetoként kell kialakitani, vagy
b) a 300 m2-nél nagyobb, nyildszdrdk dltal nem tagolt, egybefiiggé homlokzatfeliilet
legaldbb 6todét - a telekhatdron dllé tiizfal kivételével - zoldhomlokzatként kell kialakitani.

A vizsgalati részben idézett TEKA el6irasok alapjan a 38315/30 hrsz.-ti telken wj beépités
létesitésekor a telek legalabb 5%-an teljes értékii zoldfeliiletet kell 1étrehozni (406,44
m2), illetve a hatsé telekhatartél szamitott 10 méteren beliili teriiletet is zoldfeliiletként
kell kialakitani.

A TEKA eléirasai alapjan kotelezden egy darab nagy, kézepes vagy kis lombkoronaju fa
telepitendd a telek adottsagaibol adéddan. Ugyanakkor kérnyezetvédelmi és mikroklima-
javitasi szempontbdl javasolt a kotelezé mértéket meghalad6 szamu fa telepitése.
Tovabba javasolt megvizsgalni az, a telekhatarhoz kozelebb 1évs, értékesebb fak
megtarthat6saga érdekében (platan és jegenye nyarak), biztosithaté-e a Zagrabi tut fel6li
elokertben a fak szamara sziikséges kell6 nagysagu éllettér -a kivitelezési munkalatok
soran is, akar az épitészeti komplexum hatra huzasaval. A megtartott fak korona alakitasa
feladat a megtartasuk esetén.
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8. A javasolt beépités varhat6 kornyezeti hatasai és kovetelményei

A tervezett beruhazas célja, hogy egy jelenleg hasznalaton kiviili telek hasznositasaval
Ujabb lakotertiletet hozzon létre. A teriilet korabban 16térként funkcionalt, és jelenleg
intézményi tartalékteriletként van nyilvantartva, ugyanakkor a tervezett
funkcidvaltassal illeszkedni fog a tomb tobbi, mar beépiilt 1akoé rendeltetésii részeihez.

Ajelenlegi zoldfeliilet a fejlesztésre varé telken a beépitést kovetkeztében csokkenni fog,
viszont a zoldfeliiletfejlesztési javaslatokat figyelembe véve megakadalyozhaté a
zoOldfeliiletek teljes leromlasa. A lakofunkcié megjelenése a forgalom névekedésével jar,
ugyanakkor fontos megemliteni, hogy a lakék parkoldsa pinceszinti és foldszinti terem
garazsban lesz biztositva. A beruhazas nem igényel uthal6zatfejlesztést és a
kozmiihal6zatok is rendelkezésre allnak.

Tarsadalmi és humaninfrastruktira szempontjabél a tagabb térségben tervezett
lakasszamnovekedés kovetkeztében tavlatban igény jelenhet majd meg a
kozszolgaltatasok és az alapellatas irant (2026 Gyardiil6 humaninfrastruktira vizsgalat),
melyet - ismételten aktualizaland6 vizsgalatok alapjan - az adott fejlesztésekkel érintett
teriileteken javasolt kielégiteni.

Kornyezeti terhelés szempontjabdl a fejlesztés elkésziilése utan jelentds mértéki zaj- és
rezgésterheléssel nem kell szamolni. Mérsékelt és atmeneti jellegli zaj-, valamint
rezgéshatds kizardélag a kivitelezési és épitési fazisban varhaté.

9. Orokségi, vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei

Mivel a fejlesztési teriiletre vonatkozdéan a 3. fejezetben ismertetett magasabb rendl
jogszabalyok, el6zménytervek, keriileti TAK és TKR sem tartalmaz figyelembe veendd
épitett orokségvédelmi elemet, vagy taji védett elemeket, ezért a teriilet beépitési
javaslata, tervezett szabalyozasi elemei az 6rokségi és a kornyezeti értékeket nem érintik.
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KORNYEZETALAKITASI TERV

A kornyezetalakitasi terv a Zagrabi utca 10. szam alatti FBS Architects Collective altal
készitett beépitési tanulmany alapjan Kkeriilt kidolgozasra. A fejlesztésre var6 telek
kivételével a tomb tobbi részében kialakultnak tekinthetd a beépités, épitkezés nincs
jelenleg a tertileten, igy a mar kialakult részek jelenlegi allapotukban vannak abrazolva a
beépitési terven. Az 1j, tervezett beépités folytatja a tombon beliil kialakult jellegzetes
lakoéparki hasznositast, viszont ezzel a tombben mar csak egy olyan telek marad, ami nem
laké rendeltetésti, a 38315/108 hrsz.-u telek.

Tervezett zoldfellilet tekintetében a teljes értéki zoldfeliilet 3315 m2 helyet kap, ami
40,8%-os teljes értéki zoldfeliileti aranyt jelent. A terepszinten a mélygarazs felett 1169
m2 zoldtetd keriil kialakitasra 81cm-es termdréteggel, ami 80%-ban szamolhato bele a
zoldfeliiletbe. Az épiiletek legfelsé szintjén mindenhol zoldtetd keriil majd kivitelezésre
1181 m2-en, ami viszont csak 30%-ban szamolhaté zoldfeliilletnek. Ezeket 6sszeadva
0sszesen 4604 m2 beleszamithat6 zoldfeliilet keriil majd varhatéan kialakitasra, ami
56%-o0s zoldfeliileti aranyt jelent.
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