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1. ELOZMENYEK ISMERTETESE, A RENDEZESI TERV
MODOSITASNAK SZUKSEGESSEGENEK INDOKLASA
(VEZETOI OSSZEFOGLALO)

A Budapest Févaros X. keruletében, a Madi utca és Nyitra utca sarkan allé 41343 hrsz-uU telek
hosszU ideje beépitetlenul all. A torténelem soran jellemzdéen gazdasdgi majd lakdépulet
udvaraként funkcionalt, azonban valamikor 1986 utan telekljraosztas soran kulon foldrészlet
lett, gy, hogy a lakééplletet tartalmazad foldrészlet a szomszédos 41344 hrsz-U telek részéveé
valt.

A 16/2020. (XI. 26.) énkormanyzati rendelet szerint hatdlyos kerlleti épitési szabalyzat
(tovabbiakban KOHESZ) szabalyozasi terv ,megtartandd novényallomany” elemet jeldl a
telek teljes terUletére, illetve két ,megtartando fa” elemeit is. A KOHESZ 16. § (1) szerint , A
teleknek a Szabalyozasi Terven (tovabbiakban: SZT) ,Megtartandd névényéllomany” jellel
jelolt részén épuletet elhelyezni nem lehet, az egyéb épitmény, illetve burkolat legfeljebb a
jelolt terulet 15%-at foglalhatja el. A terlleten fat kivagni kizardlag életvédelmi, illetve
névény-egészségugyi okbdl lehet.”

A telepitési tanulmanyterv célja a ,Megtartandé noévényallomany” jeldlés
moédositasanak lehetéségeit feltarni, a KOHESZ médositast el6késziteni, mely alapjan a
tervben javasolt megtartandé névényallomany jelolés médositasat lehet inditvanyozni.
igy a telepitési tanulmanyterv a telepilésrendezési szerzédés mellékletét fogja
képezni, valamint a KOHESZ moédositasat fogja megalapozni a 2023. évi C. térvény a
magyar épitészetrél (tovabbiakban: Méptv) 92.§ (1) bekezdése és 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet 9.8 (1) bekezdése alapjan.

A modositasi javaslat alatamasztasahoz a fasszard noévényallomanyarédl részletes
tanulmany készilt favizsgalé szakmérndék, mindsitett favizsgaloé altal.

A telepuUléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes
telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrdl szald 419/2021. (VII15) Kormanyrendelet
(tovabbiakban: 419 Kr.) 19. § (2) kimondja, hogy: ,Epitési beruhdzds esetén a teleplilésterv
mddositdsdnak kezdeményezéséhez telepitési tanulmdnytervet kell késziteni”.

A 419 Kr. 2.5 fogalommeghatarozasa szerint a ,telepitési tanulmdanyterv: egy adott épitési
beruhdzdassal kapcsolatos onkormadnyzati déntést eldsegité dokumentacio, amely
bemutatja a tervezett épitési beruhdzdst és annak az épitett és termeészeti kbrnyezettel
vald viszonydt”.

A 419 Kr. 11.8 (5) értelmében a helyi épitési szabalyzat maddositasdnak legkisebb teruleti
mérete legalabb egy teljes telektomb, amely a magyar épitészetrdl szold 2023, évi C. torvény
(tovabbiakban: Méptv.} 16.8 122. pontja értelmében valamennyi oldalrdl kodzterdlet,
kozlekedési terulet, kézforgalom eldl el nem zart maganut, egyéb beépitésre nem szant
terulet, kézigazgatasi hatarvonal, kivételesen belteruleti hatarvonal altal hatarolt telek,
telekcsoport, tombtelek lehet méretbeli és szambeli korlatozas nélkul.

Fontos megemliteni, hogy fejlesztési cél csakis a 41343 hrsz-U ingatlant érinti. A tervezési
teruleten belll érintett tébbi ingalant a madositasi javaslat nem érinti.

A 419 Kr. 19.8 (4) bekezdésében azt is meghatarozza a kormanyrendelet, hogy ,a telepitési
tanulmanyterv és a beépitési terv tartalmat az elékésziteni tervezett telepulésrendezési
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szerz8dés tipusa, a tervezési terllet, a tervezési feladat és a tervezési cél alapjan - a 7.
melléklet figyelembevételével — az dnkormanyzati féépitész hatarozza meg clyan mddon,
hogy a 7. melléklet szerinti tartalmi elemek &sszevonhatdk, elhagyhaték vagy
kiegészitheték” A Kébanyai Onkormanyzat féépitésze Moéré Tunde Zsuzsanna, aki
2026.05.06-én a 419. Kr. eléirdasainak megfeleléen meg is adta féépitészi feljegyzésében a
beruhazasrdl széld jelen telepitési tanulmanyterv tartalmat, mely a dokumentacio
mellékletét képezi.
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2. A TERVEZESI TERULET ES AZ ERINTETT INGATLAN,
VALAMINT KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
ROVID BEMUTATASA

2.1.  VIZSGALATI/MODOSITASSAL ERINTETT TERULET LEHATAROLASA

A moddositassal érintett 41343 ingatlan, ami, ami Budapest X. kerlletének északnyugati
részén, Kébanya vasutallomastdl délkeletre, a Madi utca 20 és Nyitra utca 11-13. szamok alatt
talalhato. A 419 Kr. 11.§ (5) bekezdése kimondja, hogy: ,Egy adott teruletre csak egy helyi
épitési szabdlyzat dilapithaté meq, amelynek maddositdasat legalabb telektémbre kell
késziteni”. Ez alapjan a mdédositds soran a targyi telken kivll a teljes, Madi utca — Nyitra utca
— Malata utca - Albert Camus utca altal hatarolt témb teruletét kell vizsgalni.
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A modositdssal érintett tertlet lehatdroldsa (sotétkék korvonal)
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A beavatkozasi terulet jelenlegi allapota:
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2.2. VAROSIES TERSEGI KAPCSOLATOK

Budapest X. kerUlete K8banya, a févaros pesti oldalan helyezkedik el. Eszakrol a XIV. és a XVI.
kerulet, nyugatrél a VIl és a IX. kerulet, keletrdl a XVII. kerulet, délrél pedig a XVIII. és a XIX.
kerulet hatarolja. A kerulet kozlekedési kapcsolatait olyan meghatarozé varosi féutak
biztositjak, mint a Hungaria - Kényves Kalman kérdt, a Kerepesi Ut, az Ull&i Ut és a kerlleten
atmend Kébanyi-Kérési Cscma Sandor-Jaszberényi Ut. Ezek az Gtvonalak nemcsak a kerulet
hatarvonalat és gerincét rajzoljgk ki, hanem a févarosi és orszagos kézuthaldzatba is
bekapcsoljak a teruletet, kdzvetlen kapcsolatot biztositva a szomszédos VI, IX, XIV., XVI,
XVIL, XVIII. és XIX. kerUletek iranyaba kozuti és kdézosségi kozlekedési szempontboél egyarant.

JELMAGYARAZAT

1. Hegyvidéki téna
B 2. Belss 20na
2.1. Pest
2.2. Budo
[ 3. Atmenetl 26na
3.1 Eszok-Buda
3.2 Pest
3.3. Dél-Budo
| &, Eldvarosi 20na
4 1. Fsrak-Budo
4.2 Pest
4.3 Csepel
4.4, Dél-Budo
[T] s.Dunamenti zona

wmmm X keriilet hatéra

@ Tervezésiteriilet helye

Budapest zonarendszere (Forrds: TSZT)

A kozlekedési haldzat kialakulasat Kébanya esetében elsésorban a kerlletet atszelé vasuti
palyak, eldgazadsok és egykori ipari-banyaszati terlletek altal meghatarozott sajatos
térszerkezet befolyasolta. Ezek a vasuti és ipari savok a keruletet tdbb, egymastél viszonylag
elkllénilé varosrészre osztja, mint Ujhegyre, Népligetre, K8banya-Kertvarosra stb., és a
vizsgalt terllete magaba foglalé Ohegyre. A kerllet belsd, jellemzéen lakéterlleti utcai, igy
a Madi és Nyitra utca is, nem kozvetlenll, hanem néhany meghatarozd gydjtdéuton (Kéeér-
Gitar utca, Harmat utca, Maglddi ut, Sibrik Miklds utca stb.) keresztll kapcsolédnak a kerulet
fé kozlekedési tengelyeinez.
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A vizsgalt terUlet Budapest X. kertUletének Ohegy nevy, a kerllet legmagasabban fekvd
részén talalhaté varosrészében, a Madi utca 20. és Nyitra utca 11.-13. szam alatt helyezkedik
el. A Kozuti kézlekedés szempontjabdl a Kérosi Csoma Sandor Ut és azon keresztul a
Hungaria - Kényves Kalman korut legmeghatarozobb kapcsolat. Fontosak tovabba a Kéér-
Gitar utca, Harmat utca és a Kérdsi Csoma Sandor Uton at a Fehér ut, amelyek a kerulet
gyujtéut-haldzatan keresztiil kapcsolédnak a Kerepesi Uthoz és az Ull&i Uthoz, igy biztositva
elérést Budapest féuthaldzata és az orszagos kdzlekedési infrastruktura felé.

Kézosségi kozlekedési szempontbdl a terllet kétdttpalyan Kébanya felsd vasutallomasrol
és a 3-as, 28-as és 62-es villamosvonalakon keresztul érhetd el. Autdbusz-kozlekedés terén
legkozelebb a Kérdsi Csoma Sandor Ut és Harmat utca keresztezdsében lévé megallok
érhetéek el mintegy 8 perc sétara. Innen a 85-8s, 185-6s, 162-es nappali és 309 éjszakai
jaratok érhetéek el. A legkdzelebbi metréallomas a 2-es metrd Ors Vezér tere megalld,
mintegy 10 perc autdutra vagy 15 perc buszutra.
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3. TERVEZESI TERULET VISZGALATA

3.1. TELEKMERET, BEEPITETTSEG VIZSGALAT, TELKEN BELULI ZOLDFELULETEK,
SZINTSZAMOK (BEEPITESI MAGASSAG) VIZSGALATA (A TERULET KIALAKULT ALLAPOT
SZERINTI BEMUTATASA)

TELEPULESSZERKEZETI VIZSGALATOK

A lakdépuletek szintszama eltérd a teruleten, de jellemzéen foldszint + egy vagy két emelet
beépitéssel a modernebb épuletek esetében tetdtéri beépitéssel. A gazdasagi és ipari
terlUleteken az egyszintes csarnokeépuletek jellemzdk. Az éplletek magassaga szintén eltérd
képet mutat. lakdépuleteknél 9 m és 16 m kozt valtozik. A korosabb éplletekre az
alacsonyablk 9-10 m, mig a modernekre a 11 vagy a folotti magassag jellemzé. A modositassal
érintett telek kornyezetében 10 méter koruli magassag jellemzé egy 16 méteres épllet
kivéetelével. A gazdasagi és ipari épuletek jellemzéen 4-6 m magasak. A maodositassal
érintett telken jelenleg nem all épllet. Telekméret tekintetében a lakdingatlanck nagysaga
500-2000 m kozt valtozik, mig a gazdasagi és ipari ingatlanok jéval nagyoblb 3000 m2 koruli,
vagy 10 000 m2-nél nagyobbak. A modositassal érintett terllet telekmeérete 1471 m2, ami az
atlagnal nagyobb a lakdingatlanok kdzul. Az ilyen méretl telkekre épitett modern
beépitésekre jellemzé a nagyobb beépitési magassag (pl.: EPULET MAGASSAG VIZSGALAT
és TELEKMERET VIZSGALAT tervlapokon kékkel jelolt telkek). Beépitési szazalékot nézve
szintén nagy szoras jellemzé. A beépitett lakdingatlanok estében 68,6%-12,6% kdzt mozog.
Rendeltetések tekintetében a vizsgalt tomb északkeleti részén lakd délnyugati része Uzemi
éplletek talalhatok. A modositassal érintett telek kdzvetlen kérnyezetében lakdrendeltetés(
épuletek vannak. Ezen felll a Madi utcaban kdzel 400 lakasos laképark kivitelezését kezdték
meg ,Harmat lakdpark” néven.
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EPULET SZINTSZAM VIZSGALAT

(forrds: sajdt szerkesztésdi dbra)
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TELEKMERET VIZSGALAT
(forrds: sajdt szerkesztés( dbra)
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— Tervezeési terllet és modositassal erintett telek
—— Hasonlo telektulajdonsagu modern tarsashazas beépitések

BEEPITES MERTEKENEK VIZSGALATA

(forrds: sajdt szerkesztésd dbra)
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EPULETEK RENDELTETESE
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ZOLDINFRASTRUKTURA VIZSGALATOK

A vizsgalt terllet nem része az orszagos okoldgiai haldzatnak, nemzetkdzi vagy orszagos
jelentdségli természetvédelmi teriletnek. A mddositassal érintett telken a KOKESZ 1.
melléklete alapjan két ,megtartandd fa" talalhatd, az ingatlan egésze pedig ,megtartando
névényallomany" jeldléssel érintett.

A tervezési terllet tagabb kdérnyezete zoldteruletekkel jol ellatott (lasd: ,A mddositassal
érintett telek szerepe a kornyezd zoldinfrastruktdraban" c. vizsgalati lap). A telektémbtdl
kdzvetlenUl délre az Ihasz kdzi park érhetd el, a Korosi Csoma Sandor Ut menti telepszerd
beépitések kornyezetében tovabbi zdldterlletek taldlhatdk, valamint elérhetd a Rottenbiller
park és a Szent Laszld tér is. A varosrész legnagyobb zéldterilete, az Ohegy park a vizsgalt
terulettdl délre, a Csajkovszkij park pedig keletre helyezkedik el. Ezeket a zdldterlleteket
jellemzdéen fasorral kisért Utvonalakon lehet megkdzeliteni.

A maodositassal érintett telek magantulajdonban all, igy formalisan nem része a kerllet
kdzhasznalatu zdéldhaldzati rendszerének, ugyanakkor bioldgiailag aktiv feltGletként a
tagabb kérnyezet zoldfeluleti allomanyahoz hozzajarul. A ,Mddositassal érintett telek és
kornyezé kisvarosias beépitések fasszarl novényallomanya" vizsgalati lap alapjan
megallapithatd, hogy a szomszédos kisvarosias beépitési telkek hasonléan jelentds
fasszaru novényallomannyal rendelkeznek, vagyis a vizsgalt telek névényzete illeszkedik a
hasonloé terlletek jellemzé karakteréhez.

A terlletet hatarold Madi utca és Nyitra utca mentén mindkét oldalon hidnyos és
szerkezetében nem egységes fasorok talalhatdk. A fadllomany folytonossaga tobb helyen
megszakad, az egyedek kora és egészségi allapota valtozatos, ami csokkenti a fasorok
okolégiai és tajképi értékét. A hidnyzd faegyedek pétlasa részben mar megkezdédott. E
linearis zoldfeluleti elemek a telepllés zoldinfrastruktura-halézatanak meghatarozo részét
képezik.

A hatarold Albert Camus utcaban és Malata utcaban nincs kiépitett fasor. A madositassal
érintett telekre részletes novényallomany vizsgalat készult fa mindsitett favizsgalod
szakmernadk altal. A telken allé 23 db fa vizualis és szUkség esetén mUszeres (Arbor Sonic 3D)
allapotfelmérésen esett at. Ebbdl 14 db fa megtartandd, 3 db tiszafa bokorfa atlultetésre, 6
db fa pedig kivagasra javasolt, elsésorban a telket hatarold, balesetveszélyesen omladozo
tamfal és kerités tervezett teljes bontasa és Ujjaépitése, illetve egyes egyedek leromlott
egészségi-statikai allapota miatt. A terlUlet legértékesebb faegyedei a KOKESZ-ben
Jmnegtartandsé fa" ként jelolt, vagyis védelem alatt allé két idds kocsanyos télgy (4. és 20.
sorszam), melyek mdszeres vizsgalata alacsony kockazatot igazolt. Ezek megfeleld apolasi
beavatkozasokkal hosszu tavon is biztonsdagosan fenntarthatdk. Tovabba a vizsgalat
eredmeényekéent megallapithatd, hogy a telken lévd faegyedek jelentds részét kezelni
szUkséges egészségi allapotuk és allékonysaguk fenntartasahoz.
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A MODOSITASSAL ERINTETT TELEK SZEREPE A KORNYEZO ZOLDINFRASTRUKTURABAN
(forrds: sajdt szerkesztés KOHESZ 1. melléklete alapjdn)
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A MODOSITASSAL ERINTETT TELEK ES KORNYEZO KISVAROSIAS BEEPITESEK FASSZARU
NOVENYALLOMANYA (forrds: sajdgt szerkzrés)
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A MODOSITASSAL ERINTETT TELKEN TALALHATO FASSZARU NOVENYALLOMANY
VIZSGALATA (forrds: Open air design tervezé és tandcsads Kift.)
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Nyitra utcai keritésre randtt Kinai pagodafa (3 szamu) Madi utcai keritésre randit Vadgesztenye (22 szamu)
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Telken lévd torok mogyorok (16,18 szamu)

3.2. ERTEKVIZSGALAT
Vilagorokségi és mlemléki védelem

A mddositassal érintett telket és a vizsgalt telektdmbdt nem érinti orszagos vilagordkségi és
muiemléki védelem.
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Mdlemléki érintettség (forrds: https//www.oeny.hu/ceny/eorok/public/map )
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Régészet

Régészeti 6rokség szempontbdl a mdodositassal érintett telek és a vizsgalt telektdmb nem
érintett.

Helyi mavi értékvédelem

Budapest Févaros X. kerllet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiuletének 15/2019. (V1. 27.)
6nkormanyzati rendelete a teleplléskép védelmeérdél alapjan a modositassal érintett telek és
a vizsgalt telektdmb védett terileti értékkel érintett. A vonatkozd részletes informaciok a
tanulmanyterv ,3.5.2. HATALYOS KOKESZ" cimU fejezetében vannak kifejtve.
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3.3. KOZLEKEDES

3.3.1. KOzUTHALOZAT, KOZUTI KAPCSOLATOK

Megkozelithet6ség, varosi, keriletkézi kapcsolatok:

A vizsgalt terllet Budapest X. keruletének Ohegy varosrészében, a Madi utca 20. és Nyitra
utca 11-13. szam alatt helyezkedik el. A terllet K6banya hagyomanyosan lakoteruleti jellegU
részén talalhatd, amelyet elsésorban helyi kiszolgald- és gydjtdéutak tarnak fel.

Budapest X. kerllete a févaros pesti oldalan helyezkedik el. Eszakrél a XIV. és XVI. kerlet,
nyugatrdl a Vil és IX. kerulet, keletrdl a XVII. kerdlet, délrél pedig a XVIII. és XIX. kerllet
hatarolja. A kerllet varosi kapcsolatait meghatarozo féuthaldzati elemek a Hungaria-
Konyves Kalman korut, a Kerepesi ut, az Ull&i Ut, valamint a Kébanyi Gt — Kérosi Csoma
Sandor Ut - Jaszberényi Ut tengelye, amelyek kbdzvetlen kapcsolatot biztositanak Budapest
belsd teruletei, illetve az orszagos kdzuthaldzat felé.

A kerllet kdzlekedési haldzatanak kialakuldsat jelentés mértékben meghataroztdk a vasuti
palyak és az egykori ipari terlletek, amelyek a kerlletet tobb, egymastdl részben elkulénuld
varosrészre tagoljak. A vizsgalt terliletet magaba foglalé Ohegy varosrész kdzuti kapesolatai
elséscrban a Harmat utca, a Kéér utca, a Maglddi Ut és a Sibrik Miklds Ut gydjtéut-haldzatan
keresztUl kapcsolédnak a kerllet f6 kdzlekedési tengelyeihez

A modositdssal érintett ingatlan kozuti megkdzelitése elsésorban a Madi utca és a Nyitra
utca feldl biztositott. A Madi utca a varosrész egyik fontos gyUljtdutja, amely kozvetlen
kapcsolatot teremt a Harmat utca €s a Kérési Csoma Sandor Ut irdnyaba. A Kérosi Csoma
Sandor Uton keresztUl a Hungaria—Koényves Kalman kérdt, illetve a Fehér Ut is gyorsan
elérhetd, biztositva a févarosi féuthalézathoz vald kapcsolddast.

Kornyezo6 uthalozat:

A vizsgalt ingatlant a Madi utca és a Nyitra utca hatarolja. A Madi utca a varosrész egyik
jelentdsebb gyljtéutja, a Nyitra utca Kiszolgald funkcidju lakdutca, amely alacsony forgalmi
terhelés mellett biztositja a kornyezd lakoteruletek megkozelitését. Mindkét utca kétiranyu
forgalmu, szilard burkolattal kiépitett kdzut. Az utcakban mindkét oldalon kiépitett jardak
talalhatdék, a parkolds jellemzden parhuzamos kialakitasban, kdzteruleten torténik. A
kozvilagitas és a csapadékviz-elvezetés kiépitett és van kétoldali fasor. A Nyitra utca forgalmi
jellege nyugodt, atmend forgalma csekeély, elsésorban célforgalmat bonyolit.

A kornyezd utcahaldzat kialakitasa és kapacitasa megfeleléen biztositja a vizsgalt ingatlan
kozuti megkozelitését, a jelenlegi és varhatd forgalmi igények kiszolgalasat.
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Meglevo uthalozat (forras: openstreetmap.org)

Kornyezé kozteriletek mindsége:

Albert Camus utca: 2021-ben kormanyzati tdmogatassal fel lett Ujitva teljes szélességében.
Az Utburkolat megujult, illetve forgalomcsillapitd eszkdzokkel lett ellatva. A kozterlleti
zoldfelUletben szikkasztd arok létesult. Egy oldalon gyalogos forgalmat szelgald dt megudjult
és kordonnal kerult elvalasztasra a kdzuttdl. A kdzteruleti zéldfelllet és a szikkasztd arok
elhanyagolt.

Nyitra utca: J6 mindségl autout és gyalogos jarda burkolat jellemzi. A kétoldali kézterlleti
z6ldsavban fasor fut végig, melyben koros és frissen Ultetett egyesek is megtalalhatdak. Az
utcaszinti zoldfelUletek javarészt rendezetlen képet mutatnak. A vizsgalt tomb oldalan a
gyalogos kozlekedést az omladozé tamfalak veszélyessé teszik, ezért jelenleg részben le
vannak zarva.

Nyitra utca: J6 mindségl autdut és gyalogos jarda burkolat jellemzi. A kétoldali kdzterlleti
zOldsavban fasor fut végig, melyben koros és frissen Ultetett egyesek is megtaldlhatéak. Az
utcaszinti zoldfelUletek javarészt rendezetlen képet mutatnak. A vizsgalt tdomb oldalan a
gyalogos kozlekedést az omladozd tamfalak veszélyessé teszik, ezért jelenleg részben le
vannak zarva.

Madi utca: Ut és jardaburkolataban a masik harom Uthoz képest jelentésen elmarad.
Egyoldali gyalogos jarda jellemzi. A gazdasagi terlletek mellett egyoldali, a lakéteruleteknél
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kétoldali teljes fasor jellemzi, ami koros fakbdl all. Egyes részeken a Nyitra utcdhoz hasonléan
tamfal tormelék neheziti a kbézlekedést.

Malata utca (sajat kep)
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Albert Camus utca (sajat kép)

3.3.2. PARKOLAS

A vizsgalt terilet jellemzéen kertvarosias, illetve kisvarosias lakdterlleti kdrnyezetben
helyezkedik el, ahol a parkolasi igényeket elsésorban az ingatlanon bellli parkoldk és
kézterlleti parkoldhelyek szolgaljak ki.

A Madi utcaban és a Nyitra utcaban egyarant rendelkezésre allnak parhuzamos kdzterlleti
parkoléhelyek. A parkoldsi kihasznaltsag a napszaktdl flggbden valtozd, ugyanakkor a
teruletre nem jellemzoé a belvarosi terlleteken tapasztalhatd folyamatos parkoldhely-hiany.
Az ingatlan megkdzelitése és a rovid idejl megallas biztositott.

A terllet parkolasi elldtottsaga oOsszességében megfeleld, a kérnyezd kdzterlletek
alkalmasak a lakéfunkcidbdl és a helyi intézményekbdl eredd parkolasi igények
kiszolgalasara.

3.3.3. KoOzOSSEGI KOZLEKEDES

Avizsgalt terllet Budapest kdzdsségi kdzlekedési haldzataba megfelelbéen integralt. A kdzeli
autébusz-, villamos- és vasUti kapcsolatok lehetévé teszik a kerllet, valamint Budapest més
varosrészeinek gyors elérését.

A legkdzelebbi autébusz-megallék a Harmat utca és a Kérosi Csoma Sandor Ut
csomopontjaban taldlhaték, amelyek mintegy 500-600 méter, kdrllbelll 7-8 perc
gyaloglassal érhetdék el. Innen az alabbi autébuszjaratok vehetédk igénybe:

e« 85
e 185
o 162

e 909 (éjszakai)
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A kétottpalyas kozlekedést a kozelben kdzlekedd villamosvonalak biztositjak:

e 3
e« 28
e« B2

A terllet vasuti kapcsolatait a kozeli Kébanya felsé vasutallomas biztositja, amely elévarosi
és regionalis vasuti kapcsolatokat kinal Budapest tobb iranyaba.

A legkézelebbi metrékapcsolatot az M2 metrdvonal Ors vezér tere dllomaésa jelenti, amely
autdbusszal vagy személygépkocsival rovid idé alatt elérhetd, igy koézvetlen kapcsolatot
biztosit Budapest belvarosa, valamint a kelet-nyugati kdzlekedési tengely felé.

A terulet kdzdsségi

kozlekedési

ellatottsdaga oOsszességében kedvezd, a kuldnbozd

kozlekedési modok megfeleld alternativat kinadlnak az egyéni gépjarmihasznalattal

szemben.

Loversenytér

Kincsem Park
G Budapesti

(HUNGEXPO
dVasarkdzpont,

"} Kistorony "\
M\

mya also vasatallomas
(Mazsa tér)
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3.3.4. KEREKPAROS ES GYALOGOS KOZLEKEDES

A vizsgalt terulet els6sorban lakoteruleti kornyezetben helyezkedik el, ahol a gyalogos
kozlekedés feltételei kedvezéek. A Madi utca és a Nyitra utca mentén folyamatos, burkolt
jardak biztositjak a gyalogos kapcsolatokat, amelyek megfelelé dsszekottetést teremtenek
a koérnyezd lakdterlletek, intézmeények, kereskedelmi szolgaltatasok és kozdsségi
kdzlekedési megalldhelyek kdzott.

A fontosabb csomdépontokban kijeldlt gyalogatkelShelyek segitik a biztonsdgos atkelést. A
kornyezd utcak forgalmi terhelése mérsékelt, ezért a gyalogos kozlekedés komfortosnak
tekinthetd.

A kerékparos kozlekedés szamara a kornyezdé gyljtéutakon részben kiépitett kerékparos
infrastruktura all rendelkezésre (Harmat utca, Kérési Csoma Sandor Ut, Kébanyai ut, Kéér
utca), illetve az alacsony forgalmu lakdéutcak kerékparral biztonsagosan hasznalhatok. A
kerUlet kerékparos haldzata a fébb Utvonalakon keresztll kapcsolédik Budapest
halézatdhoz, igy a vizsgalt ingatlan kerékparral is j6l megkdzelithetd.
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Kerékparforgalmi haldzat (forrds: www.merretekerjek.hu)
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Osszességében megaéllapithaté, hogy a vizsgalt ingatlan kozuti, kozosségi kozlekedési,
gyalogos és kerékparos kapcsolatai egyarant megfelel6ek. A terllet kozlekedési
infrastrukturaja biztositja a lakdterlleti funkcidhoz szUkséges megkdzelithetdséget,
mikozben a kdérnyezé Uthalézat forgalmi terhelése nem jelent szamottevd korlatozd
tényezdt a terulet hasznalata szempontjabdl.

3.4. KOZMUHALOZAT

sn 1 7 Villamos energia | = Hirkézlés

41374
B © vizellatas = Szénhidrogén

hal™ - >\

—

B ¥ Vizelvezetés Bl Tavhé 1

41382 x ¥

4134511

/

e-keézmu - Lechrer Nonp

o
4

Maddsitassal érintett telek kérnyezetének kézmd halozata (forras: https//ekozmu.e-
epites.hu/ekozmu)

e-k

A vizsgalt terllet és kdrnyezete kdzmuvekkel teljeskorlien ellatott. A vizsgalt terdletre és
kdrnyezetére a tavho elldtas megléte nem jellemzé.
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A tombot hatdrolo madi utcaban utcaszintben elhelyezett transzformadtor mutargya taldalhato.

3.5. HUMAN INFRASTRUKTURA VIZSGALAT

A human infrastruktlra varhatd kapacitasigényének meghatarozasa a KSH népszamlalasi,
valamint terlleti statisztikai adatain alapul. Az egyes intézménytipusokhoz tartozdé

feréhelyigények becslése a Budapest Févaros Teleplléstervében javasolt modszertan
alapjan készult.

BECSULT LAKONEPESSEG MEGHATAROZASA
(KSH lakas- és népesseégstatisztika)

Becsiilt lakosszam lakasonként L. Becsiilt lakosszam
i x Tervezett lakasszam {B)
KSH alapjan (A) (A xB)
2,18 f6/lakas 10 db 21,8 f6 (r22 f8)

KORCSOPORTOK BECSLESE
(% x 2,18 f6/lakas) (KSH korcsoportos adatok)

Allando népességbdl a 0-2 évesek Allandé népességbé| a 3-5 évesek Allando népességbél a 6-14 évesek
becslilt szama becsult szama becsult szama
(3,0 %) (4,0 %) (12,5 %)
~1(0,66) fo ~1(0,87) fé ~3 (2,73) f6

HUMAN INFRASTRUKTURA IGENY
(Budapest telepllésterv 2026)

Human infrastruktura Becslilt betelepuldé Normativa (Budapest Szlkséges
alapintézményei lakossagszam teleplilésterv 2026 alapjan) kapacitas
Bolcsdde ~1f6 (0-2 éves) 100 gyermek = 30 féréhely 1 féréhely
Ovoda ~1 6 (3-5 éves) 100 gyermek = 100 féréhely 1 feréhely
Altalanos iskola ~3 & (6-14 éves) 100 gyermek = 100 féréhely 3 férdhely
Idéskora nappali ellatas ~4 6 1000 f6 = 6 féréhely 0,02 féréhely
Altalanos kérzeti orvos ~18 2000 6 =1 praxis 0,022% plusz terhelés
Gyermekorvosi korzet ~4 1000 gyermek =1 korzet  |0,003% plusz terheles

TERHELES A JELENLEGI INTEZMENYRENDSZERHEZ VISZONYITVA
(KIR rendszer: KIR-STAT adatok)

Intézmeén Jelenlegi ellatotti Iétszam Betelepllésbél szarmazé Terhelés

y (KIR-STAT) tobblet névekedése
Ovoda 2239 f6 18 0,045 %
Altalanos iskola 483516 36 0,062 %

Atervezett 10 lakdsos tarsashaz |étesitésével a varhato beteleplld lakdnépesség 22 f6. A KSH
kerUleti demografiai aranyainak alkalmazasaval becsulhetd, hogy a fejlesztés hozzavetdleg 1

empersend.studio 25



Budapest X. kertlet Madi utca 20. - Nyitra utca 11.-13. — Telepitési tanulmanyterv

ovodas és 3 altalanos iskolas kord gyermek megjelenésével jar. A KIR rendszeren belll
eléerhetd KIR-STAT nyilvantartasa szerint Budapest X. keruletében jelenleg 2239 évodas és
4835 altalanos iskoldas gyermek vesz részt az ellatasban. Ennek megfeleléen a fejlesztés az
6vodai elldtérendszer terhelését kordlbelul 0,045%, az altalanos iskolai ellatérendszer
terhelését 0,062% meértékben ndveli. A novekmény elhanyagolhaté mértékd, ezért 6nallé
intézményfejlesztést nem indokol.

3.6. ZAJTERHELES

Uzemi zajterhelés nappal (bal abra) és éjjel (jobb dbra)

Decibel:

35 <=
40 <=
45 <=
50 <=
55 <=
60 <=
65 <=
70 <=
75 <=
80 <=
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Vasuti zajterhelés nappal (bal dbra) és éjjel (jobb dbra)

A zajterhelési hatarértékeket a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek
megallapitasarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KWM-EUM rendelet, a stratégiai kliszobértékeket a
280/2004 (X.20.) Korm. rendelet tartalmazza. A terUletre vonatkozd hatarértékek lakd
funkcié elhelyezése esetén nappal 65 dB, éjszaka pedig 55 dB.

3.7. LEGSZENNYEZETTSEG

past 12 months PM; ¢ past 12 months PMj 5

Source: Citizen Science project sensor.community, Station g Source: Hungarian Air Quality Network (Madars
93313 (sensor.community/) Iox et systém na meranie znecisterua vzduchu)

n 100 &1 C) S Egészseénielen a2 érzekeny csoportok szamaral LCgészségtelen | Nagyon egészségtelen Veszélyes

Levegdmindség (forrds: httpsy/agicn.org/map/hungary/huy/)

Avizsgalt terulettd] 2 km-re [évd Kdszeg utcai és a 3 km-re 1évd Gergely utcai mérdallomasok
adatai szerint a levegdmindség javarészt |6, vagy mérsékelten jo. Jelentds szennyezd Uzemi
tevékenység nincs a vizsgalt terilet kozvetlen kézelében, azonban a KOHESZ 1.
mellékletében szerepld ,klszobérték alatti veszélyes Uzem/kisérleti reaktor és izotop
Uzeme" kategodriakkal érintett. (lasd: Févarosi telepulésrendezési eszkdzdk (TSZT 2021 és
FRSZ 2021) fejezet; kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjl teruletek
alfejezet)
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3.8. ATELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK BEMUTATASA

Budapest févaros hatalyos teleplilésszerkezeti terve (tovabbiakban: TSZT) a févaros
teljes kdzigazgatasi terlletére készult.

Készitését kordbban a megvaltozott jogszabalyi hattér tette szlkségessé. Eqyrészt az épitett
kornyezet alakitasardl és védelmérsl széld 1997. évi LXXVIIL. térvény (tovabbiakban: Etv.) 60. §
(7) bekezdése szerint a févaros telepulésszerkezeti tervét és a févaros rendezési szabalyzatat
2014. junius 30-ig el kellett volna fogadni, masrészt biztositani kellett az dsszhangot a
févarosi telepullésrendezési terveszkdzdk és a vonatkozo terlletrendezési tervek kdzott.

A Fovarosi rendezési szabalyzat (tovabbiakban: FRSZ) a févarosban a telepllésrendezés
és az épités dsszehangolt rendjének biztositasa érdekében az orszagos telepulésrendezési
és épitési kdvetelmeényeknek, valamint a févaros telepulésszerkezeti tervenek megfelelden
a teruletfelhasznalasi egységek beépitési slrldségét, meghatarozott teruletek beépitési
magassagat, a févarosi infrastruktdra terlletbiztositdasat megallapité févarosi
6nkormanyzati rendelet, amely telekalakitasi és épitésjogi szabalyozasi elemeket nem
tartalmaz.

A Févarosi Kozgyllés 2015. januar 28-an fogadta el az 50/2015. (1. 28.) Fév. Kgy. hatarozataval
Budapest févaros telepulésszerkezeti tervét (TSZT 2015), valamint megalkotta a Févarosi
rendezési szabalyzatrdl szdld 5/2015. (1. 16.) Fév. Kgy. rendeletet (FRSZ).

Az elfogadott dokumentumok 2015. marcius 18-an léptek hatalyba. Ezt kdovetden Budapest
Févaros Onkormanyzata 2015. aprilisaban az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérdl
sz56l6 1997, évi LXXVIIL térvény 8. § (2) bekezdésére, valamint a telepulésfejlesztési
koncepciordl, az integralt telepulésfejlesztési stratégiardl és a telepulésrendezési
eszkdzokrdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézmeényekrél szolo 314/2012.
(X1.8.) Korm. rendelet 37. §-ara hivatkozassal meginditotta Budapest Févaros teljes
kdzigazgatasi terlUletére vonatkozdan Budapest févaros telepulésszerkezeti terve és a
Févarosi rendezési szabalyzat felllvizsgalatat, mely tervek az 1651/2017. (XIl. &) Fév. Kgy.
hatarozattal és a 48/2017. (XII. 20.) Fév. Kgy. rendelettel kerultek elfogadasra.

2018. december végén az Orszaggyllés elfogadta a Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek teruletrendezési tervérdl szold 2018, évi CXXXIX. torvényt (Uj OTrT). Az Uj térvény
az eddig harom kuldon térvényben szabalyozott - orszagos és a két kiemelt térségre
vonatkozd — teruletrendezési terveket (régi OTrT, Budapesti Agglomeracic Teruletrendezési
Terv (2005. évi LXIV. torvény), Balaton-torvény (2000. évi CXIl. torvény)), részben Uj
részletszabalyokat alkotva egy jogszabalyban dsszefoglalva allapitja meg. Az U] OTrT két
lépcsében lépett hatdlyba: a kisebb valtozasok 2019. januar 2-an, majd a korabbi orszagos és
kiemelt térségi terUletrendezési tervek hatalyon Kkival helyezésével parhuzamosan,
valamennyi rendelkezése 2019. marcius 15-én.

Ezutdn a Fovaros Onkormanyzata a févarosi telepllésrendezési eszkozok felUlvizsgalatat
elinditotta a 16/2019. (IV. 24.) F&v. Kgy. hatarozattal.

Budapest telepuUlésszerkezeti terve (TSZT) a 50/2015. {1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal kerult
elfogadasra majd 2017 utan djbdl, a 364/2021. (Il. 24.) Fév. Kgy. hatarozattal lett médositva.
A TSZT-hez kapcsoldddan a févarosi rendezési szabalyzat (FRSZ) szintén felUlvizsgalatra
kerult 2021-ben.
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Emellett fontos megemliteni, hogy a Févarosi Kozgyl(ilés 2026. januar 28-i Ulésén megalkotta
a 419/2021. (VII15) Korm. rendelet szerinti tartalommal a Budapest févaros rendezési
szabalyzatarol szol6 3/2026. (11.12.) dnkormanyzati rendeletét, valamint a 10/2026. (1. 28.) Fév.
Kgy. hatarozattal elfogadta a Févarosi Telepulésfejlesztési tervet, amelyek 2026. februar 13-
an léptek hatalyba. A telepulésfejlesztési tervvel parhuzamosan elkészult az Uj FRSZ s,
amelyet a 3/2026. (1. 12.) Fév. Kgy. rendelettel fogadtak el.

3.8.1. FO6VAROSI TELEPULESRENDEZESI ESzKOZOK (TSZT 2021 Es FRSZ 2021)

Jelen KOKESZ médositds készitése soran a TSZT 2021-ben (tovabbiakban: TSZT 2021)
elfogadott valtozatat kell iranyaddnak tekinteni.

A TSZT vonatkozd tervlapkivagatai az aldbbiakban kerllnek bemutatasra.
Budapest Févaros Telepllésszerkezeti Terve (TSZT 2021):
Budapest zénarendszere

~Budapest a morfolégidja, a térténeti kialakuldsa és g mai beépitési jellemzdi alapjan 6t
eltéré karakterrel rendelkezd zéndra oszthatd. A korabbi teleplilésszerkezeti tervek (1997,
2005) ugyanezt a felosztast alkalmaztak, amit jelen terv kis mértékben pontosit.”

A tervezési terllet az atmeneti zéna térségében helyezkedik el.

JAZ atmeneti zona a varos
legheterogénebb térsége. Meghatdrozd -
az elmult két évtized

iparf teruleteinek szikségszerd atalakitdsat
kovetden is — szinte egybefliggd gazdasagi

térség uralja a délkeleti részen, mig északon
mdr csak diszperz formdban jelenik meg, a

struktura jtt jobban dtjarhato és egyes
sdvokban lakotertleti dominancia is jelen
van.

I B¢!s6 z6na
I Atmeneti zéna Jelentdés a haszndlaton kivali tertletek

ElGvérosi 26na ardnya a zéndban, elsésorban a kordbbi
Il Hegyvidéki zéna . . o
iparteriletek barnamezds térségeiben.

A zéna angyalféldi és lagymdnyosi térségében volt érzékelhetd a legnagyobb gazdasdgi-
és funkciondlis atalakulas, ahol a kérnyezetterheld ipari funkciok irodai, lakoterdleti és
vegyes kereskedelmi szolgditato terlletekkeé alakulnak dt.,
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Teruletfelhasznalas:

Vi-24

w Nagyvarosias telepszeri lakoterllet

\LK=11 Kisvarosias, jellemzben zartsord beépitésa lakstertlet

Lk-2 | Kisvarosias, jellemzoen szabadonalld jellegii lakoteralet
stz-Zj Gazdasagi, jellemzben raktarozast, termelést szolgald teralet

I | ] I | 1 | Jelentds valtozassal énntett tertlet
-"+" .| Meglévé erdbteriletek és zoldtertletek
Terlletfelhaszndalds (forras: TSZT 2021
(vizsgalt terdilet - kék teli kbrvonal, modositdssal érintett telek — kék szaggatott vonal)

A modositassal érintett telek terUlet a lakd teruletfelhasznalasi egységek kozul a kisvarosias,
jellemzéen zartsord beépitésii (Lk-1) terUletfelhaszndlasi egységhbe tartozik.

A telepulésszerkezeti terv leird munkarésze kovetkezdket irja a varoskdzpont terdletrdl:

.Kisvdrosias lakéteriletek: siird beépitésd, tébb 6ndallé rendeltetési egységet magdba
foglald, 12,5 m-es beépitési magassdgot meg nem haladd, elsésorban lakd rendeltetésd
Eépliletek elhelyezésére szolgalnak. Az elhelyezhetd funkcick (rendeltetések) azonosak
nagyvdrosias lakdtertleten elhelyezhetdkkel: lakds, kereskedelem, szolgditatds, hitéleti,
nevelési, oktatdsi, egészseglgyi, szocidlis rendeltetés, kulturdlis, kézosségi szorakoztato
rendeltetés, szdllds jellegd rendeltetés, igazgatdsi, iroda és sport. A kisvdrosias
lakaoterlletek lehetnek zdartsoru beépitéslek, mint példdul az elévdrosi zona térténetileg
kialakult, egykor 6ndlid teleplilések kézpontjaihoz kapcsolédd lakdterdletei; szabadondlld
beépitésiek, mint példaul a budai hegyvidék belsé varosrészhez kézeli villaterlletei vagy
a pesti oldalon, Zugléban talalhato lakdteriileti beépitések, de a kispesti Wekerle-telep
sgjatos éplletegydttese is idetartozik. Ebbe a kategdriadba soroljuk az alacsony intenzitdsda,
legfeljebb 3-4 szintes lakodtelepeket is. Az egyes terdletfelhaszndldsi egységeket szlikséges
a jellemzd beépitési karakter szerint megkllénbdztetni, mivel az eftérd karakterd
teruleteken a beépitési sdrliség is igen vadltozd. A terlletek sajatossagai alapjan kilon
terlletfelhasznaldsi egységkent szerepel ezért a kisvarosias, jellemzden zdrtsord beépitésd
lakotertlet, a kisvdrosias, jellemzdéen szabadondllod jellegld lakoterllet, a kisvdrosias,
telepszerd lakoterulet. A beépitési mod és a beépitési parameéterek meghatdrozdsa a
kerlleti épitési szabalyzatban térténik”
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Kozlekedési infrastruktura:

MEGLEVO TERVEZETT
L] H | rend 60t /
[ . .o .. Telepuiésszerkezen ]eleniéségﬁ o /\/
[reeed ’. e ‘ kerékparos infrastruktira nvomvonala ®

"
— ‘— - Kozt vasut (villamos) vonal felszinen N

Kozlekedesi infrastruktara (forras: TSZT 2021) )
(vizsgdlt terulet - keék teli kérvonal, modositassal érintett telek — kék szaggatott vonal)

A modositassal érintett telket, vizsgalt telektdémbot és kornyezetét jelentds kozlekedési
infrastruktdra elem nem érinti.
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Epitett kdrnyezet értékeinek védelme:

Mas jogszaballyal érvényesilé muvi értékvédelmi, drokségvédelmi elemek:

HELYI MOVI ERTEKVEDELEM ‘

Févarosi helyi védettségd épitmény

FPH Vérosépitési Féosztaly Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatasa 2019.12.06. \

Mds jogszabdllyal érvenyesuld muvi ertékvedelmi, éroksegvedelmi elemek (forrds: TSZT 2021) )
(vizsgalt terdlet - kek teli kérvonal, modositdssal eérintett telek — kek szaggatott vonal)

A modositissal érintett telket, vizsgalt telektombdt és kornyezetét mlvi értékvédelmi és
orokségi elem nem érinti.
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Epitett koérnyezet védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok terileti
lehatarolasa:

[] '..:..:'. CLY .:'3-

X '-'.f. ™ atugts .“‘
L LT LT L L LN LN LN |
b JE_I.-.J.-_ISJE_I.-._}IL N .8
EGYES VAL‘I'QZASSAL ERINTETT, JELLEMZOEN ] . xi-i’f ‘,-" ol .
UJ BEEPITESU, MAGASSAGI SZABALYOZAST IGENYLO TERULETEK ."} -"’:}; rd ~
H 3 Egyes valtozassal érintett, jellemzGen () beépités( terilet ,{' - ',
: i 4 ' |

FeE (lll. parkanymagassagi kategéna)

Epitett kérnyezet védelmével kapcsolatos magassdgi korldtozdsok teriifeti lehataroldasa (forrds:
TSZT 2021) ) (vizsgalt terdlet - kek teli kérvonal; modositassal erintett telek — kek szaggatott vonal)

A modositassal érintett telket, vizsgalt telektombdt és kornyezetét épitett kornyezet
védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok nem érintik.
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Zoldfellilet-, taj- és természetvédelem

A D
O
\§> §/1

g

o
TERVI ELEMEK &

Telepulésképvédelmi jelentdségii meglév fasor / P ‘
i 'I' ® | Telepulésképvedelmi jelentdségu tervezett fasor A
. £Q

Zoldfelldlet-, tqj- es természetvedelem (forras: TSZT 2021) )
(vizsgalt terdlet - kek teli kérvonal, modositassal erintett telek — kék szaggatott vonal)

A modositassal érintett telket, vizsgalt telektdmbot és kornyezetét védett természeti érték
nem érinti.
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Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezdjli teriiletek

. -;7“
. /. . \
. . \\
\:\ :
Vi “':\
z’/' % N
4 2
P .l | N %
{:r/;...( ™~ //{:/\ \.\.
ANEES TANC P AL
J - ..\.\. 7, - /’./’.\\f‘\./. - | -
- U 4
T RSP A MRS ;
.{/‘.\\. Y [/. 2N A \'\'/‘ .
INBUEUABNRO ABGARN
N N ?\\. v ; N |/ A "N
NN \ .\\ \x . >
. TN N
. I ,}/?///' \,\./,/. . ‘\\\
B LA ANA TN AN
R A NN N T
.;?.}5(‘:’2&.*‘....\:.‘:\\.y‘.\.\../.\H <f \.‘:.
Vizmin?ség-véddsznﬁtemletévem A - S \ P
?:::’g‘:EE ::'jja:w Allami Folgtani Intézet adatszoloaltatasa) ‘:\\//. _——.\; : ; x . ‘f:-
agvar 1al 0 . Magvar Allami an \0: sal
3 . } >-\ . . . . . - [ 3 . . . - .
L et o raamsiiind Y ALY T T T TN
D:\ Kiiszobérték alati veszélyes izem / KFKI kisérieti reaktora és izotdp izeme o -] b
(Févarosi Katasztrofavedelmi Igazgatosag / Orszagos Atomenergia Hivatal adatszolgaltatasa) “q - . %j . . . . . . . ‘?\{?:!
GER poencaismdgemetesst NI P  RT D)

Kdérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tenyezdjd terdletek (forras: TSZT 2021))
(vizsgalt terlilet - kék teli kérvonal, modositdssal erintett telek — kék szaggatott vonal)

A moddositassal érintett telek karsztos terllet és alapincézett terllet kategdriakkal érintett,
tovabba a vizsgalt telektdmb potencidlisan talajszennyezett terllet. A telektomb kornyezete
pedig kuszobérték alatti veszélyes Uzem/kisérleti reaktor és izotép Uzeme kategoridkkal
érintett, azonban a vizsgalt terlletet nem érinti olyan véddétavolsag, mely korlatozé hatassal
birna.

Karsztos teriilet: (Magyar Geolégiai Szolgdiat, Magyar Allami Féldtani Intézet
adatszolgdltatdsa alapjdn) A terv az egykori Magyar Geoldgiai Szolgdlat és az egykori
Magyar Allami Féldtani Intézet 2003-as adatszolgdltatdsa alapjdn dbrdzolja a karsztos,
fokozott érzékenyseégli terlleteket. A szennyezésfeldolgozdsi képesség e teruleteken
alacsony foku, mivel a biolégiai bontdasban részt vevd talajréteg tébbnyire vékony, és alatta
Jhyers” szikla, kétérmelék van. A szennyezés terjedése gyors, éppen az emlitett szerkezeti
helyzet miatt. Karsztos terlletek Budapest budai oldaidn, valamint Pesten a X. és XIV.
kerlletek tertletén helyezkednek el. A felszin alatti vizek védelmérd! sz6l6 219/2004. (V. 21.)
Korm. rendelet alapjan a karsztos tertiletek a felszin alatti viz dllapota szempontjabdl
érzékeny tertletnek mindsulnek, amelyekre vonatkozd eldirdsokat a kormanyrendelet
tartalmazza. A karsztvizbdzis védelme érdekében e teruleteken fokozott figyelem
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forditandd a vizhdztartds megvaltoztatdsa, a szennyvizkezelés tervezése, kivitelezése
soran. Karsztos teruleten bdarmely eredetd, szennyezett viz elszikkasztdsa nem
megengedhetd, a telkek beépitése, csak kdzmdvesités esetén, a szennyvizek biztonsdgos
elvezetése mellett tamogathato.

Aldpincézett terllet: (Magyar Banydszati és Féldtani Hivatal adatszolgditatdsa alapjan)
Az aldpincézett terliletek Magyar Banydszati és Féldtani Hivatal, valamint az érintett X. és
XXIl. keruletek onkormanyzatainak adatszolgdltatdsa alapjdn kerlltek lehatdroldsra.
Aldpincézett (pinceveszéllyel sujtott) terlleten éplletet, terepszint alatti épitmeényt, pincét
létesiteni, bdviteni, feltjitani, illetéleg megszintetni csak részletes talajmechanikai és
geotechnikai szakvélemény és Uregkutatasi szakvélemény alapjan, épitési engedély
birtokdban szabad. E terlleteken a tervezett hasznositas, illetve a beépithetdség
feltételeinek meghatarozasara - lehetdleg a tervezési fazis elején — allékonysagi és
épitésféldtani alkalmassag vizsgalat szikséges, amelyhez az adott teriiletrészt
Uregfeltaras, -feltérképezés céljabél meg kell kutatni. A megkutatasnak ki kell terjednie
az Uregek vizzel vald toltdttségére és az esetleges vizszennyezettségre is, mivel ezek
nagyban befolydsolhatjak az Ureg-, illetve a terulethasznositédst. A geotechnikai jelentés
alapjan szukségesseé valhat a feltdrt dregek témedékelése, a felszini, illetve felszinkdzeli
réteg szdmdra statikai biztonsdgot nyudjté modon. Megfeleld statikai viszonyok
kialakitasaval lehetséges a kétszintes tertlethaszndlat is. A kézmdvesités megvalositdsa
kllonds gondossdgot igényel. A gombatermesztésre haszndlt pincek folott (XXII. kerllet) -
az Uzemelés ideje alatt, illetve a szennyezésmentesités elvégzéséig — lako-, intézményi és
rekredciés funkcid elhelyezése az erds szaghatds miatt nem javasolt.

Az aldpincézettség vizsgdlata soran a fellehetd térténelmi miszaki dokumentdciok
szerint a telek nem érintett aldpincézéssel.

alapincézettséget bemutato térténelmi térkep
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Védelmi, korlatozasi teruletek:

- . ]
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Meglévé Tervezett

\:I |:| Telepulésszerkezet alakitasat beiolyasolo barnamezds terlletek
Tavho kooperacios gerincvezeték
= 7 -

Veédelmi, korlatozasi terlletek (forras: TSZT 2021)
(vizsgalt terilet - kék teli kérvonal; modositassal érintett telek — kék szaggatott vonal)

A modositassal érintett telket védelmi és korlatozasi elemek nem érintik, azonban a vizsgalt
telektdmbot és kdrnyezetét telepulésszerkezet alakitasat befolyasold barnamezds terlletek
kategoria érinti.

Barnamezés teriletek funkciovailtasanak eldsegitése: Az elsdsorban az dtmeneti
zonaban elhelyezkedd barnamezds terliletek megfeleld dtstrukturdldsa, hasznositdsa
kulcskérdés a kompakt vdros elvén térténd varosfejlesztés szempontjdbdl A zona
heterogén vofta miatt nem cél uj kérnyezetterheld termelétevékenységek megtelepecdése.
A jelentdsebb szdllitasi tevékenységet vonzo raktdrozdsi funkcio létesitése csak nehany, jo!
kivalasztott helyen fogadhato el. Az intenzivebb hasznositds érdekében ebben a zéndban
Uj funkcick megteleplilésének Ssztonzése szlikséges. Ez egyrészt a gazdasdgfejlesztés 1o
iranydnak megfeleld, jelentés hozzdadott értéket termeld tudds-intenziv dagazatok
nagyszamu és klaszterekbe szervezédd megjelenését jelenti, mdsrészt viszont olyan
termeld dgazatok jelenlétét is, amelyek kérnyezetbardt technologidat alkalmazva, de mégis
termeld tevékenységet folytatnak. Ezen tul a lakéfunkcié megjelenését kell a kérnyezeti
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szempontbdl megfeleltethetd terlleteken szorgalmazni, a szlikséges ellaté rendszerekkel
egyltt. A meglévd épdletdllomdny felhaszndldsa esetén kilénieges lakdskindlot is
létrejohet. A telepllésszerkezet alakitdsdt befolydsold barnamezds terlletek az Etv. 8. § (7)
bekezdése alapjan a Szerkezeti terv 6. Védelmi, korlatozdsi terlletek” cimu terviapjdn
feltiintetésre kerultek. Fenti elvek alapjan a barnamezds terlletek poziciondldsat elésegitd
teruletfelhaszndldsra, és a kézlekedési infrastruktura lehetséges kapacitdsdra tekintettel
optimadlis beépitési stirliség meghatdrozdsdra térekszik a terv, figyelembe véve a fejlesztési
koncepcioban kijeldlt fejlesztési céltérségeket. A barnamezds teruleteken a taviati allapot,
haszndlat Gtemezett elérése érdekében a terv az atmeneti teriletfelhasznadlds lehetdségeét
is biztositja.
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FOvAROSI RENDEZESI SZABALYZAT (FRSZ 2021)

A  Telepullésszerkezeti terv és a Fdévarosi Rendezési Szabalyzat egymasra épuld
telepllésrendezési eszkdzdk, amelyek kdzul a TSZT 2021 a févaros térbeli szerkezetét, hosszu
tavu fejlesztési irdnyait és terlletfelhasznalasi egységeit hatarozza meg. Az FRSZ 2021
feladata a TSZT 2021 altal meghatarozott teruUletfelhasznalasi egységek beépitési
sUrliségének megallapitasa. Az FRSZ a beépitési slriséget két értékre bontja annak
érdekében, hogy tdmogassa a terllethaszndlat kiszolgalasdhoz szlkséges parkolasi
infrastruktura épuleten bellli elhelyezését. Ennek megfeleléen az FRSZ-ben meghatarozott
bsa és bsp értékek egyuttesen adjak a bs beépitési strliség értékét.

A modositassal érintett telek Lk-1 dvezetére 1.25 (0.75+0.5) beépitési slrlséget engedélyez.
Ez 0.75 altalanos beépitési slirliséget és 0.5 terepszint alatti beépitési slirliséget jelent.

"d'I;l"U 9 (U OTU 'l:)j
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h 3 . ’*‘E.\Y
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(.8 W 4 . ol X ry 1
[ Nagyvarosias telepszeri lakétertlet (Ln-T) 2 5+0 . 5‘
lf Kisvarosias, jellemzéen zartsord beépitést lakoterlet (Lk-1) £ NN 2
L | Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé jellegui lakéterdlet (Lk-2) ‘-'S‘ 5 '.I' N
_ Intezmenyl jellemzéen szabadonallé jellegdi tertlet (Vi-2) / @J —
F e o o|» = Teleplilésszerkezeti jelentdségl kerékparos infrastruktira nyomvonala A !

A terlletfelhasznalasi egységek beépitesi sdrlisege es az infrastruktura elemek
(vizsgdlt terllet - kék teli kérvonal; modositdssal érintett telek — kék szaggatott vonal)

3.8.2. HaTtALvos KOKESZ:

Kébanya Kerlilet Epitési Szabalyzatat (tovabbiakban: KOKESZ) Budapest Févaros X. kerllet
Kébanya Onkormanyzat Képviseld Testllete a 16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendeletével
hagyta jova. A KOKESZ 2025. junius 6-t4l hatalyos, elfogadasa 6ta a tervezési terllet
vonatkozasadban nem kerllt moédositasra.

A rendelet mellékletei:

empersend.studio 39



Budapest X. kertlet Madi utca 20. - Nyitra utca 11.-13. — Telepitési tanulmanyterv

1. melléklet: A szabalyozasi terv
2. melléklet: Az épitési dvezetek és dvezetek hatarértékei
3. melléklet: Kerlleti jelentéségu gydjtéutak

4. melléklet: Budapest Févaros X. kerllet K6banya egyes részteruletei

A szabalyozasi tervlapok 13 db térképszelvényen talalhatdk. A vizsgalt terllet a 6.
térképszelvényen talalhato.

N

E j Megtartandd novényallomény
O— | Megtartandé fasor

'[To—| Telepitends fasor
i Telek zoldfeliiletként fenntartandd része

Lk-2/13

,—i—‘,f . Megléud | tervezett kerlleti jelentdségii
il sl | Ekparos i ira nyomvonala

Szabalyozasi terv — Szabalyozasi elemek
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Alapincézett terilet (Magyar Banyaszati és Foldtani Hivatal adatszolgaltatasa)

Potencialisan talajszennyezett teriilet

Védett terlleti rték (15/2019. (V1. 27.) &nk. rendelet)  “-~

Y

_ Veszélyes Gzem (k(szonbérték alatti, also /felsé kilszdbértéka) ) ) ) ) o
D] >:(Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatosag, kertleti onkorm. adatszolgaltatéasa)izsgalt terulet - kek teli kérvonal;

maodositassal erintett telek — kek szaggatott vonal)
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A madositassal érintett telek megtartandd fa, megtartandd névényallomany, alapincézett
terulet, potencialisan talajszennyezett terulet és védett terlleti érték elemekkel érintett. A
vizsgalt telektdmb egy része tovabba érintett telek zodldfellletként fenntartandd része
elemmel. A tdmbot hatarold és a mddositassal érintett telekkel szomszédos kozteruletek
megtartandd fasor, meglévé/ftervezett kerileti jelentéségl kerékparos infrastruktira
nycmvonhala elemekkel érintettek. A vizsgalt tdmbdén tuli telkek egy része tovabba
kUszobérték alatti veszélyes Uzem/kisérleti reaktor és izotép Uzeme kategodriakkal érintett.

A moédositassal érintett telek szempontjabél relevans elemekrél a KOKESZ a
koévetkezéket mondja ki:

Megtartandé fa és novényallomany: 7. § 2) Az elSirt szamu személygépjarmd-tarolchely
az épitési telek hatardtdl mért 500 meéeter gyalogldsi tdvolsagon beldli mas telken is
biztosithatc a személygépjarmutdrolohely-biztositasi kételezettseg tényének az ingatian-
nyilvéntartdsba térténd feljegyzése mellett, ha c)az épitési telken [évd, jogszabdlyban
védett épulet, védett fas szard névény vagy a Szabdlyozdsi Terven ,Megtartando fa” vagy
~Megtartando novényallomany” jellel jeloit fa, illetve novénydllomdny miatt telken beldl
szemeélygepjdrmu-tarolohely nem helyezhetd el.

16. § (1) A teleknek a Szabdlyozdsi Terven ,Megtartandd ndvenyallomany” jellel jeldlt részén
épiiletet elhelyezni nem lehet, az egyeb épitmeény, illetve burkolat legfeljebb a jelélt
tertlet 15%-at foglalhatja el. A teruleten fat kivagni kizardlag életvédelmi, illetve névény-
egészségugyi okbol lehet. (3) A Szabdlyozdsi Terven jelolt ,Megtartanddé fa” torzsétol
szdmitott 3 méter sugarti kérben 0,5 méternél mélyebb alapozdsi munkdt és o
gy6kérzondt érintd tereprendezési munkdt végezni nem lehet. A fa lombkorondjanak
terepszinti vetiletén beldl dj épitmeény — Ut-, illetve térburkolat kivételével — nem létesithetd,
uj kézmdlétesitmeény elhelyezése vagy meglévd feldjitdsa sordn a fa életterét biztositani
kell. A fa torzsétdl szamitott 1.5 méter sugaru kérben vizzard burkolat nem [étesithetd.

Alapincézett terllet: 14. § (1) A banydszati modszerekkel kialakitott aldpincézett terlleten

a)az dj épllet meglévd és megtartandd pinceszellézétdl mért tavolsdga legalabb 10
méeter,

b) az dj éplilet tertiletére esé meglévé és megtartando pinceszell6zdt a tetd folé elvezetést
biztositd megolddssal kell kialakitani,

c)az u4j pinceszellézd levegdtisztasag-vedelmi szempontbo!l védendd objektumtol,
lakorendeltetést is tartalmazdé épdlettd!, valamint a beépitetlien épitési telek hatdratol
legaldbb 20 méter tdvolsdgban helyezhetd el

(2) Ha a terdleten védendd objektum vagy laokdrendeltetés van, a pincehasznositds csak
olyan tevekenyseggel lehetséges, amely az dvezeti eidirds alapjan a felszinen is végezhetd
lenne.

Potencialisan talajszennyezett teriilet: Az 1. melléklet 2. pontjgban meghatdrozott
szabadlyoczasi terven ,Potencialisan talajszennyezett terilet” jellel jelélt teriileten az
épitési és bontasi tevékenység megkezdése el6tt a tényleges talajszennyezettséget
feltard allapotvizsgalatot kell végezni.

Ennek értelmeében a terulet szennyezettségének pontosablb meghatarozasa, lehatarolasa,
valamint a szukséges karmentesitési intézkedések megallapitasdhoz tovabbi, részletes
talajvizsgalatok elvégzése szlkséges.
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(6)" Az 1. melléklet 2. pontjdban meghatdrozott szabdlyozdsi terven ,Potencidlisan
talajszennyezett terlilet” jellel jeldlt terlileten rendeltetésvdltozds csak abban az esetben
térténhet, ha kulén jogszabdly szerinti kdrmentesitést igényld szennyezddés nem taldlhato
a teruleten, vagy a kulon jogszabaly szerinti hatosagi eldirasok teljesdltek.

Budapest Févaros X. kerulet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 15/2019.
(VL. 27.) 6nkormanyzati rendelete a teleplléskép védelmérdl: 4. § * (1) A védett egyedi
ertekeket és a vedett teruleti ertéekeket az 1. melléklet hatdrozza meg.

(2) A védett egyedi érték vedelme kiterjed az éptllet, épitmény minden alkotdrészére.
Védettnek mindsul az a telek is, amelyen a védett épllet, épitmény dll.

(3) A védett terlleti érték védelme kiterjed a telekre is.

45, § (1) Vedett terlleti érték esetén a jellegzetes vdrosszerkezet, telekosztds, utcavonal-
vezetés, utcakép, a beépités jellege és g jellemzd karakter megdrzendd.

(2) Védett terlleti értéek esetén a jellegzetes teleplléskép, valamint az épitett és
termeészetes kbrnyezet egyseges megjelenését biztositc maodon lehet épiteni, dtalakitani, a
meglévéket erre tekintettel kell hasznalni, illetve fenntartani.

61. § A polgdrmester dtruhdzott hatdskorben teleplilésképi véleményt ad az épitmeény
épitésére, bovitésére iranyuld épitési, vagy fennmaracddsi engedélyezési eljdrdashoz, védett
érték bontdsi engedélyezési eljardsdhoz, valamint az egyszerl bejelentéssel épuld uj
épulet hatdsdgi eljdrasdhoz

a) a védett egyedi értek telke és az azzal hatdros telkek,

b)a védett teruleti érték telkei, valamint

c) a temetd kivételével a teleptiléskép szempontjabdl meghatdrozé terdilet

vonatkozasaban.

62. §(1) A 61. § szerinti velemeény kialakitasdhoz a polgdrmester kikéri a Kébadnyai
Tervtandcs (a tovabbiakban: Tervtandcs) véleményét.

(2) A tervezési terdlet, illetve az épitési munka sajdtossdgai alapjdn, indokolt esetben a
polgdrmester a vélemeény kialakitdsahoz eqyéeb épitési tevekenység esetén is kérheti a
Tervtandcs vélemeényét.

A vizsgalt témbot és a hatarolé kozterilleteket érinté elemekrdl a KOKESZ a
kévetkezéket mondja ki:

15. § (1) Az uthdlozati elemek létesitése vagy teljes keresztmetszetet érintd feldjitdsa esetén
a kozlekedés és a kézmdlétesitmények helyigényének biztositasaval fasort kell telepiteni a
Szabadlyozasi Terven ,, Telepitendé fasor” és ,,Tervezett, szerkezeti jelentéségl fasor” jellel
jelélt szakaszon. A Szabdlyozdsi Terven ,Megtartandé fasor” és ,Megtartando,
szerkezeti jelentdségli fasor” jellel jeldit szakaszon a fasor megtartando, illetve
kiegészitendd.

(5) A Szabdlyozdsi Terven ,Megtartandd névénydllomany”, ,Megtartandé fasor”,
»Megtartandé, szerkezeti jelentéségl fasor” és ,Megtartandd fa” jellel érintett faegyed

empersend.studio 43



Budapest X. kertlet Madi utca 20. - Nyitra utca 11.-13. — Telepitési tanulmanyterv

a) részletes dendroldgiai vizsgdlat alapjdn, kizdrélag
aa) életvedelmi, illetve ndvény-egeszsegugyi okbol,
ab) invazios faju fa esetén vagy

ac) a novénydllomany megdjitdsa céljabdl

vaghato ki, és

b) életterének védelmét a foldfelszin alatt oly modon kell biztositani, hogy a fa tovének
kézepetd!

ba} kis lombkorondt noveld fa esetében legaldabb 1.5 méter,
bb} nagy lombkorondt néveld fa esetében legaldbb 2,5 méter
tdvolsdgot kell tartani.

16. § (2) A Szabdlyozasi Terven ,Telek zéldfeliletként fenntartando része” jellel jeldlt
tertleten

a) dj épitmeény nem helyezhetd el, kivéve a lakd rendeltetés elhelyezését megengedd épitési
ovezeteket, ahol tarolo kivételével egyéb kerti épitmeény létesitése megengedett,

b) a zéldfelliletek aranya rekredcios rendeltetés elhelyezése esetén legaldbb 60%, eqyeb
esetben legalabb 80%.

A vizsgalt témboét a KOKESZ Lk-1/5 jelii szabalyozasi épitési dvezetbe sorolja.

28.§ (1) Az Lk épitési dvezetekben lako rendeltetésen kivil — eltérd rendelkezés hidnydban -
kizarolag a helyi lakossag ellatdsdt szolgdld a) kiskereskedelmi, szolgdltatd, b) hitéleti,
nevelési, oktatdsi, egészsegulqyi, szocidlis, c) kulturdlis, d) szallas, valamint e) igazgatdsi,
iroda rendeltetés, illetve annak épitmeénye helyezhetd el.

(2) Az Lk épitési dvezetekben telkenként — eltérd rendelkezés hianydban - legfeljebb bruttd
1000 m2 szintteruletd kiskereskedelmi rendeltetés létesithetd.

(3) Az Lk épitési évezetekben telkenként elhelyezhetd 6ndllé rendeltetési egységek szama
— eltéré rendelkezés hidnydban - legfeljebb a brutté szintterdlet szdzzal vald osztasabol
adddo lefefé kerekitett egész szam lehet.

29. § (1) Az Lk=1 épitési évezet kisvdrosias, jellemzden zdartsoru beépitésd lakoterdlet.

Az épitési dvezetre KOKESZ 2. melléklete az aldbbi beépitési paramétereket dllapitja
meg:

A B C D E F G H 1 J
Megengedett Terepszint Szintteriileti mutato
Epitési Kialakithato legnagyobhb Epiiletmagassag Zoldfeliilet | alatti beépités  megengedett legnagyobb
ovezet legkisebb telek = Beépitési beépitettseg (m) legkisebb legnagyobb mértéke
jele teriilet mod mértéke mértéke mértéke (m2/m?)
(m?) (%) Legkisebb Legnagyobh (%) (%) Altalanos Parkolasra
fordithato
5 Lk-1/5 800 K 25 3,5 7,5 50 30 0,7 0,2
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A KOKESZ szerint az évezeti paramétereknél a ,,K” betdjellel jelolt paramétert a rendelet
nem definidlja azonban szakmai gyakorlat alapjan a , kialakult allapot” jelent.

Ennek fogalmat a KOKESZ a kévetkezéen hatdrozza meg: 2. § E rendelet alkalmazdséban
. ¢) kialakult dllapot: az e rendelet hatdlybalépésekor fenndlid, jogszerden Iétrejott
aflapot...

3.8.3. BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KO&BANYAI ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
15/2019. (VI. 27.) 5NKORMANYZATI RENDELETE A TELEPULESKEP VEDELMEROL

A teleplléskép védelmeérdl szold 2016, évi LXXIV. térvény alapjan az dnkormanyzatok
teleplléskeépi szabalyozasat 6nalld telepllésképi rendeletben kellett megallapitani. Ennek
keretében kerlltek meghatarozasra a helyi épitészeti drokség védelmére, a telepllésképi
szempontbdl meghatarozé terlletekre, valamint a terlleti és egyedi épitészeti
kovetelményekre vonatkozd eldirasok. A kovetelmények alapjat a Telepulésképi Arculati
Kézikényv (TAK) képezi, amely a telepllésszerkezetre, telekstruktlrara, utcaképre,
tomegformalasra, homlokzatkialakitasra és anyaghasznalatra vonatkozo elvarasokat rogziti.
A terlleti épitészeti kovetelmeényeket a helyi épitési szabalyzatban is érvényesiteni kell.

A Tkr. alapjan a vizsgalat telektdmb egy része védett teruleti érték. A védelem célja, hogy az
a jellegzetes telepuléskép, valamint az épitett és természetes kornyezet egységes
megjelenése fennmaradjon. (Részletes kovetelmények a ,36.2. HATALYOS KOKESZ"
fejezetben vannak kifejtve)

A vizsgalt telektéombon belll a rendelet 1. melléklete tovdbbad a 41349/3 ingatlanon
,Ovarkémény" a 41344 ingatlanon ,Lakéépulet” (lgazgatdi villa), a 41345/1 és 41345/2
ingatlanra ,tamfalkerités” védett egyedi értékeket régzit.
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4. A FEJLESZTESI CEL DONTESHEZ SZUKSEGES MELYSEGU
BEMUTATASA, VALTOZAST SZEMLELTETO BEEPITESI
TERV ES A JAVASOLT BEEPITES KORNYEZETI HATASAI
ES KOVETELMENYEI

4.1. EPITESZETI VIZIO, KAPCSOLODAS A VAROSI SZOVETHEZ

A Megbizé a tulajdonaban |évé beépitésre szant Ures telekre tizlakdsos lakdépulet
fejlesztését tervezi. A tervezési terulet a Nyitra utca és a Madi utca sarkan fekszik, tamfallal
hatarolva, dus novényallomannyal. (Id. Zéldfelllet allomany vizsgalat)

Nyitra utca (bal kep) és Madi utca (jobb kep) ( forras: sajat foto)

A Kkét utca keresztezddése a kdrnyezetében egykori kisvarosias lakdéplletekbdl allé utcak
emléke rajzolédik ki, melyben a beépitetlen telek hidtust mutat. Az épitészeti
tomegalkotdsban ez a karakter iranymutatast adhat: fontosnak tartjuk az épulet
tagoltsagat, nem egy nagy tdmegként valdé megfogalmazasat. A tervezett tomeg két
tomegrészre bomlik, melyet a lépcsShaz attdértebb egysége fog dssze. Az épllet
elhelyezését a telek északnyugati felébe tervezzlk. Ezaltal a délkeleti zonaban talalhatd
novényallomanyt teljes egészében megdvjuk. Ezzel az elhelyezéssel az egykori utcasorokra
reagalunk, illetve a Madi utca feldli 5 méter mélységu elSkert tartasaval a szomszédos védett
villaépUlethez igazodunk.
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beépités axonometrikus nézet és homlokzat utcaképi megjelenése (forrds: M Epitész iroda Kft.)

empersend.studio 47



Budapest X. kertlet Madi utca 20. - Nyitra utca 11.-13. — Telepitési tanulmanyterv

Az utcasarok és a kérnyék karakterében fontos szerepet tolt be a mészkd tamfal, mely a
telket mindkét kozteruleti iranybdl hatarolja. A k6banyai mészké nem csak a labazatok
jellegzetes épitészeti eleme a kérnyezd utcakban, hanem a terullet torténetével szorosan
dsszefonddd nyersanyag. Az Ohegy kornyékérdl bizonyos forrasok szerint mar az 1200-as
évek elsé felében kékitermelés zajlott, szallitottak a kdvet a pesti épitkezésekre. Példaul a
kornyéki jelentéségl Fehér Ut is a szallitds soran szallé képorrdl kapta az elnevezését. A
banyaszat nyoman 6-30 méter mélyen kialakult tarnak késébb a szdlétermesztéshez
pincékként hasznosultak, majd a sérgyartasban kaptak fontos szerepet. Jelenleg a kérnyék
jelentds vonzerejét, arculatat is formaljak a mélyben rejlé jaratok, szamos kulturalis program
kapcsolodik ezekhez a helyszinekhez.

143. Maldtaszéri egy kébanyai sorgydr sziklapincéjében az
1880-as évek végén. Dorre Tivadar rajza

Epitészeti szandékunk a tadmfalakat megtartani, amennyiben allapotuk engedi részben
vagy egészében fizikai valdjukban, ha mUszaki indokok az Ujjaépitést szlkségessé teszik,
abban az esetben karakterUkben visszaidézve:

A hatfalszigetelés hidnyaban a kdvek kozotti kimosddott a kdtdanyag és a megnovekedett
fak gyokerei is gyengitették a tamfalat. A tervek szerint a Madi utca feldl (kisebb magassagy,
cca. 60-100 cm) feldjitdsra kerdl - djrarakassal és habarcsos kitoltéssel. A kozel 1évd fak
gyokereit tereld8lemezekkel célszerd tavol tartani. A Nyitra utca feldl (névekvd és nagyobb
magassagu, cca. 100-220 cm) szUkség van hatbeton kitdltésre (esetleg falazatra), amihez
helyenként hatra lehet rogziteni acél kapcsokkal a kéveket és kodzte habarcsos kitéltéssel
fixalni. A kétamfalhoz csatlakozé szakaszon az épulet pinceszintje a helyreallitott tamfalon
belul kerul kialakitasra mon. vb. szerkezetekkel, ami lehet célszerlen vizzard vagy
utdélagosan szigetelt.
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Nyitra utca tamfa (forras: sgjat foto)

Belsé kézlekedési Gtvonalak

Az autos kozlekedés és parkolas a pinceszinten, éplleten belll térténik. Az épuleten kivdl
nincs gépjarmu forgalom és Ut. A gyalogos forgalom a meglévé kapun keresztul térténne
tovabbra is, amit kiegészitenénk egy masodik gyalogos bejarattal a Madi utca iranyabdl a
telek tengelyében. A telken beluli gyalogos utakrdl és feluletekrél a Kertépitészeti koncepcio
fejezet ir részletesen.

Telekadatok, beépitési paraméterek

A KOKESZ alapjan meghatarozott Lk-1/5 6vezeti besorolasra vonatkozd tervezési
paraméterek a kdvetkezdk:

Szabalyozasi terv szerint

Beépitési mod K

Max. beépitettség 25%

Ep.mag. 3,5-7,5m
Zoldfelulet 50%
Terepszint alatt 30%
iszintterilet (alt.) 0,7
parkolasra 0,2

A tervezett épllet egy 10 lakdsos lakéépllet, foldszint plusz két szinten elhelyezett
lakasokkal, kozos kozlekeddrendszerrel és a lifttel. Az épllet teljes alapincézésével
kalkulalunk, mely a parkolasnak és egyéb kiszolgald funkcidknak ad helyet.

Az épllet elézetes kalkulalt terdletadatai alapjan kimondhaté, hogy a szabdlyozasi tervben
rogzitett paraméterek alapjan kalkulalt terldletmaximumokat nem [épjuk tul a tervezett
épulettel.
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Telekadatok

Telekteriilet (m?) 1471

max. fsz. beép. (m?) 367,75
min. zéldterilet (m3?) 735,5
terepszint alatt max. (m?) 441,3
Ossz ter. (M3} 13239
max. ter. (alt.) (m2) 1029,7
max. parkoldteriilet (m?) 2942

4.2. TERULET KORNYEZETALAKITASA

BEEPITESI TERV
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helyszinrajz és témegformalds (forrdas: M Epitész iroda Kift.)
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Féldszinti és pinceszinti alaprajz (forrds: M Epitész Iroda Kft.)
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ZOLDFELULETEK:

Kertépitészeti koncepcio

A kertépitészeti koncepcid elsédleges célja a teruleten talalhatd értékes, részben helyi
jelentdségl faallomany hosszu tavd megdrzése és a meglévé természeti karakter tovabb
orokitese. A tervezett épullet elhelyezése ennek megfeleléen a telek északnyugati részére
kerult, igy a délkeleti oldalon taldlhatd idds kocsanyos tdlgyek és vadgesztenyék megdrzése
biztosithato, ugyanakkor a szukséges fadpolasi beavatkozasok elvégzése elengedhetetlen a
biztonsagos fenntarthatdsag érdekében.

A 6 gyalogos és gépjarmUlves megkdzelités a Nyitra utca felél térténik. A meglévd gyalogos
kapubejarat helyreallitasat tervezzuk az épulethez illeszkedben azt djraértelmezve. Itt a
megérkezéshez illeszkedden térkével burkolt feltletet gondolunk kialakitani egészen a
lépcséhazi magig. A gépkocsibehajtast a rakott kétamfal atalakitasaval, nagyméretl
nyilaskivaltassal kivanjuk megoldani. A Madi utca feldl egy masodlagos személy bejarat
kialakitasa is indokolt lehet a kert fenntartasa és Uzemeltetése érdekében. A megmarado
fadllomany kérnyezetében természetkdzeli, ligetes pihendékert létesul, ahol a burkolt
felUletek aranya minimalis, a feltarast elsdsorban termeészetes hatasu zUzottkd sétanyok
biztositjak. A kert egyik karakteres elemeként a meglévé k& csobogd feldjitva,
mementoként kap helyet, erésitve a terulet torténeti identitasat. A novényalkalmazas soran
klimarezisztens, varostUlrd, biodiverz és alacsony fenntartasi igényl fajokbdl allé diszkert
kialakitdsa javasolt, amely illeszkedik az idds lombkoronaszinthez, ndveli a bioldgiai
aktivitast és hosszUtavon fenntarthatd zéldfellleti rendszert eredményez. A tervezés soran
kiemelt szempont a meglévd fak gydkérzonajanak védelme, valamint az épitési és késdbbi
fenntartasi munkak ésszehangolasa a fadllomany hosszu tavd megdrzésével.

Novényallomany

A helyszinen talalhatd novényallomany részletes felmérése megtodrtént, az alabbi
vizsgalatok elkészultek:

o Geodéziai felmérés
o Fakataszter
e ZOldfelUlet dllomany részletes vizsgalata

Megallapithatd, hogy a védett ndvényallomany jelentds része a telek déli felében talalhatd.
A beépithetfségére épitészetileg tébb valtozatot vizsgaltunk. A vizsgalt valtozatokban
kozos, hogy a telepitésben a tomegekkel az emlitett délkeleti zonat szabadon hagyjuk,
elhelyezéslUkkel az utcasarok helyi jellemzé beépitésére reagalunk. A vizsgalat kimutatta,
hogy a szabdlyozas szerint tartandd kialakult helyzet nem egyértelmd: bizonyos logika
mentén hangsulyozhaté a sarokhelyzet is az épulet kubaturajaval, de vizsgaltuk a
szomszédos védett épulet altal kirajzolt eldkert tartasat is (jelenlegi valtozat). A
valtozatokban kdzds, hogy a témeget bontjuk a léptékben vald illeszkedés céljabdl.

Az épulet elhelyezéséhez az ingatlanon [évé 23 faszaru novénybdél legfeljebb & darab
kivagasara, vagy lehetGség szerint atultetésére van szlkség. Ha szukséges a tamfal
rekonstrukcidja ez a szam még 3 egyeddel névekedhet.
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Kivagando, vagy atultetendd fak fakateszteri kivonata:

. . ; Korona Torzs- atmérd Fa statikai Korona Torzs Gyokér-zet Beruhazas
Sorszam Latin név / magyar név S . L d Javaslat L
{m) (cm) zénija allapota allapota allapota hatasa
Styphnolobi
rlyp nm. obium ) Kivagss
2 japonicum/ 8 25 225 4 3 3 AKV . A
. tamfal miatt
Kinai pagodafa
Styphnolobium R
3 japonicum/ 11 56 504 4 4 4 ARV . Iuvagai.i
S tamfal miatt
Kinai pagodafa
Acer pseudoplatanus
5 '"Atropurpureum’/ 5 48 432 2 1 3 AKY kivagas
Hegyi juhar
Taxus baccata/ e e .
7 L ) 6 20+24 477 4 4 4 AU atiiltetendd
Kozonséges tiszafa
T b ta/ .
13 s baccara 6 15 135 4 5 4 AU atiiltetends
Kozonséges tiszafa
" _So“pho.ra japonica/ s 29 261 5 a 4 MT kivagas
Kozonséges pagodafa
Styphnolobium A
- kiv.
15 japonicum/ 9 31 702 4 3 4 Akv Rereras
. tamfal miatt
Kinai pagodafa
16 Corylus colurnaf 3 28 252 4 4 5 MT kivagas
Torok mogyord
18 Ct?.r}:lus colurne}n’ 4 33 342 3 4 4 MT kivagas
Tordk mogyord

/7 —
( +;] Tamial rekonstrukeié miaft kivagands

N
\ /.' Opciondlisan dtiltethetd

\

3 A Epllet elhelyezéséhez kivagandd
.tj t) + e ezéséher kivagan

kivagando, vagy dtultetendd fak (készult az Open air design tervezd és tandcsado Kft. vizsgdlati
abrajanak felhasznaldsaval)
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A beépités megvaldsitasaval a terllet nem vesziti el jelenlegi szerepét a zoldinfrastruktira
halozatban. Az értékes és védett egyedek megtartasaval és a faszard ndvényallomany
fafelmerésben meghatarozott faapolasi munkak elvégzésével bioldgiailag aktiv felUletként
tovabbra is hozzajarul a tagabb kérnyezet zoldfellleti allomanyahoz, hasonléan a kornyezd,
nagy fasszaru novényallomannyal rendelkezd, kisvarosias terlletekhez. A beruhazas soran
kialakitasra kerulé gépjarmuubehajtéd a kdzterdleti fasorokat a Nyitra utcanal érintheti.

Csapadékviz kezelése

Mivel a teruleten semmilyen viz szikkasztasa nem megengedett, ezért a csapadék kulds
egyesitett haldzatba lesz elvezetve, vagy torozva lesz és és helyben lesz hasznositva (6ntdzés,
szlUrkeviz rendszerek).
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4.3, BERUHAZAS KORNYEZETI HATASAI ES KOVETELMENYEI

Kozterileti beavatkozasok, kézutcsatlakozas

Atelekre Uj gépkocsibehajtot tervezlnk a Nyitra utca feldl, Uj kdzdtcsatlakozassal. A szegélyt
is suUllyeszteni kell és a rafordulasokat biztositani, illetve amennyiben a behajtdé miatt
fakivagas szukséges, azok paétlasardl gondoskodni kell. A pontos kialakitast az engedélyezés
soran kell véglegesiteni és a szukséges kozmUnyilatkozatokat beszerezni. A ké&tamfal
magasabb szakaszara pozicionaljuk, hogy a tervezett épulet pinceszintjére tudjunk érkezni.
A jarda és a pincepadlo szintkulénbségéet az eldirasoknak megfeleld telken bellli rampaval
hidaljuk at.

Parkoléhely szamitas

Az épulet megkdzelitése gyalogosan a jelenlegi Nyitra utcai bejaratnal térténne. A
mélygarazshoz ennek kozelében Uj gépkocsilehajtdt I[étesitunk. Az elhelyezendd
személygépkocsik szamanak megallapitasa a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet, 4. szamu
melléklet alapjan:

“Egy személygépkocsi elhelyezését kell biztositani minden lakas és dulé énallé rendeltetési
egység utan”

A tervezett lakéegységek szama 10, az ehhez tartozé 10 db parkoléhely az épuleten belll, a
pinceszinten kialakithatd. A szUkséges parkolészam elérése érdekében parkoldlift
alkalmazhaté.

Kerékparok elhelyezése parkolészinten vagy kertszinten megoldhaté.
Kézmuellatas, csatlakozasok

A kézmudellatas a E-kozmU adatbazisa alapjan ellatott. Vizbekdtés a Madi utca-felél, csatorna
a Nyitra utca-feldl, a jelenlegi személyi bejarat kozelében talalhatd. A meglévé DN4O-es
vizbekdtés megfelelé tervezett épulet ellatasahoz. A meglévd szennyviz és csapadékviz
haldzat egyesitett rendszer, mérete tisztazandd. Villamos elldtast a kédzmutérkép nem jeldl,
de a vezeték az utcai telekhatarok mentén fut, a bekdtés késébbi fazisban megoldhato.
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Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés
Hirkozlés
Szénhidrogén

Tavho

Maoddsitassal érintett telek kérnyezetének kézmd halozata (forras: https//ekozmu.e-
epites.hufekozmu)

A kdzmUlszolgaltatoktol az eldzetes nyilatkozatok a haldzatra kotéshez meg lettek igényelve.
Kapacitasigény

Vizfogyasztas és szennyviz terhelés: 4,5 m3/nap

Meglévo vizbekotés: DN 40 megfeleld, szukséges szennyviz bekotés: DN 200.

Csapadékviz terhelés: 10,41 I/s

A tervezett éplletben nagyobb fogyasztdkként a kovetkezdk merllhetnek fel: fltés-hltés
rendszerek (pl. hészivattyuk, HMV tartalyok elektromos fltépatronok, szvattyuk), egyéb
szelléztetd rendszerek (pl. pincei fUstelszivas, vizes helyiségek elszivasai), lift, parkoldlift.

Az eldzetesen kalkulalt elektromos betdplalds igény: 203 55kVA (3x315A).

Ennek megfeleléen a féelosztét onalld elektromos helyiségben kell elhelyezni. Az
elektromos kapacitasrol szolo elvi nyilatkozat kikérése folyamatban.

Oltévizellatas

Az oltovizellatas kozterUletrdl megoldott. A kérnyéken lévd tlzesapokat lokalizaltuk, a telek
100 méteres korzetében egy darab tlzcsap taldlhatéd, a Nyitra utca Malata utcéba
csatlakozasanak kozelében.

A meglévd tlzcsap kapacitdsa a tervezett épulet szUkséges oltdvizigénye alapjan az
engedélyezési eljaras soran ellendrizendd. Elézetesen kalkuldlt kulsé oltévizigény a
tlizszakaszolastol figgden: 1500-1800 |/perc. Tovabbi fold feletti tlizcsap elhelyezése valhat
szUkségessé.
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Koérnyezeti hatasok:
Elévildg-védelem

A modositas kovetkeztében a bioldgiailag aktiv felUletek terulete csokken, a beépitési
intenzitas fokozddik és a talajlezaras karos hatasai jobban érvényesllnek. A tervezett
beruhdzas 7 darab faegyed kivagasaval jar, de jellemzdéen nem jo allapotd, illetve nem
értékes fak kerulnek kivagasra. A jo allapotu, értékes fak a terllet délkeleti sarkaban
megmaradnak.

Levegdtisztasdag-védelem

A beépitési intenzitds emelkedése, az Uj lakdegységek megjelenése kis mértékben nagyobb
gépjarmu-forgalmat general, igy kis mértékl levegdbterhelésre kell szamitani.

Zdj- és rezgésvedelem

Uj gazdasagi zajterhelé rendeltetés nem keril elhelyezésre, ugyanakkor a lakéfejlesztés
nagyobb gépjarmu-forgalmat general, és Uj gépészeti berendezések is megjelennek, ami
zajvédelem tekintetében kis mértékben kedvezbtlen valtozast eredményez.

Foldtani kézeg, felszini és felszin alatti vizek védelme

A foldtani kdzeg, a talajviz, illetve a telepllés csapadékvizgazdalkodasa szempontjabol kis
mértékben kedvezdtlen, hogy a maddositasok terlletén nagyobb beépitési intenzitasok
valésulnak meg toébb burkolt felUlettel, ennélfogva a talajlezaras karos hatasai jobban
érvényesulnek.

Klimavedelem
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Klimavédelmi szempontbdl kis mértékben kedvezétlen valtozas torténik, ugyanis a
maodositasok terlletein a bioldgiailag aktiv felUletek terulete csokken, a beépitési intenzitas
fokozodik és faegyedek kerUlnek kivagasra. A fas szard novényzet fontos szerepet jatszik az
Uveghdazhatasu gazok elnyelésében, illetve a varos adaptacios képességeinek (parologtatas,
arnyékolas stb) erésitésében. A csokkend zoldfeluletek kovetkeztében a varosi
hdszigethatas kis mértékben fokozddik, de a hatas nem jelentdés.

Tajvédelem

A modositas kovetkeztében a biologiailag aktiv felUletek terulete csdokken és a beépitési
intenzitas fokozddik, ami kis mértékben kedvezétlen tajhasznalati oldalrél. A meglévéd
faegyedek kivagasa is kedvezdtlen, de jellemzéen nem jé allapotd, illetve nem értékes fak
kerllnek kivagasra. A jo allapoty, értékes fak a terulet délkeleti sarkaban megmaradnak. A
tajszerkezet tekintetében semleges hatasrdl beszélhetlnk, ugyanis a meglévé beépitett
terUletek kozé ékelddik be az Uj fejlesztés, tehat telepulési tajon valdsul meg a beruhazas.

Osszességében megallapithaté, hogy a moédositas osszvarosi szinten semleges
koérnyezeti hatast eredményez, mig lokalis szinten csak kis mértékl kedvezétlen hatast
general.
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Kornyezeti kdévetelmények
A kozterlleti fasorok megtartdasa

A beruhdzas megvaldsitdsa soran biztositani kell a kozteruleti fasorok megdvasat és
allomanyuk védelmeét

Epités sordn favédelem

Az épités soran az értékes fak védelme érdekében a ,MSZ 12024 - Fak védelme épitési
teruleten” szabvany alkalmazasa javasolt.
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5. A TELEPULESTERV VALTOZASANAK, MODOSITASANAK
TARTALMA, SZABALYOZASI KONCEPCIOJA

5.1 A TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASA SORAN KEZELENDO KERDESEK
LEIRASA

A projekt megvaldsulasat az ingatlanon kijelolt ,telek zéldfellletként fenntartandd” része

elem gatolja:

7

KOKESZ: 16. § (1) A teleknek a Szabdlyozdsi Terven ,Megtartandd névénydllomdny’
jellel jelélt részén éplletet elhelyezni nem lehet, az egyéb épitmeény, illetve burkolat
legfeljebb a jeldlt terllet 15%-at foglalhatja el A terdfeten fat kivagni kizardlag
életvédelmi, illetve ndveny-egéeszségugyi okbdl lehet.

Jelenleg a korlatozas az egész telket érinti, igy épulet nem helyezhetd el rajta. A szabalyozasi
elem megléte felllvizsgalatra javasolt a helyszini felmérések alapjan is. Az ingatlan fasszard
névényallomanya favizsgald szakmérndk, mindsitett favizsgald altal meg lett vizsgalva. A
vizsgalat és az épités kozti dsszefligések a ,4.4. ZOLDFELULETEK" fejezetben taldlhatdak. Az
ingatlanon kijelélt ,megtartandd fa” elemeket a fejlesztés nem érinti, de azok helyének
pontositdsa is szUkséges.

5.2. ATELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASANAK JAVASLATA

A fejlesztés megvaldsithatdva tételéhez a valtozasi vazrajzok két javaslatra nézve készlltek.
Az A" javaslatban a ,Megtartandé névényallomany” a Szabalyozasi tervben mar az (j
lehatarolas szerint kerlUlhet meghatarozasra. A ,B” javaslatban a ,Megtartando
névényallomany” helyett ,Telek zéldfelUletként fenntartandd része” jeldlés van alkalmazva a
beépitéssel nem érintett telekrészen.

A modositas altali valtozas a tervezett épullet nyugati vonalat koveti. Az A" javaslatban az
igy létrejovd Uj Megtartandd noévényallomany” és a ,B" javaslatban a ,Telek zoldfellletként
fenntartando része” jeldlések tovabbra is magaba foglaljdk a ,megtartands fa" elemeket,
illetve a fasszard novényallomany kozel 80 szazalékat.

A Megtartandd névényallomany” jelen kivili tovabbi elemek moddositasa nem szUkséges a
prajekt megvaldsithatésédganak biztositdasahoz, azonban javasoljuk a ,megtartandd fa”
elemek pontositasat a fasszard névényallomany felmérése alapjan.

»A" javaslat »B"” javaslat

Megtartandé névényallomany Telek zéldfeliiletként fenntartandod része

Epllet egyaltalan nem helyezhetd el. Egyéb
epitmeny, illetve burkolat legfeljebb a jelélt
terllet 15%-at foglalhatja el

Uj épitmény nem helyezheté el, de
lakodvezetben bizonyos kerti épitmények igen.

Fakivagast nem tilt. Azonban, ha "Megtartandd
Fat kivagni csak eletvedelmi vagy néveny- fa" vagy mas favedelmi jelélés is van, akkor a

egészségugyi okbdl lehet. védett egyedek kivagdsra hasonldan szigoru
szabalyok érvényesek.
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KOKESZ 2022 1. melléklet: A szabdlyozdsi terv szerinti szabdlyozdsi terviap HATALYOS ALLAPOT

e
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KOKESZ 2022 1. mellékiet: A szabdlyozdsi terv szerinti szabdlyozasi terviap — JAVASOLT ,A” ALLAPOT

empersend.studio 62



Budapest X. kertlet Madi utca 20. - Nyitra utca 11.-13. — Telepitési tanulmanyterv

%/

Lk-2/13
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Modositds mérteke (bal abra A" opcid; jobb abra ,,B” opcid)
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5.3. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVEVEL (TSZT 2021) ES A
FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZATTAL (FRSZ 2021) VALO OSSZHANG IGAZOLASA

A hazai hierarchikus jogrendszerben a helyi szint( épitésjogi eléirdsokat meg kell feleltetni
a magasabb szintl jogszabalyoknak. Ez Budapesten Ujabb tervekkel egészil ki a kétszintl
dnkormanyzati rendszerben. Az ezzel valé ésszhang igazolasat a Kébanya Onkormanyzat
féépitésze a FO/339-2/2026 iktatdészamu féépitészi  feljegyzésében, a telepitési
tanulmanytery tartalmi meghatarozasaban is eldirta. A 3.6.1. fejezetben bemutatottak
alapjan az idei évben Uj févarosi terveket fogadtak el.

A 419 Kr. 78.5 (12) bekezdése értelmében:

.E rendelet alapjdn elfogadott févdrosi rendezési szabdlyzat hatdlybalépését
kévetden, a kerlleti épitési szabdlyzat 2027. junius 30-ig térténd maodositdsakor a
keruleti 6nkormanyzat kilon déntésével rendelkezhet arrdl, hogy amennyiben a
modositds a telepllésfejlesztési koncepcicordl, az integrdlt teleplilésfejlesztési
stratégidrol és a teleplilésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes teleptilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet alapjan készilt
telepllésszerkezeti tervnek és fdvdrosi rendezési szabdlyzatnak mdr nem
feleltethetdé meg, de e rendelet alapjan készlt févdrosi rendezési szabdlyzatnak és
a telepulésrendezési és épitési kovetelmények alapszabadlyzatdarol szdélo
kormanyrendeletnek megfeleltethetd, akkor ez utdbbiaknak térténd megfelelést
igazolja a modosité dokumentdcic részét képezd aldtadmasztd javaslatban.”

Jelen mdédositas kapcsan nincs szukség ilyen dontésre, mert az ingatlant érintéen a Févarosi
Fejlesztési Terv 2026 és a TSZT 20217 elbirasai megegyeznek.

A jelenlegi KOKESZ, mint a tébbi keruleti telepllésrendezési eszkéz a TSZT 2021-gyel és az
FRSZ 2021-gyel dsszhangban kell, hogy legyen. Jelen fejlesztés sordn sem a TSZT 2021, sem
pedig az FRSZ 2021 mddositas nem szUkséges.

Ez alapjan megaéllapithaté, hogy a KOKESZ valtozasaval egyutt a keruleti terv megfelel az
FRSZ 2021-ben meghatarozottaknak.
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6. EGYEB KOLTSEGEK, RAFORDITASOK ATVALLALASA

A Méptv. 92. § rendelkezik a telepulésrendezési szerzédésrdél (tovabbiakban: TRSZ). Ennek
alapjan: (1} a teleplilési 6nkormdnyzat egyes telepllésfejlesztési vagy telepllésrendezési
célok megvaldsitdsdra telepllésrendezési szerzdédést kéthet az érintett telek
tulajdonosdval vagy a telken beruhdzni szandékozdval (o tovabbiakban egydtt: a cél
megvalidsitdja)”.

A szakasz (2) bekezdése szerint: ,(2) A teleplilésrendezési szerz6dés megkdtése eldtt a
telepliési énkormanyzat képviseld-testilete dént a cél megvaldsitoja altal benydjtott
telepitési tanulmanyterv elfogadhatdsdagardl, annak hidnytalan benydjtasatol szamitott
30 napon beldl”

(4) A telepllésrendezési szerzddés targya lehet kilondsen

(a) a telepitési tanulmdnyterv alapjdn a teleptilésfejlesztési terv és a teleptilésrendezési
terv kidolgozdsdanak finanszirozdsa,

e jelen esetben targya lehet a TRSZ-nek a szabalyozasi elemek mddositdsa
kapcsan.

(b) Uj beépitésre szant terllet kijelblése esetén a szlikséges zéldterulet, erddterllet vagy
véderdd megvaldsitdsa, szlikség szerinti tulajdonba addsa,

e Nem torténik Uj beépitésre szant terulet kijeldlés, csupan védett és védelmi céld
elem pontositas, igy ez nem kell része legyen a TRSZ-nek,

(c}] azon egyéb koéltségeknek vagy egyéb rdforditdsoknak a cél megvaldsitéja altali
atvallaldsa, amelyek az énkormdnyzatot terhelnék, és amelyek a cél megvaldsitdsdanak
eléfeltételei vagy kovetkezmeényei.

e aTRSZ javasolt elemeit a fejezet tartalmazza.

A (4) bekezdés a) telepulésrendezési terv kidolgozasaval kapcsolatban az dnkormanyzat
vallal kdtelezettséget annak hatariddn bellli véleményezési eljarasanak lefolytatasardl
melyhez kapcsolddhat a Fejlesztéi kdltségvallalas.

A (4) bekezdés b) és c) kotelezettség és cél dsszeflggése. A (6) bekezdés szerint a
szerz8désben vallalt kotelezettségek és a megvaldsuld telepllésrendezési cél kozodtt
telepulésfejlesztési vagy telepllésrendezési 6sszefluggésnek kell lennie, mely alapja lehet
amennyiben:

e telepulésrendezési cél vagy a beruhazas altal kivaltott hatasok kozott kdzvetlen
okozati 6sszeflggés all fenn,

e« nNem aranytalanul nagymeérték,

e azonkormanyzatnal vagy a beruhazas kérnyezetében 1évd ingatlanoknal valdban
felmerulé tébbletterhek kiegyenlitését szolgalja,

e szUkséges kiszolgalé intézmény és infrastruktura-fejlesztések megvalésulasat
szolgaljak.
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TRSZ-ben rogzitendé elemek
A (7) bekezdés szerint a telepulésrendezési szerzédésben régziteni szUkséges, hogy

e kotelezettségek megvaldsitasardl a cél megvaldsitéja maga gondoskodik, vagy a
megvaldsitdas pénzlgyi fedezetét bocsatja az onkormanyzat rendelkezésére,
amellyel az dnkormanyzat elszamolni koteles,

¢ avallalt kotelezettséget milyen hataridére teljesitik,

¢ ésmelyek a hataridd elmulasztasanak jogkdvetkezmeényei.

Ingatlan- nyilvantartasba valé bejegyzés

A Méptv 92. § (8) bekezdés szerint a kdtelezettségvallalas tényét az ingatlan-nyilvantartasba
be kell jegyeztetni.

Telepitési tanulmanyterv

A Mépty 92. § (3) bekezdés szerint a telepitési tanulmanyterv tartalmazza azon
kozfejlesztések korét és elbzetes koltségbecslését, amelyek kizardlag a tervezett
beruhazissal kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak szukségesse.

A 419/2021. (VII15.) Korm. rendelet alapjan, ha a telepitési tanulmanyterv a telepUlésrendezési
szerz8dés megalapozasahoz készll, a telepitési tanulmanyterv tartalmazhatja a Méptv. 92.
§ (4) bekezdés c) pontja szerinti atvallalas ismertetését is.

A kozfejlesztések és azok elézetes koltségbecslése

A tervezett beruhazas megvaldsitasahoz kapcsoldddan a kézlekedési-, kdézmu- és human-
infrastruktlra kdzcéld fejlesztése a tanulmanyterv készitésének idépontjdban rendelkezésre
allé adatok alapjan nem vaélik szikségessé.

A teleplllésrendezési szerzédés (TRSZ) targya lehet, hogy a Fejleszté a KOKESZ
madositashoz pénzlgyi hozzajarulast biztosit, a telepitési tanulmanyterv szabalyozasi
szandékainak beépitése céljabdl. Ennek becsult koltsége ~1-2 millié Ft az esetlegesen
kapcsolodd kérnyezeti értékelés elkészitésének szlkségességét is figyelembe véve.

Ezen felul az épitkezést kdvetden a csatlakozd kozteruletek rendbehozatala is a magantelek
tulajdonosanak feladata. Ezen kdltségek azonban elére nem becsulhetdk.
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7. MELLEKLETEK
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