10. melléklet az eloterjesztéshez

Valaszok a Budapest X. Keriilet, Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt tombben a Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30
hrsz.-u ingatlant érint6 KOKESZ modositasara vonatkozd telepitési tanulmanyterv partnerségi egyeztetése soran érkezett észrevételekre

I. Altaldnosan:
Az érintett ingatlan jelenleg beépitésre szant épitési telek, amelynek rendezetlen, elhanyagolt allapotban val6 hossza tdvii megmaradédsa nem kivénatos.

Jelenlegi beépithetéség: Tervezett beépithetoség:

nagyvarosias, jellemzden szabadonalld jellegii lakoteriilet nagyvarosias, jellemzden szabadonalld jellegii lakotertilet

Ln-3/14 épitési ovezet Ln-3/15 épitési ovezet

25. § (6b) Az Ln—3/14 épitési dvezetben 25. § (6¢) Az Ln-3/15 épitési dvezetben kizardlag

a) kizardlag a) lakas,

aa) iroda, b) iroda,

ab) kereskedelmi célu szallas, c) a kozteriilet fel6l megkézelithetéen legfeljebb brutté 400 m? szintteriiletii

ac) legfeljebb 1000 m’ brutté szintteriiletii kiskereskedelem, kiskereskedelem, valamint

ad) szolgaltatod, vendéglato, d) szolgaltato

ae) kutatas, fejlesztés, rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

af) sport,

ag) kulturdlis, valamint

ah) nevelési, oktatdsi és egészségiigyi

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el,
Ln-3/14 5000 szabadonillé 35 4.5 22 50 75 2.1 0.75
Ln-3/15 5000 szabadonillé 35 4.5 22 50 75 2.1 0,75

Egy lakoteriileti kornyezetben a lakofunkcid a leginkdbb csendes €s a tomb é€letébe szervesen illeszkedd hasznositds. Egy jelenleg megvalosithato
kereskedelmi, szolgaltatd, irodai vagy egyéb intézményi funkcid folyamatos kiilsé latogatoi forgalmat, zajhatast és gépjarmiimozgast generalna kozvetlentil a
meglévo lakasok ablakai alatt, ami a lak6éfunkcional joval nagyobb mértékben bontand meg a lakotomb zart, intim jellegét.

Osszehasonlitasként a vonatkoz6 orszagos érvényti parkolasi eldirasok szerint pl. iroda és szallds 6nallo rendeltetési egység netto alapteriilete utan 20 m?-ként
kell 1 személygépkocsi elhelyezését biztositani, ez haromszor annyi forgalmat jelent, mint egy 60 m>-es lakas esetén. Kereskedelmi létesitménynél szintén
nagyobb parkoldszam biztositandé (100 m2-ig 15 m?-ként, 100 m? f515tt 30 m>-ként kell 1 parkolot biztositani), raadasul a stir(in valtakozé kdzonségforgalom
miatt az utca terhelése még intenzivebb, amelyet még fokoz az aruszallitas teherforgalma is.

Fontos megemliteni azt is, hogy a szomszédos épiiletek intimitasanak megdrzése érdekében az épitési hely, és a minimalis épitménytavolsagok (telepitési
tavolsag) szigoru betartasa kotelezd érvényu.

Kiemelten hangsulyozandd, hogy jelen telepitési tanulmanyterv — a hatsokerti eliras pontositasan til — kizarolag a lakoé rendeltetés elhelyezhetdségére
vonatkozik, semmilyen mas hatalyos szabalyozasi hatarérték és eloiras modositasat nem kezdeményezi.
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Eszrevételek részletesen

Valaszok

II. LAKOFUNKCIO PROBLEMAJA
o Kérések és kompromisszumos javaslatok:

o Kisebb lakdsszam és épililettomeg engedélyezése: 200 helyett
maximum 120-130 lakés kialakitasa.

o Epiiletmagassag maximalizalasa: a 7-8 szint helyett maximum
4 emelet a Zagrabi utcai fronton, a belso telekhatarok mentén
pedig legfeljebb 2 szint (foldszint + 1 emelet).

o A beruhazés elhalasztasa addig, amig a kornyéken jelenleg
épiillo tobbi projekt (Somfa Liget titemek, Fogado utcai és
Ceglédi uti épitkezések) be nem fejezddik, és ezek hatdsa nem
mérhetd fel.

o Konkrét kérdések:

o Mi a beruhazo tizleti érdekétdl fiiggetlen, konkrét kozérdek,
ami indokolja a korlatozas felolddsat?

o Vizsgéltak-e alternativ, kisebb
¢épiilettomegli, vagy a jelenlegi
illeszkedd beépitési lehetdségeket?

o Miért kell egy dnkormanyzati tulajdonbol értékesitett telket
roviddel az eladas utan a vevo igényeihez igazitani, miért nem
a meglévo szabalyok jelentik a fejlesztdi kockazatot?

kisebb
keretekbe

lakasszamu,
szabalyozasi

A Kobanyai Onkormanyzat élve elévasarlasi jogaval 2024 végén
megvasarolta a Févarosi Onkormanyzattol a Zagrabi utca 10. szadm alatti
ingatlant annak érdekében, hogy a kornyez6 teriiletek lakoparkokkal torténd
beépitése és a lakossagszam novekedése miatt varhatd és felmeriildé humén
infrastruktira ellatasi igény (bolcséde, Ovoda, orvosi ellatas, stb.)
megvaldsitdsdhoz rendelkezésre alljon egy megfeleld telekingatlan.
Id6kozben ismertté valt és jelen tanulméanyhoz késziilt aktualizalt human
infrastruktura vizsgalat is azt igazolta, hogy a 2018-as progndzisokkal
ellentétben jelenleg nem telitettek az intézményi féréhelyek. Kimutatasra
keriilt, hogy a 2018 6ta megvalosult jelentds lakdsszamndvekedés ellenére, a
2013-2017 kozotti és a 2021-2025 kozotti intézményi féréhelykihasznaltsagi
grafikonok nem mutatnak jelentds valtozast. Mivel a jelenlegi és varhat6
intézményi ellatottsdg megfeleld, valamint a kozelben rendelkezésre all még
egy telekingatlan alapintézményi funkcido megvaldsitasara (lasd VIII. pont),
ezért dontott a KSbanyai Onkorményzat az ingatlan értékesitésérol.

Ugyanakkor a telepiilésrendezési €s €pitési kovetelmények alapszabalyzatarol
sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA 7.§ (4)
bekezdése értelmében az épitési Ovezeteket, Ovezeteket a meglévd vagy
tervezett rendeltetésiik, beépitettségiik és karakterbeli kiilonbségeik alapjan
ugy kell besorolni, hogy az egy épitési Gvezetbe vagy dvezetbe tartozd, azonos
adottsagl telkeket azonos értékii épitési jogok és kotelezettségek illessék meg.

A KOKESZ moédositasnak nem targya a beépitési paraméterek novelése, a
jelenleg is  megépithetd nagysagu  épiilettomeggel, megengedett
épliletmagassaggal szdmol a Beruhazo, nem kivan ezen talterjeszkedni.

III. BEEPITESI TAVOLSAGOK, HATSOKERTSZABALYOZAS,
BENAPOZAS ES INTIMITAS
A hatsokert méretének 22 méterrol 11 méterre torténo csokkentése, ralatas,
atlatas és arnyékolas.

o Kovetelések és tiltakozasok:

HATSOKERT

A hatsokerti méret feliilvizsgalatara a kialakult allapot és a hatalyos KOKESZ

0sszehangoléasa okan az alabbiak alapjan keriilt sor:
A kialakult allapot: A jelenlegi helyi szabalyozasi eldirds nem
illeszkedik maradéktalanul a kozvetlen kornyezetben ténylegesen
megvalosult beépitési struktiirdhoz. A mddositési javaslat célja nem a
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o A hatsokerti eldiras csokkentésének (22 m helyett 11 m)
hatarozott elutasitasa és megakadalyozasa.

o A ,falhatds” és a lakéasok ,mesterséges épitészeti fogsagba”
keriilésének elutasitésa.

Konkrét lakossagi aggalyok (érintett épiiletek név szerint):

o Metrodom Park B épiilet D és E lépcsohaz: a déli tajolasu
szobdk (halok, gyerekszobdk) természetes fényének és téli
benapozottsaganak elvesztése; a nyugati oldalon mar a Balance
Garden all, déIrdl pedig az 01j 7 szintes tomb venné el a fényt.

o Metrodom Park C épiilet (Gém u. 4.): nyugati fekvésii
nappalik és teraszok kilatasanak, intimitasanak sériilése.

o Pottyds Terasz (Zagrabi u. 12., Fogad6 u. 1/B): ralatas az
erkélyekre és ablakokra, az intim szféra kozvetlen sériilése,
benapozasromlas.

Kérések és kovetelések:

o Részletes, lakdsszintli  benapozasi és  arnyékolasi
hatastanulmany készitése ¢és bemutatdsa (kiilonosen a
téli/atmeneti napallasra és az alacsonyabb szintekre, pl. fszt.,
1-2. emeletre nézve).

o A kozvetlenill szomszédos lakasok felé esd épiilettomegek
1épcsdzetes visszahtizasa (max. 1-2 szint), és a magasabb
tomegek telekbelsObe helyezése.

o Tervezési garanciak az atlatas és ralatas ellen (nyilaszardok és
erkélyek poziciondldsa, véddtavolsagok).

Konkrét kérdések:

o Az Ln-3/15 Ovezetre javasolt hatsokerti enyhités érint-e a

tombben vagy a keriiletben mas telkeket is?

tulzott beépités eldsegitése, hanem az érintett tombben a létrejott
beépitési rendhez vald kdvetkezetes igazodas.
Az épitménytavolsag garantaldsa: Az ¢épitésiigyi eldirasok ¢és
telepitési alapelvek szerint a szomszédos telken allo épiiletek kozotti
telepitési tavolsadg biztositdsa hatdrozza meg a beépithetd teriilet
hatdrait. A javasolt megoldds (a megengedett legnagyobb
épiiletmagassag felével megegyezd méretli hatsokert) az orszagos €s a
helyi szabalyozési gyakorlatban is bevett elv: biztositja, hogy a
szomszédos telken meglévd beépitéssel egyiitt szamitva a két épiilet
kozotti telepitési tavolsag elérje az oOvezetben megengedett
legnagyobb épiiletmagassagnak megfelelé mértéket. Ez a targyi
esetben 22 m, igy a hatsokert normativ médon ennek megfeleléen
keriilne 11 m-ben megallapitdsra. A Metrodom, mint hatsokerti
szomszéd meglévd épiilete is ennek megfelelden kertilt telepitésre.
Zoldfeliileti arany valtozatlan marad: A hatsokert méretére
vonatkoz6 el6irds nem azonos a zoldfeliileti mutatoval. A médositas
nem csokkenti a telken kotelez6en megvalositandé minimalis
zoldfeliillet mértékét. A hatsokert méretének meghatarozésa kizarolag
az épitési hely térbeli konturjat jeloli ki, a rendeletben eldirt kotelezd
zoldteriileti ardnyt a beruhazonak a telek teljes teriiletére vetitve kell
teljesitenie.

KONKRET HATASTANULMANYOK (BENAPOZAS STB.)

Fontos tisztazni a tanulmanyterv és a végleges épiilet kozotti kiilonbséget:

e A tanulminyterv elvi modell, nem Kiviteli terv: A telepitési
tanulmanytervben szerepldé rajzok ¢és tomegvazlatok kizardlag a
beépitési hatarok (kontirok, magassagok, zoldfeliileti aranyok)
szabalyozasi vizsgalatara szolgdlnak, nem a leendd épiilet végleges
épitészeti terveit abrazoljak.

o Epitészeti tervpalyazat: A legmagasabb mindségli épitészeti
megvalositds és a kornyezethez valé harmonikus illeszkedés
érdekében a teriiletre épitészeti tervpalyazat Kkiirasa tervezett a
Beruhazo altal.

A pontos, részletes miiszaki vizsgalatok (benapozas, arnyékolas sth.) az
engedélyezési és Kivitelezési terv részei.
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IV. ZOLD
A jelenlegi ligetes/fas teriilet elvesztése, mikroklimatikus és hdszigethatasok.
o Kovetelések és tiltakozasok:

o A Zagréabi utca mentén ¢és a telekhatarokon 1évé meglévé 1dds
fak (platanok, korai juharok, jegenyenyarak, ostorfak)
kivagasanak kategorikus tiltasa.

o Tiltakozds amiatt, hogy a TEKA alapjan kotelezd
minimumként mindossze 1 db 1j fa telepitése szerepel a
dokumentéacidban, mint jogi kotelezettség.

o Tiltakozas a vérosi z6ld és természetes hiitéfeliiletek elvesztése
ellen a ndvekvd nyari hoség és aszaly idején.

o Kérések és feltételek:

o Egyedenkénti fadllomany-felmérés kozzététele: megtartando
¢és kivagando fak jegyzéke, gyokér- és lombkoronavédelmi terv
az épitkezés idejére.

o Olyan beépitési elrendezés kidolgozasa, amely a meglévd
értékes fak koré igazitja az épilileteket (pl. épiiletek hatrébb
htuzésa a Zagrabi utcatol).

o Szigorty, torzsatmérd-alapu, tobbszords fasitdsi és potlasi
kotelezettség eldirasa a KOKESZ-ben vagy a TRSZ-ben (ne az
orszagos minimum érvényesiiljon).

o A telek teriiletének legalabb egyharmadan kdzhasznalata park
biztositasa.

o Kiilonleges észrevételek:

o Védett vagy helyi allatvildg jelenléte: a lakok szerint kuvik
(fészkelohely), zold kiilld, szarka, mokusok €lnek a teriileten,
amelyek él0helye megsziinik.

o Csapadékviz helyben tartdasa, talajba szivarogtatdsanak
kovetelése (ne a thlterhelt csatorndba folyjon). (tul sok a
tervezett burkolt feliilet a csapadékbeszivarogtatas helyett)

ZOLDFELULET

A zoldfeliiletekkel és a természeti kornyezettel kapcsolatban felvetett

kérdésekkel és garancialis feltételekkel kapcsolatban valaszul az aldbbi

tajékoztatas szolgal:

e Részletes felmérések és tervek
A telepitési tanulmanyterv szintjén a hatélyos jogszabalyok szerint
nem képezi vizsgalati kotelezettség részét az egyedenkénti, részletes
miiszaki fafelmérés. Fontos ugyanakkor hangstilyozni, hogy a késobbi
épitésiigyi engedélyezési eljarasnak mar jogszabalyilag kotelezo
eleme a részletes fafelmérés, a favédelmi terv, valamint a fakivagasi
¢s fapotlasi terv benyujtasa és hatosagi jovahagydsa. A tanulményterv
ebben a szakaszban a tervezési peremfeltételekre és elvekre tehet
javaslatot, amelyeket a tovabbtervezés soran érvényesiteni kell.
e Meglévé fak poétlasa:

A fak poétlasat nem az orszagos altalanos minimum hatdrozza meg,
hanem Budapest Févaros X. keriilet Kébdanyai Onkormdnyzat
Képviselo-testiiletének a fas szaru novények védelmeének, kivagasanak
és potlasanak helyi szabalyairol szolo 15/2023. (VI  23.)
onkormanyzati rendelete.
13. § (1) A nem kozteriileti ingatlanon 1évo fa kivagdsa esetén a potlasi
kotelezettségnek elonevelt fa szakszerii eliiltetésével
b) az a) pontba nem szabdlyozott esetben a kivagott fa Ossz-
torzsatmeérojével azonos mértékben kell eleget tenni.

E rendelet szigort, érték- és méretaranyos védelmet biztosit: a
kivagasra Kkeriilo fat a kivagott fa torzsatmériojével megegyezo
osszegzett méretben Kell potolni (példaul egy 30 cm torzsatmérdji fa
esetében a potlast legalabb 5 darab, egyenként 6 cm torzsatmérdji
egyed lltetésével sziikséges teljesiteni). Ez a helyi jogszabaly teljes
korli garancidt ad arra, hogy a beruhdz6 nem mentesiilhet a valds
Okologiai ellentételezés alol.
o Zoldfeliileti arany és a hatsokert osszefiiggése:

A hatsokert szabalyozasi méretének vizsgalata kizarolag a beépithetd
épitési hely telekhataron beliili kontarjat érinti, és semmilyen médon
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nem csokkenti a telken kotelezoen megvalositandé zoldfeliilet
nagysagat és aranyat. A zoldfeliileti mutato a teljes telekteriiletre
vetitve érvényes, amelyet a szabdlyozasi terv hatiroz meg, és
amelynek maradéktalan teljesiilését az engedé€lyezési tervben a
tervezOnek miiszakilag (idomtervekkel) igazolnia kell.

Ezen feliil a KOKESZ hatalyos védelmi szabalya — miszerint ,, Az 1000
m’-nél nagyobb és 60 métert meghaladé mélységii telken a hatsé
telekhatartol szamitott 10 méteren beliil épitmény nem helyezheto el,
azt zoldfeliiletként kell kialakitani”— véltozatlanul biztositja a
telektomb belsd z6ld pufferzonajanak fennmaradasat.

e Madar- és élovilag-védelmének beépitése a javaslatok kozé:

A teriileten megfigyelt helyi madarvilagra (tobbek kozott a fészkeld
kuvikra) vonatkozé lakossagi jelzést javasoljuk a KOKESZ médositési
munkaszakaszaban érvényesiteni A visszajelzés alapjan a telepitési
tanulmanyterv javaslatai a KOKEKESZ médositasi eljarasban
javasoltan kiegészitésre keriilnek a madarvilag védelmét célzo
eléirassal: a novényzet rendezése, illetve az esetleges fakivagasi
munkdk kizarélag a fészkelési iddszakon kiviil torténhetnek.
Tekintettel az utobbi években tapasztalt éghajlati és 1ddjarasi
valtozasokra (kordbban induld koltési iddszak), a javaslat rogziteni
fogja, hogy a fakivagasi munkdkat a fészkelési idészak kezdete el6tt
legalabb egy honappal kotelezd lezdrni.

V. KOZLEKEDES
Gépjarmiiforgalom novekedése, parkolasi kapacitasok, gyalogosbiztonsag.
o Kozlekedési aggalyok és észrevételek:
o Az Ull8i ut — Ecseri ut csomépont és a Ceglédi Gt mar jelenleg
is kritikus torlodasokkal kiizd a reggeli/délutani csticsban.
o A belsé lakoutcak (Zagrabi utca, Fogado utca, Gém utca)
val6jaban menekiiléuitvonalként miikodnek az Ulléi ut és
Ferto/Bihari utca torlodasai miatt, nem tarthaté a csendes
Tempo 30-as jelleg.
o Milyen alapadatokon nyugszik a tanulmanyterv becslése (+500
lakos, cstcsoraban +72 gépjarmii/ora), és bemutathatok-e a
kérnyezd csomodpontok (Ullsi Gt—Ecseri ut—Ceglédi 1t)

KOZLEKEDESI HALOZAT TERHELESE, A ZAGRABI UTCA
FORGALMA ES A KOZTERULETI PARKOLAS
« A féuti csomépont (Ull6i Gt — Ecseri Gt) kapacitisa: A szamitisok
szerint az Ull6i Gt — Ecseri Gt csomodpontjaban a tervezett beruhazas
hatéséra jelentkezd tobbletforgalom elenyészé mértékii. Az Ullsi Gt
meglévd, iranyonként mintegy 3000-3300 egységjarmii/Ora
csucsforgalméhoz viszonyitva a tervezett lakdépiilet mindossze
mintegy 1,5%-0s novekményt eredményez, ami nem befolyésolja
érdemben a csomopont alapvetd miikddési viszonyait.
o Beépitési potencial osszevetése: A telek hatalyos szabalyozasi terve
alapjan megvalosithatod egyéb, nem lakascélu beépités forgalomvonzd




10. melléklet az eloterjesztéshez

részletes kapacitdsszamitdsai? (A tanulmanytervben szerepld
+72 gépkocsi/éra csucsorai forgalom tovabbi dugokat fog
generalni. )

o Parkolasi aggalyok és kritikak:

o A tervezett 1 lakds / 1 parkold ardny a valdsdgban elégtelen,
mivel sok haztartasban 2 aut6 van.

o A lakok szerint a lakdparki mélygardzsokat sokan nem veszik
meg vagy bérbe adjak, és inkdbb a kornyezd kozteriileten
parkolnak ingyen/olcsdbban.

o Sérelmezik, hogy a beruhazas megvalositasa miatt 3 meglévo
utcai kozteriileti parkoléhely megsziinne a Zagrabi utcaban.

o A lakasonként 1 db gardzs mellett késziilt-e vizsgalat a
vendégparkolasra, a csomagszallito/kiszolgalé forgalomra,
valamint a kornyez6 kozteriileti parkoldkra atterhel6dd valos
autokra?

o Gyalogosbiztonsagi problémak:

o A Zagréabi utcan a reggeli 6rdkban veszélyes a metroallomas
gyalogos megkdzelitése.

o Nincs kijeldlt gyalogatkeldhely (zebra) a Zagrabi utca — Gém
utca sarkdn, sem pedig az 6vodak (Gézenguz, Kékvirdg ovi)
felé vezetd utvonalakon; a fekvOrendorok dnmagukban nem
nyujtanak védelmet.

o Kérések és kovetelések:

o A forgalmi becslések alapadatainak ¢és a kornyezd
fejlesztésekkel (Somfa liget, Ceglédi ut stb.) egyiittes halozati
kapacitasvizsgalatinak bemutatasa.

o Ut- és keresztezédés-fejlesztések (pl. Hizlalo téri korforgalom
kiépitése) eldirdsa a beruhdzo terhére még az épitkezés elott

hatdsaval Osszevetve a tervezett lakdépiilet forgalma nem jelent
szamottevo tobbletterhelést a kornyezo uthalozatra.

e A Zagrabi utca forgalmi jellege ¢és az atmend forgalom kezelése:
Jogos az a megallapitds, hogy a Zagrabi utcanak lakdéutcaként
elsddlegesen az it menti ingatlanok kiszolgalasat kell biztositania. Az
Ull6i uti torlodasok miatt esetenként menekiild utvonalként megjelend
atmend forgalom egy atfogobb forgalomtechnikai kérdéskor: ez
miiszakilag az utca egy szakaszanak a Széva utca irdnyaba torténd
egyiranyusitasaval lenne kezelhetd. Ez a beavatkozas azonban nem a
targyi beruhdzashoz kapcsolodo intézkedés.

o Kozteriileti parkolasi mérleg a Zagrabi utcaban: A beruhdzas

kovetkeztében a Zagrabi utca kozteriileti parkolési helyzete érdemben
nem romlik. Béar az 0j mélygarazs-lehajto 1étesitése miatt kozteriileti
varakozohelyek  eshetnek ki, a telek jelenlegi, elavult
gépkocsibehajtdjanak megsziintetésével ezek a parkoldhelyek a
kozteriileten teljes mértékben visszapdtolhatok, igy a nettd
parkoloszam egyenlege valtozatlan marad.
A szabdlyozasi javaslatnak része a Zagrabi utca 10. szam el6tti jarda
kiépitése, amelynek érdekében az érintett ingatlan kdozteriilet feldli
savjaban kozhasznalatra megnyitott/atadott teriilet alakitando ki, igy a
gyalogosforgalom zavartalan biztositasa mellett a jelenlegi koztertileti
parkolok tovabbra is megmaradhatnak.

VI. KOZMU
1. Csatornahaldzat és csapadékviz-elvezetés
o Kapacitashiany elismerése a tanulmanyban: maga a tanulmanyterv
is rogziti: a telek elétti meglévd csatorna kisebb kapacitasu, és a
fejlesztés miatt haldzatfejlesztési kényszer meriilhet fel.

KOZMUKAPACITASOK, SZOLGALTATOI KOTELEZETTSEGEK
ES A HALOZATBIZTONSAG KERDESE
o Meglévo kozmiikapacitasok a telken: a telken jelenleg is all épiilet,
amely mar most is rendelkezik meglévd kdozmiikapacitasokkal. Ennek
megfelelden a tervezett beépités kapcsan kiszamitott igényeknek csak
egy része jelentkezik majd tényleges tobbletként a halozat felé.
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o Csapadékviz helyben tartiasa: a meglévé haldzat nem birja el a
tobbletet, ezért szigortian telken beliili szikkasztast/kezelést kell
el6irni

2. Viz- és aramellatas halozatbiztonsaga

o Szolgiltatoi befogadé nyilatkozatok hidnya: kifogasoljak, hogy a
tanulmanyterv (28-30. oldal, 2.5. fejezet) csupan elvi becsléseket
tartalmaz, és Ugy fogalmaz: a halézati nyomvonal , vdrhatoan”
biztosithatd lesz, illetve a kapacitasokat késobbi szolgaltatoi
vizsgalatokhoz koti.

e Konkrét kérdések:

o , Rendelkezik-e madr a beruhdzo a Fovarosi Vizmiivek Zrt. és az
ELMU  Hdlézati  Kft.  kotelez6 — érvémyii,  végleges
kapacitasbefogado nyilatkozataval?”

o Meddig terhelhetd a halozat anélkiil, hogy a kdrnyezd meglévd
lakasokban viznyomdascsokkenés vagy aramingadozas 1épne
fel?

o Kaoltségviselés és felelosség:

o asziikséges hélozatfejlesztések miiszaki feltételeit, litemezését
¢és a koltségviseld személyét (beruhazé) még a
szabalyozasmodositas elfogadasa eldtt rogzitsék tisztdn és
egyértelmiien

3. Kartalanitas és kivitelezés alatti zavaras

e Telepiilésrendezési szerzodésbe (TRSZ) foglalt kartalanitas:

o a TRSZ-ben rogzitsék: a halozatbdvités miatti esetleges
utcafelturasok, csotorések €s szolgaltatas-kimaradasok idejére
a fejlesztd fizessen kartalanitast az érintett lakokozosségeknek.

Vizellatas: A telek elott lizemeld 20 centiméteres (NA 200) KPE
vizvezeték anyaga korszerii. Ennek a vezetéknek a méretét a
tlizcsapokbol kinyerhetd oltdviz mennyisége hatdrozza meg, amely
Iényegesen nagyobb vizmennyiséget jelent, mint ami a lakok
mindennapi fogyasztisahoz sziikséges, igy a vizellatds miiszakilag
biztositott.

Szennyvizelvezetés: A  telek elétt huzddd  graviticios
szennyvizcsatorna szallitasi kapacitasa megfeleld, rdadasul a telek
vonaldban bovil fel 30x45 centiméteres méretr6l 4060
centiméteresre. A haldzat elégséges kapacitasanak kérdése legfeljebb
a budapesti szennyvizelvezetd rendszer késobbi, tdvolabbi szakaszain
meriilhet fel, amelyet az illetékes szolgaltatd (FCSM) a hivatalos
eljarasa sordn vizsgal.

Villamosenergia-ellatas: A villamos energiarél szolé 2007. évi
LXXXVL torvény (VET) 48. §-a alapjan a szolgaltatot (ELMU)
szerzOdéskotési és ellatasi kotelezettség terheli, amennyiben a
teriiletén egy fogyaszto ellatast igényel. Bar a csatlakozas feltételei
nem feltétleniil dijmentesek, az ellatashoz sziikséges haldzati hattér
megteremtése a jogszabaly szerint a szolgaltato feladata.

A tanulmanyterv szintje és a szolgaltatoi nyilatkozatok: A
telepitési tanulmanyterv ebben a tervezési szakaszban a miiszakilag
elvarhatd és realis mértékig megalapozott. Végleges épliletgépészeti
tervek hianydban a kozmiigényeket a szokdsos lakossagi
atlagfogyasztasok alapjan lehet megbecsiilni. Kotelezd érvényt,
végleges kapacitaslekotést a pontos belso tervek birtokaban lehet kérni
a szolgaltatoktol. A telek kozvetlen racsatlakozdsa mindenesetre
biztositott, hiszen a Fovarosi Vizmuvek Zrt. és a Févarosi Csatornazasi
Miivek Zrt. vezetékei kdzvetleniil a telek el6tt talalhatok.

A fejlesztések koltségei és iitemezése: A sziikséges haldzatbdvitések
pontos miiszaki feltételeinek, iitemezésének és koltségviseldinek
meghatarozasa a késobbi, részletes tervezési szakasz feladata.
Kivitelezési munkak a kozteriileten: A kozteriileten végzett
kozmiifektetési munkdk soran a szolgéltatoknak €s a kivitelezOknek a
lehetd leggyorsabb, gordiilékeny munkavégzésre kell torekednilik a
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forgalom minimalis zavardsa mellett. A jogszabdlyi keretek
betartasaval végzett, sziikséges halozatfejlesztési munkalatokkal jard
atmeneti kellemetlenségek a hatalyos szabalyok szerint a beruhazasok
velejaroi.

VIL TALAJALLAPOT, LOSZERMENTESITES ES
KORNYEZETBIZTONSAG
o Késziilt-e akkreditalt talajvizsgalat vagy tényfeltaras a telekre,
kiilonosen az egykori 16tér miatt felmeriilé 6lom- és egyéb
nehézfémszennyezettség tekintetében? Megismerhetk-e ezek
az eredmények?
o A hatilyos KOKESZ (Ln-3/14) kifejezetten eldirta a
l6szermentesitést ¢€s talajkarmentesitést. Az 1Uj Ln-3/15
Ovezetben ez miért nem szerepel, és milyen jogi eszkoz
biztositja, hogy a mentesités a kivitelezés el6tt megtorténjen?
Bekeriil-e ez a kotelezettség a rendeletbe vagy a TRSZ-be?
o Hogyan tervezik ellendrizni a 1dszermentesitést és megeldzni
az esetleges robbanasos baleseteket az oOvodai és iskolai

utvonalak kozvetlen szomszédsagaban?

A hatalyos KOKESZ 26. § (6b) bekezdés b) pontja szerint a telek beépitése
csak a teriilet 16szermentesitését, valamint az esetleges talajszennyezettség
megsziintetését kovetden lehetséges. A l0szermentesités sziikségességét és az
esetleges talajszennyezettség megsziintetését jelenleg a telekre vonatkozo
Ovezeti eldirasok tartalmazzak, melyet a telek korabbi 16tér funkcidja indokolt.
A modositassal ez az adottsag, illetve kotelezettség nem fog megsziinni, a
KOKESZ-moédositas tervezési fazisban lehet megvizsgalni, hogy milyen
modon szerepeljen az eldiras a rendeletben.

VIII. HUMANINFRASTRUKTURA
Bolcséde, dvoda, iskola, haziorvosi és hazi gyermekorvosi ellatds, védondi
halozat.

e tdbben kérik a ,,2026-ban késziilt Human infrastruktira vizsgalati
dokumentécid” pontos elérhetoségét/kozzétételét.

e A tanulmany (61. oldal) a telket intézményi tartalékteriiletként irja le
(ahol kordbban 150 fO0s oOvoda és 60 fOs bolcsode létesitését
vizsgaltdk). Ha most feladjak ezt a tartalékot, és a meglévd
intézmények helyben nem bdvithetok, akkor milyen hosszii tava
ellatasi és teriiletbiztositasi terv alapjan, hol és milyen iitemezéssel
biztositjak majd az 1) lakdsok miatti jOvébeni intézményi
féréhelyeket?

o Egészségiigyi ellatas:

o a tanulmanyterv egyaltalan nem vizsgalta az egészségiigyi
alapellatas kapacitasat.

HUMAN INFRASTRUKTURA VIZSGALAT AKTUALIZALASA

Az emlitett, 2026-ban aktualizdlt humén infrastruktira vizsgalat friss,
hivatalos forrasbol megszerzett adatokra tdmaszkodik. A bolcsddei €s 6vodai
féréhelyadatok onkorményzat altal nyujtott 2026-t61 5 évre visszamendleg
megadott adatszolgaltatasbol, az iskolai adatok pedig az Oktatasi Hivatal
Koznevelési Informécids Rendszerébdl keriiltek kivételre.

A kapacitaseredmény pedig az adott évben beiratott gyermekek és a tényleges
féréhelyek kiilonbségébdl keriilt kiszamitasra.

Ovodék tekintetében a Mocorgd és a Rece-fice 6voda lett a szamitasban
figyelembe véve, mig az iskoldkndl a Kébanyai Csukas Istvan Két Tannyelvii
Altalanos Iskola, illetve a kozelségéb6l adodéan (a 2018-ban elkészitett
human infrastruktira vizsgalathoz hasonléan) a Szervatiusz Jené Altaldnos
Iskola kertilt figyelembevételre.
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(o]

(e]

A meglévo korzeti haziorvosok €s gyermekorvosok jelentds
része nyugdijas vagy nyugdij el6tt all, a praxisok maximalisan
telitettek, futdszalagszerii az ellatés.

Stlyos a fluktuacio €s a hiany a védonoi korzetben (volt, akihez
3 év alatt 3 kiillonb6z6 védond jart).

Kérdés/Kérés: Késziil-e hivatalos orvosi és védonéi
kapacitasfelmérés a szabalyozas elfogadasa elott, és
terveznek-e uj praxisokat létesiteni?

Ovodai és bolcsédei ellatas:

O

A 2026-0s aktualizalds 6nallo, 0j adatfelvétel volt-e a 2018-as
vizsgalathoz hasonldan, vagy csak meglévo
onkormanyzati/intézményi adatok Osszegzése? Mi az adatok
forrasa és a szamitas modszertana?

A tanulmény 4ltal kimutatott 75 szabad o6vodai férdohely
konkrétan mely intézményekben, milyen idépontban, mely
korcsoportok szamara ¢és milyen feltételekkel volt ténylegesen
elérhet6? (személyes tapasztalatok alapjan a 2,5-3 év kozotti
gyermekeket féréhelyhidnyra hivatkozva utasitjdk el a
kornyéekbeli intézményekben.)

Hany olyan jelentkezés volt, amelyet fér6helyhiany miatt
elutasitottak, ¢s mekkora a megfeleld szakszemélyzettel
miikodo valos szabad kapacitas?

A lakok szerint a szabad hely csupdn adminisztrativ keretszam,
a valdsagban pedagogushiany és zsufoltsag van.

Sérelmezik egy korabbi intézményi tartalékteriilet feladasat
(amely kordbban akar egy 150 f8s 6voda és 60 fos bolcsdde
helyszine lehetett volna).

Iskolai ellatas:

(0]

A tanulmanyban szerepel, hogy két kébanyai iskolaban 229
szabad hely van. A lako felveti: melyik ez a két iskola, amikor
elérhetd tavolsadgra szerintiik csak egyetlenegy van (a
Kébanyai Csukés Istvan Két Tanitasi Nyelvii Alt. Isk.)

Az alapintézmények vonatkozasaban megemlitendd, hogy a szomszédos
lakoparki beépitések tervezése soran — éppen a targyi modositas
kezdeményezdjének teriiletébol — a Ceglédi ut — Ferto utca — Somfa utca
altal hatarolt tombben — 6nall6 ovezetként Kijelolésre és atadasra keriilt
egy 3400 m2-es tartalék intézményi teriilet, mely egy 75 fh-es 6voda vagy
- az aktualis igényeknek megfelelé - azzal egyenértékii egyéb rendeltetés
elhelyezése szamara nyujt lehetéséget.
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o A korzetes iskola (K&banyai Csukas Istvan Két Tannyelvii Alt.
Isk.) tornaterme €s 61t6z61 mar most tulzsufoltak (a gyerekek a
folyoson 6ltéznek).

o Javaslat: A tornaterem és 61tozok bovitésének beruhazoi
kotelezettségként torténé eléirasa a KOKESZ-modositas
feltételeként.

IX. MIT SZERETNENEK HELYETTE
A lakossag altal megfogalmazott konkrét funkciok és otletek.
o Kozpark és rekreacio (a leggyakoribb igény):

o ,Qyardild kozpark™ nagy fak, arnyék, sétautak, futokor,
padok, pihenéterek, rendezvénytér.

o Egy elkeritett, kutyamentes park (a Jozsef Attila lakotelepi
,Nyuldombhoz” hasonléan), ahol iddsek és gyerekek
haboritatlanul pihenhetnek.

o Uj, korszerli jatszotér, kresz-palya, Kkiiltéri kondipark,
kutyasétaltato.

o Kozosségi kert, veteményes vagy varosi permakulturas
mintaprojekt (pl. iskolai, 6vodai foglalkozasokhoz).

o Kozintézmények és sport:
o Onkormanyzati bolcséde vagy 6voda létesitése a telken.
o Uszoda, sportkdzpont vagy miivelddési haz épitése.

o Kereskedelem és lakossagi szolgaltatasok:

o Kifejezett hidny mutatkozik a kornyéken: pékség, kavézo,
étterem/kifézde, zoldséges, hentes, cukraszda, drogéria (pl.
DM), nagyobb ¢lelmiszerbolt (pl. Lidl), edzdterem, baba-
mama klub.

o Kompromisszumos felvetés: Ha ¢piil is lakohaz, a foldszinten
kotelezOen alakitsanak ki utcafronti {izlethelyiségeket ¢és
kozosségi tereket (zugloi Mandala lakoparki példa).

o A Idtér meglévo épiiletének felujitasa és bérbeadasa kis helyi
vallalkozasoknak.

o Parkolohaz:

o Fedett, 6rzott, tobbszintes parkolohaz kialakitasa felszini

fasitassal vagy mélygardzs feletti kzparkkal.

KOZPARK
A kozpark és egyéb kozosségi teriilet kialakitasanak felvetésével kapcsolatban
fontos rogziteni a tertilet jogi és tulajdonjogi kereteit:
Tulajdonviszonyok: Az érintett ingatlan magantulajdonban &ll, nem
képezi az dnkormanyzati vagyon részét.
Ovezeti besorolas: A teriilet a hatalyos szabalyozas szerint jelenleg is
beépitésre szant ¢épitési telek, amely maganjogi uton megvaldsuld
fejlesztésre jogosit. Kozpark létesitése kizarolag koztulajdonba vétellel
lenne megvalosithato teljes kartalanitas mellett.
A jelen véleményezési folyamat €és a telepitési tanulmanyterv a meglévo
¢épitési telken elhelyezhetd rendeltetések korének modositasara (nevezetesen a
lakofunkcio megengedésére) iranyul.
Bar a teriilet magénjellege, és épitési Gvezeti besorolasa okan keletkezett
épitési jogok miatt kozpark kijelolése csak onkormanyzati tulajdonba vétel és
az épitési jogok elvondsa, valamint kartalanitas utjan lenne lehetséges, a
lakossagi zoldfeliileti igényeket a tervezési folyamatban telken beliili
szabalyozo eszkozokkel (pl. szigort minimalis zoldfeliileti arany eldirasa,
mindségi fasitas, burkolt feliiletek korlatozasa) kezeli a tanulmany, amely
szempontok a késobbi dontéshozatal mérlegelési korébe tartoznak.
E témakorben megemlitendd, hogy az dnkormanyzat tervezi a Zagrabi utca
kiszélesedd részén, a hasznalaton kiviili zoldteriilet fejlesztését, azon jatszotér
kialakitasat.
UZLETEK A FOLDSZINTEN
A kotelezd foldszinti szolgaltatdi funkcid eldirasanak vizsgalata soran az
alabbi szempontokat sziikséges mérlegelni:
Piaci fenntarthatésag és iiresedési kockazat: A kiskereskedelmi és
szolgaltatdsi szektor 4talakuldsa miatt a lakoovezeti foldszinti
lizlethelyiségek iranti valos bérldi kereslet ma jelentdsen visszaesett. A
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Alternativ helyszinjavaslat:

o Miért nem a vasut menti, meglévé kihasznalatlan ipari
rozsdaovezeteket, elhagyott raktarakat és lebetonozott
tizemeket rehabilitaljak lakasfejlesztésre a meglévo zoldtertilet
helyett?

kotelezden eldirt, de tartés bérld nélkiil marado tizlethelyiségek hosszu

tavon éppen a kivant élheté kornyék ellenében hatnak, rontva az ingatlan

¢s a kdzvetlen kdrnyezet rendezett megjelenését.

Rugalmas keretszabalyozas: A szabalyozas célja nem a szolgaltatoi

funkciok ellehetetlenitése, hanem a sziikségtelen kotottségek elkeriilése.

Amennyiben a piaci kornyezet igazolja az életképes helyi igényt, a

szabalyozasi keretek (az épitési Ovezetben elhelyezhetd rendeltetések

kore) lehetoséget adhatnak ezek megvalositdsara anélkiil, hogy merev,
kihasznalatlanul marad¢ iizletsorok épitésére koteleznék a beruhazot.

Lehetséges zavaro hatasok: A kizarolagosan eldirt

kereskedelmi/szolgaltatd/vendéglatd funkciok a kornyék lakdi szamara

ujabb aggalyokat (arufeltoltéssel jard teherforgalom, hulladéktérolés,
parkolasi tobbletterhelés, esti zajhatdsok) generalhatnak, mig a tiszta
lakokdrnyezet megdrzi a tdmb csendes, nyugalmas jellegét.

E témakorben megemlitendd, hogy a targyi ingatlant is magaba foglalo

keriiletrész igen jol ellatott, hiszen gyakorlatilag 15 perces gyalogléasi

tavolsagon  belill  kereskedelmi, szolgaltatd, nevelési-oktatasi,
egészségligyi, valamint sport és szabadidds/rekreacids rendeltetések is
rendelkezésre allnak, a metromegallo kozelsége miatt pedig tavolabbi
célpontok is kényelmesen elérheték gépjarmii hasznalat nélkiil.
PARKOLOHAZ
A parkoldsi nehézségek enyhitésére tett javaslat, miszerint parkolohaz
épitésére lenne sziikség, érthetd, azonban a magantulajdonban 4llo,
lakoépiiletek kozé €kelddd telken az 6nalldo parkolohdz szakmailag nem
tamogathato:

o Zaj- és kornyezetterhelés: A kozvetlen szomszédsagban folyamatos
kipufogogaz-, fék- €s motorzaj terhelés jelentkezne a lakésok ablakai
alatt.

e Forgalomvonzé hatas: Nem csokkentené, hanem épp a lakoutca(k)ba
vonzana a kiilsd forgalmat.

o Zoldfeliiletek elvesztése: Ilyen jellegili épiilet kialakitdsa nem segitené
eld a mindségi zoldfeliilet és fasitas kialakitasat.

A fejlesztés a parkolasi igényeket a lakofunkcidhoz kapcsolddoan, kotelezéen
telken beliil (felszin alatt) kezeli, elkeriilve a kozteriiletek terhelését.
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X. ONKORMANYZAT ELJARASA
A korabbi politikai igéretek megtartdsa, a telekeladas koriilményei és a
részvételiség.

o Korabbi igéretekkel valo szembesités:

o Toébb lako idézi Acs Andrea képviselé 2024. novemberi
Facebook-bejegyzését: ,FONTOS: UJABB
LAKOINGATLANT NEM!” és ,,ERROL KOZOSEN KELL,
HOGY DONTSUNK!".

o A lakok etikai és bizalmi valsagként élik meg, hogy az
onkormanyzat korabban kozosségi funkciot és az eldvasarlasi
jog gyakorlasat igérte, majd 2026 elején mégis eladta a telket
az OTP Ingatlannak 1,51 milliard forintért lakasfejlesztési
céllal.

o Kérdés: Mi valtozott az onkormanyzat allaspontjaban az
elovasarlasi jog ota?

« Atlathatésagi és adatigénylési kérdések:

o Hozzaférhetové kell tenni a 484/2025. sz. értékesitési
eldterjesztést, az értékbecslést és a palyazati feltételeket
(szamolt-e az értékbecslés a késobbi lakofunkcioval és
értéknovekedéssel)?

o Volt-e a vevd fel¢ eldzetes egyeztetés vagy nyilatkozat a
szabalyozasmodositas tamogatasara?

o Kérik a teljes 2026-os humaninfrastruktura-vizsgalat
kozzétételét és a modszertan transzparens bemutatasat.

e A véleményezés sulya és a lakossagi részvétel:

o Van-e a lakossagi véleményezésnek valos dontésformalo ereje,
vagy ez csak adminisztrativ formasag?

o Elutasithatja-e a képviselé-testillet a KOKESZ-modositast a
lakossagi ellenallas miatt?

o Kérik személyes vagy irdsos lakossagi forum, kérdoéiv vagy
szavazas lebonyolitasat, mivel a Facebook ¢€s a hivatali honlap
nem ¢éri el a teljes érintett lakossagot.

Lasd II. pontban adott valaszt.

Kozérdekli adatigénylés soran az adatok megkérhetéek, mint azt mar tobb
kérelmez6 megtette.

A telepitési tanulmanyterv partnerségi egyeztetése a partnerségi egyeztetés
szabalyairdl szo6l6 5/2017. (II. 24.) onkormanyzati rendelet alapjan 2026.
szeptember 18. és oktober 3. kozott zajlott, amelynek sordn a honlapon
megjelentetett tervezetrdl a lakossag, az érdekképviseleti, civil- és gazdalkodd
szervezetek, vallasi kozosségek, valamint a kornyezet védelmének altalanos
szabalyairdl sz6l6 torvény alapjan a kornyezetvédelmi érdekek képviseletére
létrehozott, politikai partnak és érdekképviseletnek nem mindsiil6 egyesiiletek
észrevételt tehettek.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz0l6 419/2021.
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10. melléklet az eloterjesztéshez

(VIL 15.) Korm. rendelet szabalyozza az eljarast. A telepitési tanulmanyterv
elfogadasaval a Képviselé-testilet a KOKESZ modositas tervezésének
inditasarol dont kizarolag. A tervezési folyamatnak része a modositas
partnerségi egyeztetése is az elfogadast megelézéen. A tervezéssel
parhuzamosan torténhet meg a telepiilésrendezési szerzddés eldkészitése a
sziikséges kozfejlesztések korérol, amelynek megkotése megelézi a
moddositasarol szol6 Képviseld-testiilet altali dontést.

XI. A LAKOFUNKCIO FEJLESZTES TAMOGATASA
a tervezett fejlesztéssel kapcsolatosan harom tamogato észrevétel érkezett

valaszt nem igényel
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