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El6terjesztés
a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag részére
sz616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet telepitési tanulmanyterv alapjan térténé
modositasinak kezdeményezésérol

I. Tartalmi 6sszefoglalo

A Dreher Sorgyérak Zrt. Budapest X. keriilet, Dreher Antal ut 3. szam alatti telephelyére a
Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat kertileti €pitési szabalyzatardl sz6l6
16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KOKESZ) hatélyos.

A 41025/2 hrsz.-G telek beépitettsége szinte teljesen eléri a KOKESZ-ben meghatarozott
beépitési hatarértékeket, igy tovabbi beépitési, fejlesztési lehetdséggel nem rendelkezik a
teriilet.

A cég elkészittette a teriiletre vonatkozo fejlesztési programjat, amely szerint a 41025/2 hrsz.-
u telephelyén a gyartasi folyamatok korszertisitésének, valamint a tarolasi kapacitasok
novelésének igénye érdekében 2022 és 2023 kozott G raktarakat, 2024 és 2027 kozott az
erjeszté tankok 1uj helyre telepitését tervezi. A fejlesztések a teriilet beépitési mértékének
névelését igénylik, ezért a Dreher Sorgyéarak Zrt. kezdeményezi a teriiletre hatalyos KOKESZ
modositasat.

A 41025/2 hrsz.-u telket a Gitar utca vonalaban a Korvasut menti koriat helybiztositasanak
érdekében szabalyozés érinti. Az éEpitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasokrol és
ellenérzésekrol, valamint az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szolo 312/2012. (XI. 8.)
Korm. rendelet 18. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a telken épitésiengedély-koteles
tevékenység nem végezhetd a szabalyozas végrehajtasaig. A Dreher Sorgyarak Zrt. korabban
jelezte, hogy a leszabalyozand6 teriileten talalhatok a teljes ipari infrastruktiura hiitését
biztositd gépészeti berendezések, amelyek athelyezése tobb szaz millié forintos koltség. A
Korvasut menti koruttal kapcsolatos tervek elézetes feliilvizsgélata igazolta, hogy a tervezett
korat (Gitar utca) Magloédi ut és Sorgyar utca kozotti szakasza kisebb, 40 méteres
keresztmetszeti szélességben is kialakithatd, igy a KOKESZ-ben rogzitett 45 méteres
szabalyozasi vonal korrekciojaval a gépészeti berendezések teriilete kikeriilhet a
leszabalyozand¢ teriiletbdl.

A szabalyozési vonal korrekciojat megeldzéen sziikséges a magasabb szintii tervek, a
Budapest fovaros telepiilésszerkezeti tervérdl szoldé 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatarozat (a
tovabbiakban: TSZT), valamint a Budapest fovaros rendezési szabélyzatardl szol6 5/2015. (1.
16.) Fov. Kgy. rendelet (a tovabbiakban: FRSZ) médositasa. A TSZT és az FRSZ mddositasat
a 431/2021. (IX. 16.) KOKT hatérozat alapjan az Onkorményzat kezdeményezte Budapest
Févaros Onkorményzatinal, a modositds elfogadisa esetén a KOKESZ szabalyozasi
tervlapjan is pontositand6 a szabalyozasi vonal helye.

A telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarél és a
teleptilésrendezési eszkdzokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol
szol6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Trk.) 15. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan  épitési beruhdazas esetén a telepiilésrendezési eszk6z mobdositasanak
kezdeményezéséhez telepitési tanulmanytervet kell késziteni.

A Dreher Sorgyarak Zrt. elkészittette a Budapest X. keriilet, Dreher Antal ut, Jaszberényi ut,
Maglédi at, Gitar utca, Madi utca, Albert Camus utca, Malata utca és Korosi Csoma Sandor



ut altal hatarolt tombre vonatkozd telepitési tanulmanytervet (a tovabbiakban:
Tanulményterv), amelyben bemutatasra keriiltek a 41025/2 hrsz.-u telken tervezett sérgyari
fejlesztések (a 2022 és 2023 koézott megépitésre kerilld raktarak és a 2024 és 2027 kozott
megepitésre keriild erjesztd tartilyok), valamint meghatarozasra keriilt, hogy a KOKESZ
eldirasainak milyen modositasa sziikséges. A Tanulmanyterv az eléterjesztés 2. melléklete.

II. Hatasvizsgalat

A Tanulményterv szerint ahhoz, hogy a tervezett fejlesztés megvalosithato legyen, a
KOKESZ Gksz-2/7 jelii épitési dvezetében a jelenlegi 30%-os terepszint feletti beépitettségi
mutatot 40%-ra, a terepszint alatti beépitettség 40%-os mértéket 45%-ra sziikséges
megnévelni. A KOKESZ teriileti hatalyan beliil a Gksz-2/7 épitési Svezet egyediil ebben a
tombben talalhatd, amely Osszesen 7 telket érint.

A KOKESZ gazdasagi, jellemzGen raktdrozast, termelést szolgalé Gksz-2 jelti épitési
Ovezeteiben a beépitettség legnagyobb mértéke jellemzden 40 és 50% kozott van, ezért a
javasolt médositast kdvetden a beépitettség mértéke illeszkedik a keriiletben talalhato, szintén
a Gksz-2 épitési Ovezetben talalhato teriiletek beépitettségéhez.

A 41025/2 hrsz.-u telket érint6, a Gitar utca szélesitésre vonatkozé szabalyozéasi vonal
korrekcidjat kdvetden a teljes ipari infrastruktira hiitését adé gépészeti berendezések helyben
maradhatnak, és az lizem folyamatos mikodése biztosithato lesz, tovabba a kézit megfeleld
kialakitasanak feltételei is fennallnak.

A Tanulmanytervben bemutatott tervezett fejlesztések soran a beépités a kornyezetre és a
kérmyez6 lakoteriiletekre jelentosebb terhelést, zavardé hatast varhatéan nem jelent. A
telephely belsd logisztikai tevékenységében bekovetkezd valtozas a telekhatarokon kiviili
teriiletekre nem lesz szamottevd hatassal. Mivel a tervezett éptileteket jellemzben a jelenleg
burkolt, illetve eddig is raktarozasra hasznalt feliileteken tervezik elhelyezni, és az eloirt
legkisebb zoldfeliileti mérték nem valtozik, a sorgyar teriiletének kornyezetallapota nem
romlik. A KOKESZ fenntarthatosagi el6irdsai (500 m? alapteriiletet meghaladé 4j épiilet
tetofeliiletén extenziv zoOldtetd vagy a nagyobb egybefliggd homlokzatfeliiletet
zoldhomlokzatként torténd kialakitasa) a kérnyezetéallapotra kedvezden hatnak.

Osszességében a tervezett modositas lehetdséget biztosit a gazdasagi teriilet hosszi tavii
folyamatos miikddéséhez és fejlesztéséhez.

II1. A végrehajtas feltételei

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 78. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan a telepiilésfejlesztési koncepcio, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégia, a telepiilésszerkezeti terv, a helyi épitési szabalyzat, a keriileti €pitési szabalyzat, a
fovarosi rendezési szabalyzat, a telepiiléstervek, a kézikdnyv és a telepiilésképi rendelet
legkésobb 2021. december 31-ig megkezdett készitése és modositdsa soran a Trk. VI
Fejezetének eljarasi rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag a 10/2021. (X. 19.) KKB hatarozataban
sz016 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet negyven 6nall6 keriileti épitési szabalyzat
beépitésével torténd feliilvizsgalatanak programjavaslatarol. Jelen moddositds szintén a
KOKESZ-t érinti, ezért célszerii a két modositast egy eljarasban lefolytatni.

A Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Szervezeti és
Miikddési Szabalyzatardl szol6 31/2011. (IX. 23.) 6nkormanyzati rendelet 2. melléklet 2. pont



2.1. alpontja alapjan a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag atruhazott
hat4skdrben dont a telepiilésrendezési eszk6z, valamint a telepiilésfejlesztési koncepcio és az
integralt telepiilésfejlesztési stratégia készittetésének kezdeményezésérél és a programjardl,
illetve a 2.2. alpont szerint dont a telepiilésrendezési eszk6z finanszirozdsanak atharitasardl
sz016 szerz6dés megkotésérol, valamint a telepiilésrendezési szerz6dés megkdtése eldtt a cél
megvalositdja altal készitett telepitési tanulmanytervrol.

IV. Dintési javaslat

Budapest Févaros X. kerillet Kobanyai Onkorményzat Képvisel6-testiiletének
Kertiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsaga meghozza az elbterjesztés 1. mellékletében
foglalt hatarozatot.

b
oL

Budapest, 2021. november ,, 1(

Somlydédy Csaba

Torvényességi szempontbodl ellenjegyzem:




1. melléklet az elGterjesztéshez

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

.../12021. (... ...) hatarozata

rrrrr

sz616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet telepitési tanulmanyterv alapjan torténd
modositasanak kezdeményezésérol

1. Budapest Févaros X. kerillet Koébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Keriiletfejlesztési és Komyezetvédelmi Bizottsaga egyetért a Budapest Fovaros X. keriilet
Kobanyai Onkorméanyzat keriileti épitési szabalyzatarol szolé 16/2020. (X1 26.)
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KOKESZ) médositasaval a Budapest X. keriilet,
Dreher Antal ut, Jaszberényi ut, Maglodi at, Gitar utca, Madi utca, Albert Camus utca, Malata
utca és Korosi Csoma Sandor 1t altal hatarolt teriiletre vonatkozé telepitési tanulmanytervben
megfogalmazottak figyelembevételével.

2. A Bizottsag egyetért azzal, hogy a telepitési tanulmanyterv alapjén torténd modositas
épuljon be a KOKESZ negyven 06nallé keriileti €pitési szabalyzat beépitésével torténd
feliilvizsgélatanak tervébe.

Hatarido: 2021. december 31.
Feladatkorében érintett: a Foépitészi Osztaly vezetdje



2. melléklet az eléterjesztéshez 1]
BFVTKfi.

BUDAPEST FOVAROS VAROSEPTESI TERVEZO ]

KFT. 1061 BUDAPEST, ANDRASSY UT 10. |||

TEL.: 3175-318, FAX: 3173-296

Budapest, 2021. november




Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezd Kft.

BUDAPEST X. KERULET, DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYET MAGABA FOGLALO, DREHER
ANTAL UT - JASZBERENYI UT — MAGLODI UT - GITAR UTCA — MADI UTCA - ALBERT CAMUS
UTCA — MALATA UTCA ALTAL HATAROLT TERULETRE VONATKOZO

TELEPITESI TANULMANYTERV

Telepiilésrendezés:

Kozlekedés:

Zoldfelliilet és

kornyezetvédelem:

Térinformatika:

Ugyvezeté:

BFVT tsz: 1-742-1/2021

Andras Istvan

TT 01-0525

dr. Nezdei Csilla
okl. geografus,
okl. telepiilésmérnok

Rubus Zoltan

Tko 13-16200

Niedetzky Andrea
TK 01-5452

Pizdg Csaba

Albrecht Ute
TT/101-0517

A tervdokumentdcio a BFVT Kft. tulajdona, a tervezék szellemi alkotdsa, melyet a Megrendel csak a

szerzGdésben foglaltak szerint haszndlhat fel.

Budapest, 2021. november
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Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezé Kft.

1. Bevezetés

A tervezés célja olyan telepitési tanulmanyterv elkészitése, amely bemutatja a Dreher Sorgyarak Zrt.
kébanyai 41025/2 hrsz.-u telephelyén (tovabbiakban: Sérgyar) tervezett fejlesztési igényeket, kiilonos
tekintettel a 2022-2023 kozo6tti megvaldsitasra tervezett raktarak, és a 2024-2027 kézotti megépitésre
tervezett erjeszts tankok megvaldsithatdsaganak feltételeire, amelyek a Budapest Févaros X. keriilet
Kébanyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatardl sz6l6 16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendelet
(KOKESZ) el6zetes médositasdval megteremthetdk.

D Védett épiiletek

Raktdrak 2022-23

Erjesztd tankok 2024-27
Energia épulet 2024-30
F6z6haz és malatasilé 2027-28

Raktar II. Gtem 2030

Magasraktdr 2031
Elbonthatd épuletek 2022-23

Kordbban elbontott épiiletek

1588 o gle ¥ o o 4 3

A Sérgydar sajat telephelyére vonatkozo fejlesztési programja. Forrds: Dreher S6rgydr Zrt, 2021.

Megjegyzés: A tdviati fejlesztések kézott szerepel6 , Raktdr Il. iltem 2030” létesitése a hatdlyos
Budapest févdros szerkezeti terve (TSZT) mddositdsa nélkiil nem lehetséges, ezért —
tekintettel a févdrosi telepiilésrendezési eszk6z modositdsdnak jelentds iddigényére —
nevezett fejlesztés nem képezi targydt jelen telepitési tanulmdnytervnek.

A telepitési tanulmdnyterv szerinti déntési pontok

A terllet fejlesztését a gyartasi folyamatok korszer(sitésének, valamint a taroldsi kapacitasok
novelésének igénye teszi sziikségessé. A fejlesztések a teriilet beépitési mértékének novelését
eredményezik, ezért elézetesen a KOKESZ modositasat igénylik. A tanulmanyterv feladata tovabba
megvizsgalni, hogy a tervezett technoldgiai épitmények igényelnek-e, és ha igen, milyen mértéki
éplletmagassag-novelést.

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — BEEPITESI TANULMANYTERV
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Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezé Kft.

2. Az érintett terilet rovid bemutatdsa
A tervezési teriilet Budapest X. kertliletben, a févarosi TSZT szerinti a&tmeneti zénajaban fekszik, ahol
szdmos nagyobb kiterjedés(, atalakulé munkahelyi teriletek jelenléte jellemzé. Terdleti kiterjedése
mintegy 335.000 m?, érintett helyrajzi szdmai: 41025/2; 41018/2; 41023/1; 41016/2; 41021; 41016/1;
41025/1; 41014/8; 41014/10; 41014/14; 41014/15; 41294; 41331/3; 41350/1. A Dreher Sorgyar Zrt.
tulajdondba tartozé ingatlanokat a 3.6. Tulajdonviszonyok fejezet tartalmazza.
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A tervezési terlilet lehatdroldsa

A tervezési teriiletet jelentSs kozlekedési folyosdk — a K&rosi Csoma Sandor Ut, Maglddi ut, Dreher

Antal at, a Gitar utca, Madi utca és Malata utca — hataroljak.

A Sorgyar 41025/2 hrsz.-U terlletén tervezett fejlesztések nem eredményezik a kialakult
varosszerkezet atalakuladsat. A fejlesztési tervek szerint az értékes épiiletdllomannyal rendelkezé
telephely beépitetlen részén uj foldszintes raktarépilet, tovabba egy erjeszté tartaly-csoport és ahhoz

tartozé kiszolgald épiletcsoport épiil.

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — TELEPITESI TANULMANYTERV
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Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezé Kft.

= Bireher Antal Gt
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' - _1Modositassal érintett GRSz &
Tervezési teriilet hatara :

<

: 2 R
Légifoto (forrds: Google Earth, 2021) a tervezési teriiletrél

3. Atelek és a kdrnyezet vizsgalati bemutatdsa

3.1. A terlilet helyzete a telepllésszerkezetben

A vizsgdlt terililet kedvez6 varosszerkezeti helyzetben van, meglév6 sugar- és harant iranyd utak
szolgdljak ki. F6 kapcsolddd feltard utjai a K6rosi Csoma Sandor Ut és a Fehér Ut, valamint a telephelyet
kozvetlendl hatdrold Jaszberényi ut, Maglodi ut és a Gitdr utca. Utdbbi tervezett jelent6s korut egy
szakaszat képezi.

Az Uthaldzat a térségben elhelyezked6 szamos gazdasagi telephelyet és intézményt szolgal ki, amelyek
jelent8s, hosszu tavon is fejlesztésre szant gazdasagi térséget alkotnak.

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — BEEPITESI TANULMANYTERV
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Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezé Kft.

- Vegyes hasznalatu, magas intenzitasu / intenziv varosias terulet
E Vegyes hasznalatu, intenziv és laza / laza varosias teriilet

- Egybefiiggd, jelentds kiterjedési gazdasagi tertlet
'/‘ Kiemelten védendd karakterdi, jelentGs kiterjedés( terilet
m Véroskdzpont - f6kdzpont hatdra

Mellékkszpont

Intermodalis mellékkdzpont

®  Kiemelt jelent8ségli helyi kézpont
m Jelentds fejlesztési potencidllal rendelkezé teriiletek
I] I:l I:l Belsé vérosrészeket tehermentesitd Gj korirdnyu kézdti elem
El Kézdti, vasuti, gyorsvasuti infrastruktira (meglévé / tervezett)
Gyorsvasuti megalld (meglévé / tervezett)
Tervezési teriilet

Budapest funkciondlis szerkezet (TSZT) részlet, 2021.

3.2. Hatalyos varosfejlesztési dokumentumok vonatkozasai
A tervezési terlletet a kétszintli dnkormadnyzati rendszer, valamint a fejlesztési dokumentumok
egymasra éplilése miatt tobb févarosi és keriileti teleplilésfejlesztési dokumentum is érinti:

e Budapest 2030 Hosszu tavu varosfejlesztési koncepcid
e Otthon Budapesten - Integralt Telepuilésfejlesztési Stratégia 2027 (884/2021. (IV. 28.) Fév.
Kgy. hat.) (Otthon Budapesten)

e Kdbanya Budapest X. keriilet Varosfejlesztési Koncepcidja — Iparvarostdl parkvarosig (2010)
e X.Keriilet K6banya Integrdlt Telepilésfejlesztési Stratégia (ITS 2017)

e Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat - GAZDASAGI PROGRAM 2021-2025

e ERTEKET TEREMTUNK! - Budapest Févaros X. keriilet Kbanyai Onkormanyzat, K6banya helyi

gazdasagfejlesztési stratégidja (2021)

Budapest hosszU tavu vérosfejlesztési koncepcidja, a 767/2013. (IV.24.) Fév. Kgy. hatarozattal
jévahagyott Budapest2030, ami Budapest teljes kozigazgatasi teriletére tartalmazza a
telepulésfejlesztési dontések iranyat, el6irdnyozza a 2030-ig elérendd hosszu tavu célokat.

A Budapest2030 bemutatja azokat a konkrét agazati és terileti fejlesztési irdnyokat (kompakt varos,
barnamezés teriletek, onfenntartd varosgazdalkodasi rendszer), projekteket, melyeket Budapest
Févaros Onkormanyzata kdzéptavon kivdn megvaldsitani a Budapest2030 hosszu tavu céljainak
elérése érdekében.

Az Otthon Budapesten - Integrdlt Telepiilésfejlesztési Stratégia (ITS) Budapest fejlesztésének — az
europai unios koltségvetési ciklushoz igazodva — 2027-ig sz0616 f6 dokumentuma (166/2020. (02.26.)
Fév. Kgy. hatdrozat). Kijeldli azokat a fejlesztési célokat, ahol a F&varosi Onkormanyzat vezetd és
kezdeményezd szerepet vdllal, valamint bemutatja a Févérosi Onkormanyzat tervezett intézkedéseit
és a kiemelt févarosi fejlesztési helyszineket.

A 2021-ben elfogadott dokumentdacié szerint az Uj ITS céljainak megvaldsitdsat szolgald terileti
beavatkozdsok koziil a kék-z6ld haldzat akcidteriilet, valamint a barnamezés teriiletek varosfejlesztése

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — TELEPITESI TANULMANYTERV
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érinti K6banya tertletét is. A barnamez@s terlletek beavatkozasanak céljai kozil a kovetkezék
relevansak K6bdnya, ezen belll a tervezési teriiletre vonatkozdan:

o Az értékes éplletek védelme, az identitds meglrzése és erbsitése érdekében.

e A nem értékes épiletallomany elbontasa és a teriiletek funkciévaltasa.

e A kornyezet és a vdros szempontjdbdl el6nyds vegyes hasznalat kialakitasa a
telepilésszerkezeti tervben rogzitettek szerint.

4 \

FEHERDULO

%
KOBANYAI UT KULTRALIS TENGELY
L Y

FERENCVAROSI PALYAUDVAR
4

DELI VAROSKAPU

\ FERIHEGY /
N
N4/

Vdrosfejlesztés a barnamezds teriileteken akcidteriilet projektjei, forrds ITS 2027

Az anyagban nevesitésre kerilt a X. kerlleti kozOsségi kozlekedés fejlesztése és az uthaldzat
korszer(sitése, valamint a részben védett K6bdnyai Sorgyar rehabilitdcidja. Mindezek azt mutatjak,
hogy a keriilet ezen terileteinek fejlesztése févarosi jelentGséggel is bir. Jelen telepitési tanulmanyterv
teriiletének fejlesztése, a gazdasagi versenyképesség fenntartdsdban és novelésében betoltott
szerepének novelése 6sszhangban van a programdokumentummal.

Kébdnya Budapest X. keriilet Vdarosfejlesztési Koncepcioja (2010) a keriiletet ezerarcunak tekinti,
hiszen ,szervesen hozzdtartoznak az egyedi jellegli és kiilénleges épitmények is. [...] K6bdnydt valéban
egyszeri, megismételhetetlen hellyé teszik. Az egyik a volt sérgydr ipari jellegli miiemlékei, a mdsik a
felhagyott kébdnydk pincéinek fold-alatti hdlozata. Mindketté olyan, egymdssal kapcsolatba is

1

hozhato fejlesztési lehetséget képvisel, ami biztosithatja a keriilet jévdjét.

A keriileti varosfejlesztési koncepcié megfogalmazott jovéképében KEbanya munkahelyi kdzponti
szerepkore kiemelt hangsullyal szerepel:

»K6bdnya térténelmi multidnak 6rékségéhez az ipari jellegli munkahelyek jelenléte éppugy hozzd
tartozik, mint a fejlett szdllitdsi infrastruktdra. A keriilet arculatdnak ez a karakteres vondsa a jévében
is meghatdrozo szerepet fog betélteni. [...] Tekintettel arra, hogy a keriiletben dolgozdk t6bb, mint a
fele a jévében is beingdzé marad, a keriiletnek minden esélye megvan arra, hogy hosszu tdvon a
Févdros ,Szilicium-vélgye” legyen, jollehet a vallalatoknak nem annyira az informatika, mint inkdbb
a gyogyszergydrtds, valamint az élelmiszeripar iranydaban van kitérési lehetésége.”

1 K8bdnya Budapest X. Keriilet Varosfejlesztési Koncepcidja - Iparvarostdl Parkvarosig, 2010.
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A tervezett fejlesztések illeszkednek a koncepcidban meghatarozott célokhoz, az élelmiszeripari
technoldgiai fejlesztésével, a gyartds megnovelhet6ségéhez infrastruktira megteremtésével.

X. Keriilet K6bdnya Integradlt Telepiilésfejlesztési Stratégia (ITS 2017)

«se s

— a korabbi fejlesztési dokumentumokat kévetve - tovabbra is célként hatarozza meg a kerileten beliili
munkahelyi kozpont szerepkor erGsitését.

A terilleten tervezett beruhdzasok illeszkednek az ITS-ben megfogalmazott ezen célokhoz, kiilondsen
a S6, S7, S8, S9 jeli? célokhoz, mert a Sérgyér jelent8s foglalkoztaténak mindsiil, mind a helyben
érvényre jutd, mind a kerilleten tulmutaté munkaeré-igénnyel.

Budapest Févdros X. keriilet K6bdnyai Onkormdnyzat - GAZDASAGI PROGRAM 2021-2025

A keriileti 6nkormdnyzat gazdasagi programja nyolc beavatkozasi teriletet fogalmaz meg, ezek kozil
a tervezett fejlesztés kozvetetten kapcsolodik az alabbiakhoz:
- 3. A foglalkoztatds és jovedelem novelése kiilondsen a magas hozzdadott értéket teremtd
munkaval,
- 4. A helyi er6forrasok, vagyon kihasznalasa, gyarapitdsa, leértékel6désének megel6zése,
- 5. A helyi gazdasag fejl6dését tdmogatd nyitott helyi innovacié erdsitése, tarsadalmasitdsa.

ERTEKET TEREMTUNK! - Budapest Févdros X. keriilet Kébdnyai Onkormdnyzat, K6bdnya helyi
gazdasdgfejlesztési stratégidja (2021)

A helyi gazdasagfejlesztési stratégia a gazdasagi program megvaldsitdsdanak mddszertani alapja, kerete;
amely az ITS-ben rogzitett célok életre keltéséhez konkrét projektprogramokat tartalmaz. Az elmult
id6szakban kialakult pandémia jol mutatja, hogy a helyi gazdasag fejlesztése sziikséges ahhoz, hogy a
gazdasagi flgglséget mérsékelje, a helyi adottsagokra épitsen, és helyben teremtsen lehet6séget a
tarsadalom mindennapi igényeinek teljesitéséhez.

A tanulmanyterv alapjat jelenté tervezett beruhazasokkal javul a helyi vallalkozas versenyképessége,
akar lehet6vé vélhat a kapacitdas novekedése is. A fejlesztés ezaltal helyi munkalehetGségek
stabilitasahoz vezet, ezzel illeszkedik a stratégidban nevesitett helyi gazdasagfejlesztési értékrendhez,
stratégiai céljaihoz.

3.3. Telepulésrendezési eszk6zdk vonatkozasai
Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve (TSZT) és a FGvdrosi rendezési szabdlyzat (FRSZ)

Budapest hatalyos telepilésrendezési eszkOzei a varos teljes kozigazgatasi teriletét lefedik. Az
50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatédrozattal elfogadott TSZT és az 5/2015. (I.16.) F6v. Kgy. rendelettel
elfogadott FRSZ egyiitt kivan megfelel6 varosszerkezeti feltételeket biztositani az egységes, élhetd és
egyben fenntarthaté févaros szamara.

2 S6: A gazdasagi struktura eltoldddsa a magas hozzdadott értékkel biré szolgaltatasi és K+F+l tevékenységek
iranyaba; S7: Barnamezds teriiletek , helyzetbe hozdsa” Uj befektet6k letelepedése érdekében; S8: K6banya ipari
o6rokségének Ujrapozicionaldsa uj varosi funkcidk befogadasaval; S9: Az 6nkormanyzati tulajdonu pincerendszer,
valamint a védett ipari épuletek funkcidhoz illeszkedé fejlesztése és hasznositasa

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — TELEPITESI TANULMANYTERV
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A TSZT terlletfelhasznalas tervlapja a tervezési teriiletet beépitésre szant, kereskedelmi-szolgéltaté és
intézményi vegyes teriletfelhasznaldsi kategoériaba sorolja.

|EA=2F Nagyvarosias, jellemzéen zértsort, keretes beépitésa lakdterilet [Vt-H'| Kiemett jelent6ségii helyi kozpont tertilete
i Nagyvarosias, jellemz6en szabadonallé jellegii lakoteriilet @ Védderdo

w Nagyvérosias telepszer( lakétertlet El.ﬂ Kozkert, kozpark

[LK-17] Kisvarosias, jellemzoen zartsori beépitésii lakéterilet & Kotottpalyas kozlekedesi terilet

[LK-2"| Kisvarosias, jellemzéen szabadonalld jellegl lakétertlet K_Vke | Vizkezelési teriletek

Lke-1'| Kertvarosias, intenziv beépités lakéteralet [0 0 0] Terveztt kozui vegy vesit elagat

Gksz-1| Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltato tertilet =ann: Tervezési teriilet hatarvonala

Gksz-2' Gazdasagi, jellemzoen raktarozast, termelést szolgald terllet
ViZ1H |ntézményi, jellemzéen zarsora beépitési teriilet

Vi-2' | Intézményi, jelemz6en szabadonallé jellegd terilet

TSZT 1. Teriiletfelhaszndlds terviap részlete, 2021.

A TSZT leirdsa a Gksz-2 jelii tertiletfelhaszndldsi egységekre:

»,Gazdasagi, jellemz6en raktarozasra és termelésre szolgald teriilet (Gksz-2) teriletfelhasznalasi
egységhbe egyrészt azok a gazdasdagi célu teriiletek tartoznak, amelyek a varos iparosoddsa soran,
jellemzéen a XX. szazadban alakultak ki, és a rendszervdltozast kovetéen a kornyezetet terhel6
tevékenységeket Uj technoldgidkra, vagy Uj funkcidkra cserélték, masrészt az elGvdrosi zéndban
kialakuld 4j munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabbd azok a logisztikai teriiletek is, amelyek a
koncentralt arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és atrakodasi teriiletei, de kozlekedési kapcsolatukat
elsGsorban a kozut adja. Ide tartoznak még az 1 ha teriileti nagysagrendet meghaladd elektromos
alallomasok és gazatadd allomasok, valamint a komplex hulladékgy(ijté udvarok teriletei is, igy a varos
mUkodtetésben is fontos a szerepiik. A teriileten a vegyesség érdekében 6nallé — a sajat
tevékenységhez tartozon kiviil —altalanos irodafunkcié is elhelyezhetd, kereskedelmi és szolgdltato

o

funkcid kivételesen lehetséges. Beépitési siiriiségiik 1,0 - 2,0 k6z6tti érték lehet.”

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — BEEPITESI TANULMANYTERV
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A TSZT leirasa a Vi-2 jel(i tertiletfelhasznaldsi egységekre:

Jntézményi, jellemzGen szabadonalld jellegl terilet (Vi-2) teriletfelhaszndldsi egységbe sorolt
teriiletet funkciondlisan az el6z8 intézményterllethez hasonld vegyesség jellemzi. A
varosszerkezetben vald elhelyezkedése, a kialakult kérnyezethez vald igazodasa alapjan azonban
slir(isége alacsonyabb, lazdbb, jellemz6en szabadonallé beépitési teriletek tartoznak ide, vagy a
teriileti adottsdgok (morfoldgia, értékes ndvényzet, Duna menti pozicié) igénylik nagyobb zoldfeliilet
megtartasat vagy kialakitasat. Kilonosen alkalmas a funkciévalto teriiletek élhetébb, zoldfelliletekkel
gazdagabb kornyezeti kialakitasara. Beépitési siirliséglik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a
teleplilésszerkezeti helyzettél fiiggben nem lehet tobb 0,75 - 4,53 kozotti értéknél. A zoldfellleti
intenzitds megtartdsa és javitdsa érdekében 25% a legkisebb zoéldfeliileti atlagérték, amit a
teriiletfelhasznalasi egység teriiletére kell szamitani.”

A TSZT 2. Kozlekedési infrastruktira melléklete alapjan a fejlesztési tertiletet a Jaszberényi Ut, mint I.
rendl f6ut hatarolja, délkeleti hatdran a Kérvasut menti kérdt nyomvonala szerepel, mint tervezett I.
rendd féutvonal.

S o | rendd Gt

TSZT 2. Kézlekedési infrastruktura

A TSZT 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme melléklete alapjan a teriiletet nem érinti
nemzetkozi, orszagos és févarosi helyi értékvédelem. Az épitett kornyezet védelmével kapcsolatos
magassagi korldtozasok terileti lehatdroldsa tervlap szerint a tervezési teriileten nem helyezhet6 el
magashaz.

3 EHAT/1017/3/2017. szamG OTEK-tdl valé eltérési engedély alapjan 4,5
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A TSZT 4. Zoldfellilet-, taj és természetvédelem tervlapjan, a tervezési teriletet teleplilésképvédelmi
jelent6ségli meglévd fasor 6vezi a f6 kozlekedési tengelynek minGsilé Jaszberényi Ut - K6rosi Csoma
Sandor Ut mentén, tovabba a Magldédi Uton és Gitar utcaban. A terlleten tovabbi zéldfelileti-, taji
és/vagy természetvédelmi érintettség nem all fenn.

mﬂfm‘rﬂ .
Telepllésképvédelmi jelentéségl meglévs fasor /

e T 268 ter hatarvonal

" © ®| Telepulésképvédelmi jelentdségl tervezett fasor *o Tervezésiterdiet hatarvonala

-

TSZT 4. Zoldfeliilet-, tdj és természetvédelem terviap

A TSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezdjd terlletek tervlapjan a teljes

tervezési teriilet alapincézett terlilet a Magyar Banyaszati és Foldtani Hivatal adatszolgaltatdsa szerint,
tovabba potencidlisan talajszennyezettnek mindsdil.
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Eo M REnE

Karsztos teriiet
(Maavar Geoloaiai Szolaalat. Maavar Allami Foldtani Intézet adatszolaaltatasa)

Alapincézett terliet = e nes Tervezési terulet hatarvonala
(Maavar Banvaszati és Fcidtani Hivatal adatszoloaltatasa)

TSZT 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii teriiletek terviap

A TSZT 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek tervlapjan feltlintetett elemek koziil egy sem érinti a tervezési
teriletet.

Az FRSZ a teleplilésrendezés és az épités dsszehangolt rendjének biztositasa érdekében meghatéarozza
a terliletfelhasznalasi egységek beépitési slirliségét, a meghatdrozott teriletek beépitési magassagat
és a févarosi infrastruktura teriiletbiztositdsat, oly mddon, hogy telekalakitasi és épitésjogi
szabalyozasi elemeket nem tartalmaz.

Az FRSZ 1. melléklete a vizsgalt telkek teriletét magaba foglalé teriletfelhaszndlasi egységre (Gksz-2)
2,0 beépitési s(irliség értéket hatdroz meg, melybdl az altaldnosan elhelyezhetd funkcidk értéke 2,0,
az épuleten belil elhelyezhet6 parkold féréhelyek szamara igénybe vehet6 parkolasi stirtiség (bsp) 0.
A Vi-2 épitési 6vezetbe sorolt teriileten az FRSZ 1. melléklete 2,25 beépitési slirliséget hataroz meg,
ahol azonban a teriiletfelhaszndlasi kategdria szerint elhelyezheté altalanos funkcidkra vonatkozd
slrlség (bsa) 1,5; az éplleten beliil elhelyezhet6 parkold fér6helyek szdmara igénybe veheté parkolasi
slrdség (bsp) 0,75.

A terlleten magashaz nem helyezhet§ el.
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Magyvérosias, jellemzéen zartsord, keretes beépités( lakoterilet (Ln-2)

. Nagyvarosias telepszerl lakoterdlet (Ln-T)
Kisvarosias, jellemzien zarisord beépitési lakaterilet (Lk-1)
Kisvarosias, jellemzden szabadonallo jellegd lakoterilet (Lk-2)
' Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet (Lke-1)
| Gazdasagi, jellemzden kereskedelmi, szolgaltato tertlet (Cksz-1)
L] Gazdasagi, jellemzéen raktarozast, termelést szolgalé tertilet (Gksz-2)
| Kiemelt jelentdségd helyi kéizpont teriilete (Vt-H)
Intézményi, jellemzéen zartsord beépitésd terilet (Vi-1)
L1 Intézményi, jellemzéen szabadonallé jelleg( tertlet (Vi-2)
Ev-VeVédéerds
Z_kp| Kézkert, kbzpark
s = TervezésiterGlet hatarvonala

FRSZ 1. mellékletének részlete, 2021

Kertiileti épitési szabdlyzat (KOKESZ)

A KOKESZ a hatalyos varosfejlesztési dokumentumok céljaihoz illeszkedve, az FRSZ és TSZT tartalmdval
dsszhangban szabalyozza a teriiletet. Budapest Févaros X. keriilet K6banya Onkormanyzat Képvisels
Testiilete 16/2020. (XI. 26.) szdmU rendeletével fogadta el K6banya Keriileti Epitési Szabalyzatat. A
rendelet terileti hatalya a rendelet mellékletét képez6 szabalyozasi terven meghatarozott épitési
Ovezetek és Ovezetek teriiletére terjed ki.
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Tervezési teriilet hatara

[ | Hatdlyos KOKESZ hatéra
(16/2020. (X1.26.) 6nk. rendelet)

Hatdlyos KOKESZ hatdra és a tervezési teriilet hatdra
A KOKESZ a tervezési teriiletet a Gksz-2/7 jeld, valamint Vi-2/3, Vi-2/4, Vi-2/18 jel(i épitési 6vezetbe
sorolja.

Atervezési teriilet esetében a KOKESZ hatalyos altalanos rendelkezéseit, valamint a 35.§, 36.§ (3) bek.,
37.§, 39.§, 42.8, 43.§ (7) bekezdést megfelel6en alkalmazni kell.

A KOKESZ 1. melléklete a szabalyozasi terv, amely az épitési dvezetek és dvezetek lehataroldsat, 2.
melléklete az épitési Gvezetek és Ovezetek hatarértékeit, a 3. melléklete pedig az Utvonalak haldzati
szerepe szerinti besoroldsat tartalmazza.
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o Megtartandd fa
777777 Epitési hely N A
il S E vy J Megtartandé novényallomény

Szabélyozasi vonal e B o
Kialakitand6 védézoldsav

150 Szabalyozasi szélesség
"

| Telek zéldfeliiletként fenntartandd része

Megtartandd fasor

9

Epitési Gvezet, Gvezet hatara

Telepitendé fasor

P “‘ Epitési ovezet, ovezet jele

| Zoéldteriletek és fasitott kdzterek = Tervezési terllet hatarvonala

(Zpl-Kp, Zkp-Kk, Kt-Zkk és Kt-Fk)

KOKESZ szabdlyozdsi terviap I. kivonat

A KOKESZ 3. melléklet épitési dvezetek paraméterei:

A B C D E F G H | b
LA L Terepszint | Szintteriileti mutaté
. .. |Kialakithaté DERCTSEEER Eoiiletmagassdg  |Zoldfelilet|  alatti megengedett
1 Epitési X . legnagyobb . . ey
R legkisebb Beépitési a , (m) legkisebb | beépités | legnagyobb mértéke
bvezet . , beépitettség L,
. telek teriilet moéd L mértéke [legnagyobb (m?/m?)
Jele (m?) mértéke (%) | mértéke el
0 -
2 % Legkisebb|Legnagyobb Altaldnos
%) = S (%) fordithaté
5 Vi-2/3 7000 Sz 30 - 16 35 50 1 0,25
6 Vi-2/4 7000 Sz 30 10 18 35 40 1,5 0,6
19 Vi-2/18 2500 Sz 30 10 18 30 40 1 0,3
A B C D E F G H | I
Terepszint | Szintteriileti mutaté
o, Megengedett| . 2 S :
L. Kialakithaté Epiiletmagassag |Zoldfeliilet| alatti megengedett
1 Epitési A . legnagyobb . L, P
R legkisebb Beépitési . , (m) legkisebb | beépités |legnagyobb mértéke
bvezet . , beépitettség ey
. telek teriilet méd L, mértéke [legnagyobb (m%/m?)
jele mértéke R n
3 (m?) %) LegkisebblL bb (%) mértéke Altals Parkolasra
egkise egnagyo alanos
° e el (%) fordithato
7 Gksz-2/7 5000 SZ 30 4,5 18 25 40 1 -
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SAANCLT AN

Védett egyedi arbék (152019, (V. 27.) ank. rendelet)

Védet teriketi &nek (1532019, (V1. 27.) Gnk, rendealel)

Veszélyes izem (kisinbarték alath, al$d Telsd kDszabareki)
[OrazAgos Katasziréfavédelmi Fhigazgatdsag. kenllati 8nkormn. adatszolgéitatisa)

KOKESZ szabdlyozdsi terviap Il. kivonat
X. Keriileti Telepiiléskép védelmérél sz616 15/2019. (V.27.) nkormdnyzati rendelet

A tervezési terilet helyi védelemmel érintett éplleteit az 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete
tartalmazza. A Dreher S6rgyar 41025/2 hrsz.-U ingatlana védett egyedi érték és védett terlleti érték; a
tervezési terileten talalhaté tovabbi két védett épllet védett egyedi érték mindsitésu.

Nyil.tart. | Cim Hrsz Jelenlegi Eredeti Epitész Védett egyedi | Védett
szam funkcio funkcié tervezl, épités | érték terileti érték

eve

E21-1 Jaszberényi | 41025/2 Uzemi 6. jeld | Hult Dezs8, | Védett egyedi | védett terileti
ut 7-11 épulet géphaz 1911 érték érték

E21-2 Jaszberényi | 41025/2 Uzemi 11. jell | Hult Dezs, | Védett egyedi | védett terileti
ut 7-11 épulet kazanhaz Obrist Vilmos, | érték érték
1929

E21-3 Jaszberényi | 41025/2 Uzemi 12. jell | Hult Dezs6, | Védett egyedi | védett terileti
ut 7-11 épulet f6z6haz 1910 korul érték érték

E21-4 Jaszberényi | 41025/2 Uzemi 14. jell | Hult Dezs6, | Védett egyedi | védett terileti
ut 7-11 épllet erjesztd 1910 korul érték érték
épllet

E21-5 Jaszberényi | 41025/2 Uzemi 17. jell | Hult DezsG, | Védett egyedi | védett terileti
ut 7-11 épllet fejt6haz 1905 érték érték
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E21-6 Jaszberényi | 41025/2 Gyarkémény | 19. jeld | 1910 koral Védett egyedi | Védett
ut 7-11 kdzponti érték teruleti érték
gyarkémény
E21-7 Jaszberényi | 41025/2 Gyarkémény | Gyarkémény | 1935 kordl Védett egyedi | Védett
ut 7-11 érték terlleti érték
46 Maldta u. | 41014/10 | Lakdépilet Lakdéplilet 1840, majd | Védett egyedi | ---
14. 1890 kortil érték
26 Jaszberényi | 41018/2 Lakéhaz Irodahaz 1900-as évek | Védett egyedi | ---
ut 13 eleje érték

11. jelii kazdnhdz

6. jelli géphaz

O B 0 LR L)

14. jeldi erjeszté épiilet 17. jelli fejt6haz 19. jelli kézponti gyarkémény

3.4. Terllethasznalat

A vizsgdlt teriilet egyetlen hatalmas telektombot alkot, melynek tilnyomo részén a Sorgyar mikodik.
Torténeti adottsdg, hogy a gyartasi folyamat a telephely két, egymastdl tavol esé teriiletén
dsszpontosul. Az Elessarok kozelében taldlhatd f6z6- és erjesztShazban készitett sort vezetéken
juttatjak el a Gitar utca mellett Gjonnan éplilt palackozdba.

A teriilet k6zépsG részén beépitetlen teriiletrészek és bérbe adott épiletek taldlhatéok, mint az egykori
arpa-raktar épllete, egy 400 dgyas munkasszallo és tobb kisebb raktar.

A Sorgyar alatt hatalmas pincerendszer hiuzdédik. A telephelyrél két, teherautdval is jarhaté rampan
lehet lejutni a boltozott vagatokba, amelyeknek azonban ma csak toredékét hasznositjak. Borraktart,
gombafarm is mikodik a mélyben. A Jaszberényi és a Maglddi utrél harom lejarat nyilik a pincékbe,
némelyik 6nallé helyrajzi szdmon van nyilvantartva.
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A Malata utca és a Madi utca mentén sorakozd mihelyek, raktarak, kereskedelmi telephelyek és
lakdtelkek integralédasa a tervezési teriiletbe a Soérgyar utca megsziintetésével kovetkezett be. A
41014/10 helyrajzi szdmon allé zartudvaros lakéhaz északi homlokzata kozvetlentl a kib&vilt
gyarudvarra néz, emiatt néhdny éve zajvédé falat kellett el6tte épiteni. A Madi utca mellett az lhasz
kozben épilt ponthdzakat kiszolgald garazsok dllnak, a Gitar utca sarkan a Mile Kft. éplletgépészeti
raktararuhaza mkodik.

[ Lakéteriletek [ Tobbfunkciés varosias teriletek 1 varosuzemeltetési teriletek

[ Intézményi teruletek [ Gazdasagi tertletek [ Kozlekedési tertletek

[ irodateruletek [ Rekreacios teruletek [0 Rekredcios célu zoldfeluletek tertletei
[ Kereskedelmi, szolgaltato teriletek [T Kulonleges tertletek

Teriilethaszndlat

3.5. Telekadottsagok

A tervezési terileten 14 db kiilén helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan helyezkedik el. A legnagyobb
terilettel a Sérgyar 41025/2 hrsz.-G ingatlana rendelkezik (245.357 m?). Jelen tervben bemutatott e
telken tervezett fejlesztések megvaldsitdsdhoz el6zetesen a telket érintd telekalakitasi eljaras
lefolytatasa is szlikséges, a hatdlyos szabalyozasi terv alapjan, a telket érint6 szabdlyozasi vonalak
végrehajtasa érdekében, hogy a telek épitésjogilag rendezetté valjon.

Beépités és épiiletdllomdny

A Dreher Sorgyar teriilete ,n6tt” jellegnek megfelel6en épllt be funkcionalis igények alapjan, ezért
nehezen attekinthetd, jellemz&en szabadon allé beépitési épliletstruktira alakult itt ki. Bar a teriilet
helyenként tulépitettnek hat, a beépitési arany kdzel ~30%, a szintterileti mutatd 0,5 m2/m?.

Az épliletadllomany vegyes allagu, a j6 allaguak kozott vannak nemrég épult (palackozd) és feluljitott

eredeti éplletek (f6z6haz) is. Hasznalaton kiviil, rossz allapotban vannak olyan régi éplletek is — a volt
arparaktar, az lres autémosod —, melyek megérzésre, felljitdsra érdemesek. A technoldgiabdl adéddan
magassagi hangsulyokat add épuletek, épitmények is taldlhatdk a nagy alapteriilet(i csarnokok kozott.

r_

Ilyenek pl. a maldta-raktar sildi, vagy a f6z6haz toronyépitménye.
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A Madi utca mentén, az Ihdsz koz északi oldalan rossz allagli 6nkormanyzati garazsok, déli oldalan a
Mile Kft. gépészeti nagykereskedés utdbbi években emelt, jé allagu épliletegylttese taldlhatd. Ezeken
a beékel6d6 ingatlanokon a beépités jellemzéen szabadonalld, a beépitési arany ~10-60 % kozotti, a
szintterileti mutaté 0,2-0,6 m2/m? kdzott valtozik.

A 41025/2 hrsz.-0 ingatlan jelenlegi beépitettsége ~30%, tehat a megengedett mérték hataran all.

A szintterlleti mutatoé az 6sszes épitményszint brutté alapteriletének és a telek méretének hanyadosa,
jol jellemezhetd vele a beépités intenzitasa. A 41025/2 hrsz.-G ingatlan jelenlegi szintterileti mutatdja
0,32 m?/m?, tehat az épithetd szintteriilet tekintetében a hatdlyos KOKESZ szerinti 1,0 m?/m? értékhez
képest jelentds fejlesztési tartalékkal rendelkezik.

A 41025/2 hrsz.-U telek beépitési paraméterei nem Iépik tul a hatdlyos KOKESZ-ben meghatarozott
beépitési hatarértékeket, azonban tovabbi beépitési, fejlesztési lehet&ség nincs biztositva a terileten.

Jelmagyarazat:
(%)

Hl o° [ 2501- 300 7
[ oo01- 50 I 001- 400
:’ 5,01- 10,0 - 40,01 - 50,0
e[ ] 1wo01-150 [ 5001-1000 4 &
[ ] 1501-200 & /\\. A
™\
[ ] =2001-250 O \ / \\

Beépitettség vizsgdlat
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Tervezési terlilet szintszam vizsgdlata
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Tervezési teriletrél készitett felvételek (2021)

_———

1 ‘. Gitar u‘\tcai f6 teherporta 2. Sortartaly a Gitér utcai fronton

"}I\ o

3. A kbzponti épliletegyiittes északkeleti homlokzata 4. A kdzponti épiiletegyiittes hatulsé homlokzata

3.6. Tulajdonviszonyok

A tulajdonvizsgdlat szerint tulajdonosi kér maganszemélyekbdl, vallalkozdsokbdl, 6nkormanyzati
szerepl6kbdl all, egy ingatlan tartozik a Magyar Allam tulajdonaba. A Dreher Sérgyarak Zrt. négy telket
—a41025/1, 41025/2, 41016/1, 41016/2 - teljes tulajdonjogat birtokolja. A mddositasra javasolt Gksz
Ovezetbe sorolt terlileten tovabbi mas tulajdonat képezé telkek tartoznak: 41294; 41023/1; 41021,
41018/2.
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~ Jelmagyarazat
I Aitami teriletek N LA
X. kerllet terilete A %
_ E C!mhelrl S:;g;‘én:k Zrt. terlilete ?\ \\ \‘
. :Gazdaségi tarsasagok terlilete \\ \/\ 4,4’(9
:l Természetes személyek terlilete AN -
[T vegyes teriilet /l‘ RS /z_ / \ A .
A tervezési teriilet nkormdnyzati tulajdonviszonyai
Helyrajzi Terllet , Tulajdonos Vagyonkezeld, egyéb
i , Megnevezés ,
szam (m?) terhelések
41025/1 535 beépitett terllet Dreher Sorgydrak Zrt. Vezetékjog ELMU
41025/2 245.357 kivett lzem Dreher Sorgyarak Zrt. Vezetékjog ELMU
41014/8 9.576 kivett izem Magénszemély, Magyar Allam, MAV Zrt.
41014/10 3.318 kivett lakohaz, udvar X. keriileti Onkormanyzat Vezetékjog ELMU
) ) ) ) NEBIH hasznalati jog,
41014/14 13.338 kivett pince, lzem Magyar Allam L
K&banyai sorgyar
41014/15 535 kivett lakohaz, udvar 2 f6 maganszemély Jelzalog: OTP Bank Zrt.
kivett beépitetlen o, Nem relevans
41016/1 5.555 . Dreher Sorgyarak Zrt.
terilet
lakéhdz, udvar, o ELMU héldzat
41016/2 7.323 o Dreher Sorgyarak Zrt.
gazdasagi épulet
41018/2 7.554 lakéhaz, udvar X. keriileti Onkorményzat Nem relevans
lakohaz, udvar, . . Nem relevans
41021 1.794 o X. kerileti Onkormanyzat
gazdasagi épulet
kivett Nem relevans
41023/1 3.271 , , BKV Zrt
transzformatorhaz
. . Mile-Contractor Vagyonkezel6 Nem relevans
41294 23.546 kivett izem
Kft.,
kivett gazdasagi o ) Hasznalati jog:
41331/3 4.305 Lo X. kerileti Onkormanyzat L
épllet, udvar K&banyai Sorgyar Zrt
kivett beépitetlen o ) Nem relevans
41350/1 1.845 terillet X. kerileti Onkormanyzat
erile

Ingatlan-nyilvéntartds alapjdn, 2021.
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3.7. Kozlekedés vizsgalata
Hdldzatok és haldzati kapcsolatok

A terilet legjelent&sebb sugarirdnyd hdldzati kapcsolatat a Jaszberényi Ut biztositja, amely a 31. sz.
féut févarosi bevezetd szakasza. Az I. rendl f6ut a K6rosi Csoma Sandor Ut — K6bdnyai Ut vonaldval
kapcsolatot biztosit a belvaros és a gy(rdiranyd Hungdria korut felé. A vizsgalt teriilet keleti hatarold
Utja a Magldédi at, mely els6sorban a kerileten beliili kapcsolatok szempontjabdl jelents Il. rendd
féutvonal.

Atagabb térségben tobb jelentds kdzosségi kozlekedési csomdpont taldlhatd. Eszakra az Ors vezér tere
(M2 metrd, GodollE-Csomdri HEV, X-XIV-XVI-XVII. keriileti troli- és autdbuszjaratok), nyugatra Kébanya
koézpontjaban a Liget téri autdbusz-pdlyaudvar és a K6banya alsé vasutallomas, délnyugat felé pedig a
Kébanya-Kispest csomdpont (M3 metrd, vasut, X-XVII-XVIII-XIX. kerileti buszjaratok) helyezkedik el.

Koézuti kézlekedés

A Jaszberényi ut I. rend(i f6utként 2x1 forgalmi sdvos Utpdlyaval és széls6 fekvésd villamospalyaval
éplt ki.

Az Elessarok csomépont 2x3 forgalmi savval és kozépfekvés( villamospalyaval rendelkezik, teriiletén
egyirdnyu le- és felhajtd rdmpdk biztositjak a kapcsolatot a Fehér ut, a K6rosi Cs. S. Ut és a Jaszberényi
ut felé. A vasuti aluljard jelenlegi kiépitése miatt a kapacitasa nem bdvithet6.

A Maglédi at Il. rend(i f6utként 2x1 forgalmi sdvos Utpalyaval és széls6 fekvésd villamospalyaval épilt
ki.

A Madi utca kertleti jelent6ségli gydjtéat, 1 forgalmi savos utpdlyaval rendelkez6 egyirdnyu utca. A
Gitar utca gydjtéutként 2x1 forgalmi savos Utpalyaval rendelkezik. A Malata utca kis forgalmu lakéutca
Tempo 30 zéndba sorolva.

A hatérolé féutak jelentds forgalmat viselnek. Kritikus sz(ikiiletet képez a Jaszberényi Ut és Elessarok
csomoépontja.

A Maglddi dton az utpalya melletti keskeny elvdlasztésavon tul zart palyan, oldalfekvésben halad a
villamos. A kozterilet szélén MAV-iparvaganyok, illetve az Utszélesités szamdra fenntartott sav
taldlhato.

Jelz8lampas forgalomiranyitasi csomoépont mikddik az Elessarok és a Maglddi Ut — Jaszberényi Ut
csomoépontjdban. A Gitdr utca vonalan korforgalmd csomépont épilt ki a Madi utca
keresztez6désében.

A vizsgalt teriilet és térségének Uthaldzatat a Jelenlegi Uthalézat cim( dbra szemlélteti.
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@ | rend fout [@] Jelz6lampas csomdpont =] Fontosabb hid, miitargy
ol 1. rendi f6at (O] Egyéb jelent8sebb — vasutvonal
— Telepiilésszerkezeti kozlti csomépont

) P, E Kerékparos nyomvonal
jelent8ségt gydjtéit @ Szintbeni kézati-vasuti atjaro Funa
% Lakéutca ny o o8 Vizsgélt terilet hatara

Korldtozott sebességl vezet

Jelenlegi uthdlézat
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Ké6zdsségi kézlekedés

A vizsgdlt terlilet kozvetlenll hataros egy nagy forgalmu kozosségi kozlekedési csomdponttal, a
villamosvonalak keresztezési pontjat jelents Elessarokkal. igy a teriiletet érinté 3, 28, 62, 62A, 37, 37A,
jelzés(i villamosok harant- és sugariranyban egyarant keriiletkdzi kapcsolatot nyujtanak. Az Elessarkot
emellett tobb buszjarat érinti (161, 161A, 162, 162A, stb). Az Elessaroktdl, vagyis a vizsgalt teriilet
északnyugati sarkatdl mintegy 350m gyaloglasi tavolsagra van K6banya fels6 vasutallomas.

A vizsgalt terilet megfelel§ kozosségi kozlekedési ellatottsdga a Maglddi uti 28/37-es villamosvonal
slrd megdlld kiosztasasanak koszonhetd, a leromlott palya miatt azonban az utazasi id6 rendkiviil
hosszu a belvaros felé.

A vizsgdlt terlilet északnyugati sarkatdl kb. 350 m gyaloglasi tavolsdgra talalhaté Kébanya felsé
vasutallomas, mely a 80 Budapest — Hatvan vasutvonal fontos elagazo dllomdsa. Kapcsolatot biztosit a
févarosi fejpalyaudvarokkal és a korvasuttal.

A Maglddi ati iparvaganyokon az elmult id6szakban szallitasi tevékenység mar nem folyik.

A vizsgalt terllet és térségének kozosségi kozlekedési rendszerét a Jelenlegi kdzosségi kozlekedési
haldzat cim( dbra szemlélteti.

Kerékpdros és gyalogos kézlekedés

A vizsgalt terileten szinte minden utca kiépitett gyalogjardaval rendelkezik, ez alél csak a Maldta utca
100 méteres kiépitetlen szakasza jelent kivételt.

Nagyobb gyalogos forgalom csupén az Elessarok kdrnyezetében jelentkezik. A kozdsségi kdzlekedési
megalloknal jelz6lampas forgalomirdnyitds és kijelolt gyalogosatkels segiti a kozlekedést.

A vizsgalt terlilet mentén nincs kiépitett kerékparos infrastruktura.
Parkolds

A vizsgalt terileten belll a gyartasi, raktdrozdsi funkcidkbol szarmazd parkolasi igény telken belil
megoldott. Koncentralt felszini parkolé taldlhatd a Jaszberényi Ut menti és Gitdr utca menti bejaratok
mellett.

A MAadi utca mentén az |hdsz kdz csatlakozasaban 69 féréhelyes garazssor taldlhato.

A terllet hatdrat alkoté utvonalak mentén csak a Madi és Malata utca mentén biztositott a szegéllyel
parhuzamos parkol3s.
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3.8. Kornyezeti adllapot vizsgalata

A vizsgalt terllet zoldfelileteit féként a Dreher Sorgyar és a Maldta utca — Jaszberényi ut
keresztez6désénél elhelyezkedd, egykori Sz6lészeti-Boraszati kutatd teriletének novényallomanya
képezi, amelyet a teriiletet északkeletrdl és délrél hatarold utcak (Jaszberényi Gt, Maglodi ut, illetve
Gitar utca) fasorai egészitenek ki. A fasorok vegyes Osszetételliek és Gsszességében jé allapotuak.
A Jaszberényi és Maglddi at mentén a f6 allomanyalkotd faj a nyugati ostorfa, a Gitar utcaban, a
Sorgyarral szemben [év6 oldalon harsfasor huzdédik. A Sorgyar teriiletén a zoldfelliletek aranya 25%
korili. A kozlekedésre és raktarozasra hasznalt — f6ként burkolt, illetve beépitett — felliletek mellett
nagyobb egybefligg6 zoldfelliletek is taldlhatdék a terepviszonyoknak és az aldpincézettségnek
koszonhetéen. Emlitésre érdemesek a kozponti, mult szdzad elején Iétesiilt éplletegylittes
kornyezetében lévé gondozott, intenziven novényesitett feliiletek, kiilonb6z6 diszfakkal és cserjékkel
(hars, platan, juhar, tuja, bordka, hamisciprus). A Sorgyar teriletének délkeleti részén nagyobb
egybefliggd zoldfellleteket taldlhatdk, azonban az itt [év6 pincelejaratok rézslijének novénydllomanya
féként invaziv fajokbdl all (balvanyfa, akac, nyar).

A zoldfellleti intenzitds egyik meghatarozé
indikdtora a telepllések élhet&ségének. A
zoldfellleti intenzitas (ZFl) szazalékos értékkel
megmutatja, hogy mekkora az adott
teriiletrészre esé zoldfelllet sikbeli
kiterjedésének ardnya és egészségi allapotanak

mértéke. A vizsgalat 2020-ban miiholdas
felmérés alapjan készilt, Dr. Jombach Sandor

Y 7 "
- 10 % alatt

(Greenscope  Kft.) kutatasi eredményeinek 10 > 30

felhasznaldsaval. Az NDVI vegetacids index (a 30 > 50

novényzet bioldgiai aktivitasat, vitalitasat, és

> 70
jelenlétét kifejez6 szamérték) alkalmazasaval > 90
nyert zoldfelilet intenzitds értékeket 10-10 > 100

méteres  raszter-hdléban  felvett  pontok
tartalmazzak. A vizsgalat eredménye az el6z6 alfejezetben részletezett zoldfeliileti karaktert tikrozi.
A Dreher Sorgyarak Zrt. tertiletének nagy részén alacsony, a zoldfellleti intenzitas, de a teriilet északi
és délkeleti részén lévé 6sszefliggé novényallomany magas intenzitasértékével kirajzolodik a térképen.

Kornyezeti szempontbdl legjellemzbb a Jaszberényi és a Maglddi ut kozlekedése okozta terhelés.
A 2017-as Budapest és vonzaskorzete stratégiai zajtérkép adatai (http://zajterkepek.hu/index.html#)

alapjan, mindkét Utvonal zajszintje hatarérték feletti. A kérnyezeti zaj és rezgés elleni védelem egyes
szabdlyait a 284/2007. (X.29.) Korm. rendelet rogziti, a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési
hatarértékeket pedig a 27/2008. (XIl.3.) KWWM-EUM egyiittes rendelet. A térség levegéminGsége a
varosi hatasok miatt kedvezGtlen, a varosi légszennyezettségi mérGallomasok adatai alapjan a szallé
por (PM10) és a nitrogén-oxidok (NOx) esetenkénti feldusuldasa okoz leveg8szennyezettséget.
A terlleten a kozuti kozlekedés tekintheté meghatarozd légszennyez6 forrasként, kilondsen a
nagyobb forgalmu utak (Jaszberényi ut, Maglddi Gt) mentén. A telepilési (kommunalis) hulladékok
gy(jtését a FSvarosi Onkormanyzat kdzszolgéltatdjaként az FKF Zrt. végzi. A gazdasagi teriileten
veszélyes hulladék is keletkezik, amelyek ideiglenes tarolasa, illetve elszallitdsa megoldott.
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3.9. Katasztrofavédelem
Epitésfoldtani korldtok

A kerilet fakaddéan a
teriiletének jelentés hanyada aldpincézett. A
egyik

mesterséges

multjabol Sérgyar

pincerendszer része Magyarorszag

legnagyobb Osszefliggd
pincerendszerének. A pincék mélysége és
szélessége valtozé. A foldfelszinhez képest
atlagosan 10-15 méter mélyen helyezkednek el,
de akad 30 méter mély pincetalp is, az atlagos
szélességik 4-6 méter, fésls elrendezésli
jaratrendszer jellemzi.
A Sorgyar teriletérdl két, teherautoval is jarhatéd
rampdan lehet lejutni a vagatokba, amelynek
azonban toredékét
A Jaszberényi és a Maglddi utrél még tovabbi

harom ilyen lejarat nyilik a pincékbe.
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A vizsgalt terllet kiiszobérték alatti veszélyes Gzemként nyilvantartott (Févarosi Katasztrofavédelmi

Igazgatdsadg adatszolgaltatasa alapjan), a Madi utca — Albert Camus utca keresztez6désénél [évs

41331/3 hrsz.-U telek kivételével. A jelen 1év6 veszélyes anyagok mennyisége a vonatkozd jogszabaly

alapjan meghatarozhaté alsé kiszobértéket nem éri el. A veszélyes anyagokkal kapcsolatos sulyos
balesetek elleni védekezésrdl szolé 219/2011. (X. 20.) Korm. rendelet tartalmazza a vonatkozd

elGirasokat.
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4. Beépitésiterv
A tanulmanyterv alapvetd célja a 41025/2 hrsz.-U telken tervezett Sorgyari fejlesztések — a 2022-2023
kozott megépitésre tervezett raktarak és a 2024-2027 kozott megépitésre tervezett erjeszts tartalyok
— megvaldsitasi lehetdségeinek bemutatdsa, annak érdekében, hogy meghatarozasra keriljon, hogy a
KOKESZ vonatkozé épitési dvezeti paramétereinek milyen médositasa sziikséges.

A 2022-2023. évi raktarépitési ltem a jelenleg meglév6 raktdrépiiletek bdvitésével, a meglévé
raktarépilethez torténd hozzaépitéssel valdésulna meg, jelenleg m(ikod6é sator-raktar helyén. A
fejlesztés meglévd raktarépllet északkeleti és északnyugati irdnyba torténé meghosszabbitdsaval
tervezett.

Az erjeszt6 tartalyok dont6en a meglévd sildktdl északnyugati irdnyban, Ures teriiletre tervezettek a
meglévd alapinfrastrukturdra kapcsolddva. Az erjeszt6 tartdlyok alatt, vagy azokhoz csatlakozdan
kialakitandd épliletrészben kezelGi és irodai, valamint, szocialis helyiségek (mosdé, 61t6z6) kaphatnak
helyet. A tartalyok magassaga mintegy 20 méter.

A tervezett épiiletek természetesen névelik a 41025/2 hrsz.-G telek beépitési mértékét, ezért a Gksz-
2/7 jelli épitési bvezet paramétereit mddositani sziikséges.

A tervezett Uj erjeszt6 tartalyok nem tartoznak épiilet kategdridba, ezért magassagukat nem kell
figyelembe venni az épliletmagassag szamitas soran.

Hasonlé létesitmények jelenleg is allnak és miikodnek a terileten, részei a gyar védett ipari
éplletegylttesének. A terlleten |év6, a meghatarozott épliletmagassdgnal nagyobb magassagi ponttal
rendelkez6 épitmények:

Epitmény Az épitmény legmagasabb pontja
Sorfézde 35,6m
Hordofejtd 30,2 m
Arpatarolé 23,5m
Kompresszorhaz 20,5m
Irodahaz 18,2 m
Raktar 13,4 m
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A tervezési teriileten meglévd tartdlyok
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4.3. Kozlekedési javaslat
Kozuti kézlekedés

Atervezésiterilet fejlesztését jelentd Gizemi, raktarozasi funkcidk csak a telephelyen belili kdzlekedési
feliletek atalakitasat jelenti, kiils6 kozlekedési fejlesztés nem sziikséges. A tervezett épliletek
teherforgalmi kiszolgaldsara az éplletek mellett megfelel6 nagysagu manipulacids teriletet sziikséges
kialakitani.

A tervezési teriilet belsé fejlesztésétdl fliggetlendl tavlati, févarosi érdekd uthalozat-fejlesztési cél a
Gitar utca nyomvonaldn tervezett Korvasit menti korut kialakitdsa, valamint az Elessarok
csomépontjanak atalakitasa. A Maglddi Gt jelenlegi Utvonala tavlatban 2x2 savra bévilne a Jaszberényi
Ut — Sirkert utca kozott. A hatdlyos KOKESZ a tervezett infrastruktira fejlesztések helybiztositasat
tartalmazza. A tervezési teriletet érint6 Sorgyaron belili fejlesztések a tavlati infrastruktira elemek
kialakitasa nélkil is megvaldsithatdk.

K6z6sségi kozlekedés

A kozbsségi kozlekedés haldzatanak bdvitése a f6ként raktarozasi célu beruhazas megvaldsitasa miatt
nem sziikséges.

A Maglddi Ut tervezett feldjitdsa keretében a villamospdlya atépitése is varhaté a K6rosi Csoma Sandor
uti palyafeldjitadshoz hasonléd médon, amely a tervezési teriiletnek megkdzelitési szempontbél el6nyos
lehet majd.

A f6varosi vasuthaldzaton tervezett fejlesztések részeként a K6banya — felsé dllomds athelyezése
tervezett. Az utasperonok Elessarok irdnyaba torténd elhtzasaval jobb tomegkozlekedési atszalld
kapcsolat alakithatd ki.

Gyalogos és kerékpdros kézlekedés

A Sorgyaron belili Uj beépitések szdmara nem sziikséges a tervezési teriileten és kornyezetében Uj
gyalogos és kerékparos infrastrukturat kialakitani a tervezett épuletek gyalogos megkozelitésének
biztositasan kivul.

A tervezésiteriilet belsé fejlesztésétél flggetlenil a Maglédi uti villamos atépitésének eredményeként
megfelel6en széles peronok, utasvarok kialakitdsa varhatd a megalldkban.

Kerékparut fejlesztés a magasabb szint(i tervek szerint a Gitar utca nyomvonalat érinti, mint
telepilésszerkezeti jelent6ségli kerékparos nyomvonal. Kerileti jelentGségl kerékparos nyomvonal
tervezett a Madi utca mentén.

Parkolds

A parkoldk létesitését tovabbra is telken beliil, els6sorban koncentradltan a jelenlegi parkoldk
fejlesztésével javasolt kialakitani a zoldfellletek megtartasanak érdekében.
A funkcidkhoz sziikséges el8irt parkold féréhelyek szamat a teriiletre hatalyos KOKESZ elGirasai alapjan
kell biztositani.

DREHER SORGYARAK ZRT. TELEPHELYERE — TELEPITESI TANULMANYTERV
32



Budapest Févdros Vdrosépitési Tervezd Kft.

4.4. 7oldfelllet-rendezési javaslat

A javasolt beépités a tertlet zoldfellileti viszonyaiban nem eredményez jelentds valtozast. A tervezett
raktdr és egyéb épiiletek jellemz&en burkolt vagy raktdrozdsra hasznalt feliiletek helyén tervezettek, a
2031-ben tervezett magasraktar kivételével. Ez utdbbi esetében a terileten taldlhatd, f6ként invaziv
novényallomany (balvanyfa, akdc, nyar) érintett kis mértékben. A jelenleg hatdlyos el6irt 25%-os
legkisebb zoldfellileti mérték csokkentése nem javasolt. A tervezett fejlesztések (a fent emlitett
elhelyezés miatt) nem igénylik a zéldfellleti minimum maodositdsat, az épliletek és a hozza kapcsolédo
burkolt fellletek megvaldsithatok a hatalyos zoéldfellleti mérték megtartasa mellett. A telephely
lakodteriletek felé esé délnyugati telekhatara mentén intenzivebb novényzet, tobbszintes,
orokzoldeket is tartalmazo védéfasitas telepitése javasolt.

5. A beépitési tervhez kapcsolddo szikséges és tervezett mUszaki infrastruktira
igények
5.1. Kozlekedésfejlesztés

A tervezett épiletek megkozelitésére, a teherforgalmi kiszolgdlasara az épiletek mellett megfeleld
nagysagu manipulacios teriletet és utat szlikséges kialakitani telken belil.

5.2. Kézmlfejlesztés

A tervezett fejlesztések kapcsan keletkez6 kdzmiigények szamottevé része a bontdsbdl felszabaduld
kapacitdsokbdl fedezhetd. A ndvekmény a kdzm(ihdldzatok 1ényeges fejlesztése nélkiil fedezhetd. A
kézmdigényeinek pontos meghatdrozdsa utdn szikséges felkeresni a kézmUszolgaltatokat, hogy
nyilatkozzanak a kozmdigények biztosithatdsagaval kapcsolatban.

5.3. Human infrastruktura fejlesztés igénye
A fejlesztés megvaldsitasahoz nem sziikséges.

6. Ajavasolt beépités kornyezeti hatasai és kovetelményei

A javasolt beépités a kdrnyezetre és a kornyez6 lakdteriiletekre jelent6sebb terhelést, zavard hatast
varhatdéan nem jelent. A telephely belsé logisztikai tevékenységében bekovetkezd valtozds a
telekhatarokon kivili tertiletekre nem lesz szdamottevé hatdssal. Mivel a tervezett épiiletek jellemzGen
jelenleg burkolt, illetve eddig is raktarozasra hasznalt fellileteken tervezettek és az elGirt legkisebb
zoldfeliileti mérték nem valtozik, a Sorgyar teriletének kornyezetallapota nem romlik. A hatalyos
keriileti épitési szabalyzatban szerepl8 fenntarthatdsagi elSirdsok (500 m? alapteriiletet meghaladé Uj
épllet tetdfeliletén extenziv zoldtet6, vagy a nagyobb egybefiigg6 homlokzatfellletet
z6ldhomlokzatként térténd kialakitdsa) a kornyezetallapotra kedvezden hatnak. Az épités soran a
kornyezetvédelmi, vizligyi, katasztrofavédelmi elGirdsokat, jogszabdlyokat sziikséges betartani,
figyelembe véve a teriilet aldpincézett voltat.
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7. Szabalyozasi koncepcio - javaslat a szabalyozas mddositasara

Beépitési mérték:

Jelen telepitési tanulmanyterv a tervezett Sorgyari fejlesztések lehetdségének megteremtése
érdekében a KOKESZ-ben a Gksz-2/7 jelli épitési dvezet paramétereinek mddositasat javasolja.

A rendelet mellékletét — a szabdlyozasi tervet — a tervezett fejlesztések miatt nem szlikséges
maodositani.

A terileten tervezett raktar és egyéb funkcidju épliletek a jogszabalyi elGirdasokat figyelembe véve,
novelik a beépitési aranyat az alabbiak szerint:

OTEK 1. melléklet fogalommagyarazata szerint:

,114. Telek beépitett teriilete: a telken dlld épiilet 1,00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek,
az 1,00 m-es vizszintes sikban mért vetiileti teriileteinek sszege. A vetiileti teriiletek szamitdsa
sordn figyelmen kiviil kell hagyni

a) mezbégazdasdgi, gazdasdgi és kiilénleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,00
m-es, egyéb teriileten a legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassdgu névényhdz (liveghdz) és
fdliasdtor,

b) az épiilethez tartozo el6lépcsd, torndc, elétetd, valamint a terepcsatlakozdstdl legaldabb
2,00 m-rel magasabban évé erkély, fiigglfolyoso, ereszpdrkdny - az éplilet témegétdl
kidllo részeinek - az épiilettél szamitott 1,50 m-es sdvba esé vizszintes vetliletét.”

,115. Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyulvdnyos
telek esetében a teleknyulvdny teriiletével csGkkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett
mértéke.”

A beépitési mérték szamitdsa soran tehat az épiletek alapteriletét kell szamitasba venni a fentebb
idézett jogszabalyi el6irasok figyelembevételével. A technoldgiahoz tartozé épitmények altal elfoglalt
teriileteket nem kell beszamitani a terilet beépitettségébe.

,,,,,

.....

teriiletre (6sszesen 7 db telekre) vonatkozik, tovabbi Gksz-2/7 épitési 6vezetbe sorolt teriilet nincs
a keriiletben, ezért javasolt az 6vezeti besorolas modositasa nélkiil, a beépitési mértéket az alabbiak
szerint novelni:

A B c D E F G H | I
Terepszint | Szintteriileti mutaté
L Megengedett) . . 2 m . :
A Kialakithaté Epliletmagassag  (z6ldfeliilet| alatti megengedett
1 Epitési ) . legnagyobb 3 L _
. legkisebb Beépitési . ) (m) legkisebb | beépités |legnagyobb mértéke
ovezet . ) beépitettség L, e
. telek teriilet méd o mértéke [legnagyobb (m2/m?2)
Jele (m?) mértéke (%) mértéke Parkolasra
0 P
2 % Legkisebb|Legnagyobb Altalanos
(*) € gnagy (%) fordithato
K / 30 49
7 Gksz-2/7 5000 SZ 4,5 18 25 1 -
40 45
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Epiiletmagassag

A fejlesztés soran tervezett, mintegy 20 méter magassagu erjeszt6 tartdlyok elhelyezhetGségének
biztositdsa érdekében, az aldbbi jogszabdlyi elGirasokat figyelembe véve, nem sziikséges a hatdlyos
épitési dvezetben meghatarozott legnagyobb épliletmagassag érték (18 m) mddositasa:

OTEK 1. melléklet fogalommagyarazata szerint:

,33. Epiiletmagassdg (,Em”): az épiilet valamennyi, kiils6 és belsé, sik vagy kiteritett ives
homlokzati feliilete Gsszegének (F) valamennyi, e feliiletek vizszintesen mért hosszdnak
osszegével (L) vald osztdsabdl (F/L) eredd érték.”

»83. Magasépitmény: olyan épitmény, amelyben a legfelsé épitményszint szintmagassdga a 30
m-t meghaladja.”

»,109. Szintmagassdg: az épitmény fébejdrata - bejdrati el6lépcséje - elbtti jdrda szintje és az
épitményszint padldfeliilete kbz6tti fiiggbleges tdvolsdg.”

Afejlesztés soran tervezett erjeszt6 tartdlyok magassaga ~ 20-25 méter, a tervezett kiszolgdlo épiletik
foldszintes, igy legfelsé épitményszint padldszint-magassdga nem fogja elérni a 30 métert, ezért nem
szlikséges vizsgalni a magasépitmény elhelyezhetGségét a terileten.

A tervezett erjeszt6 tankokkal egy szerkezeten beliil tervezett kezel6helyiség épliletmagassag
szamitasara a hatalyos jogi kérnyezet nem ad egyértelml meghatdrozast, ezért javasolt a KOKESZ
rendelkezéseinek kiegészitése az aldbbiak szerint:

Az erjeszté tartdlyok épitménynek minésiilnek, ezért az épiiletmagassdg szamitdasndl figyelmen kiviil
hagyhatok.

Osszegzés:

Vdrosrendezés
A teriiletre vonatkozé hatalyos Gksz-2/7 épitési 6vezetre javasolt
e a legnagyobb terepszint feletti beépitettség mértékét 40% -ban, terepszint alatti
beépitettség mértékét 45% -ban meghatarozni,
e a 18 méteres épitménymagassag értékét nem kell mddositani.

A mddosuld Gksz-2/7 jelli épitési ovezet a fejlesztéssel érintett 41025/2 hrsz.-u ingatlan mellett
tovabbi telkekre is vonatkozik: 41018/2; 41021; 41023/1; 41294, 41016/1, 41016/2 hrsz.

A hatalyos KOKESZ 1. mellékletét képezd szabalyozasi tervlap moédositisa jelen tervmodositasi
javaslat miatt nem sziikséges.

’

Jelen tervben bemutatott, a 41025/2 hrsz.-U telken tervezett fejlesztések megvaldsitasahoz
el6zetesen a telket érintd telekalakitasi eljaras lefolytatasa is sziikséges a hatdlyos szabdlyozasi terv
alapjan a telket érint6 szabalyozasi vonalak végrehajtasa érdekében, hogy a telek épitésjogilag
rendezetté valjon (a Gitar utca tervezett szabalyozasa még nem kapott févarosi jovahagyast).

Javasolt, hogy a Sorgyar szerezze meg a 41018/2 hrsz.-u ingatlan tulajdonjogat és az azon allé helyi
védett lakdépiiletet a sajat céljaira hasznositsa.
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Kozlekedés és k6zmii

A tervezett fejlesztések a hatalyos KOKESZ kozlekedési elGirasai szerint megvaldsithatok.

Kornyezet

A jelenleg hatalyos 25%-os legkisebb zoldfeliileti mérték megtartasa javasolt, azt médositani
nem sziikséges. A tervezett fejlesztések emellett is megvaldsithatok, jellemzéen nem
eredményeznek zoldfeliilet-cs6kkenést. A szabdlyozasi terven jelolt ,Megtartandé
névényallomany”, ,Kialakitandé védé6zoldsav”, ,,Megtartando fa” zoldfeliileti elemek nem
keriilnek moédositasra.
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