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Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet részére
52616 16/2020. (XI. 26.) nkorminyzati rendelet telepitési tanulmanytervek alapjan,
valamint az 6nkormanyzati fejlesztések érdekében torténdé modositasanak
kezdeményezésérol

I. Tartalmi dsszefoglalo

A Magyarorszag helyi 6nkorményzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban:
Motv.) 23. § (5) bekezdés 6. pontja szerint a kerlileti 6nkormanyzat feladata a helyi
telepiilésrendezési szabalyok megalkotisa. Ezen jogszabalyhely alapjan a kerileti €pitesi
szabalyzat készitése Budapest Févaros X. keriillet K8banyai Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) kételezd feladata.

Az elmult években a megvaltozott épitésiigyi jogszabalyokhoz illeszkedben a Képviselo-
testillet megalkotta és iitemezetten bovitette a kertilet egyre tobb teriiletrészére kiterjedd,
részletes szabalyokat tartalmazo és egységes elvekre épiild, a Budapest Fovaros X. kertilet
Kébanyai Onkormaényzat kertileti épitési szabélyzatarol sz616 16/2020. (XL. 26.) dnkormanyzati
rendeletét (a tovabbiakban: KOKESZ). A KOKESZ jtiniusi médositasdval 2026. junius 30-aval

rrrrr

szabalyzat.

A telepiilésrendezésre vonatkozo jogszabalyok — a magyar épitészetrél szold 2023. évi C.
torvény (a tovabbiakban: Méptv.) 92. §-a, tovabba a teleptiléstervek tartalmarol, elkészitésének
és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes teleptilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 19. §-a — tartalmazzak
annak lehetdségét, hogy az Onkormanyzatnal telepitési tanulmanyterv alapjan
kezdeményezhet$ a telepiilésrendezési terv készitése az erre vonatkozo telepiilésrendezési
szerz8dés megkotésével. A telepiilésrendezési szerz6désben az Onkormanyzat arra vallal
kotelezettséget, hogy a szilkséges telepiilésrendezési eljarast meginditja és lefolytatja. A
Beruhazé Kkotelezettséget vallal arra, hogy a telepitési tanulmanyterv alapjan a
telepiilésrendezési terv, jelen esetben a KOKESZ médositisanak kidolgozésat finanszirozza.

A Korm. rendelet 11. § (5) bekezdése alapjan a mddositast legalabb telektombre kell késziteni.

Kiilonb6z6 maganbefektetdi fejlesztési szandékok alapjan harom teriiletre érkezett KOKESZ-
modositasi igény.

1. A Madi utca és Nyitra utca sarkan all6 41343 hrsz.-u telek

A targyi telekre a KOKESZ ,, megtartandsé nivénydllomany” elemet jeldl a telek teljes
teriiletére, illetve két ,, megtartandé fa” elemet is. A KOKESZ 16. § (1) bekezdése szerint ,, A
teleknek a Szabdlyozdsi Terven megtartandé novénydllomdny jellel jelolt részén épiiletet
elhelyezni nem lehet, az egyéb épitmény, illetve burkolat legfeljebb a jelolt teriilet 15%-dt
foglalhatja el. A teriileten fdt kivdgni kizdrdlag életvédelmi, illetve névény-egészségiigyi okbdl
lehet.”




A Budapest X. keriilet, Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus utca altal hatarolt
tombre késziilt telepitési tanulmanyterv célja a , Megtartandé novénydllomdny” jelolés
médositisa és a jelenleg Lk-1/5 épitési Ovezetben fekvo telek beépitési lehet6ségének
megteremtése oly modon, hogy a telek épitési Gvezetnek megfelel6 beépitésével a megtartando
fak, valamint a lehet6 legnagyobb teriiletii zoldteriilet megmaradjon.

A moédositasi javaslat alatdmasztdséhoz a fas szaru ngvényalloméanyrol részletes tanulmény
késziilt favizsgalo szakmérnok, mindsitett favizsgalo altal.

A Megbiz6 a tulajdonéban 1év iires telekre tizlakdsos lakoépiilet 1étesitését tervezi, illeszkedve
a kornyezd beépitésekhez, a beépitési paraméterck valtozatlanul hagyasa és a zoldfeliilet
egységben torténd megtartdsa és a teriileten taldlhaté értékes, részben helyi jelentOségh
fadllomany hosszi tavi megdrzése mellett.

A tervezett beruhazds megvaldsitasahoz kapcesolddoan a kozlekedési-, kézmil- és humén-
infrastruktira kdzcélu fejlesztése a tanulmanyterv készitésének idépontjaban a rendelkezésre
all6 adatok alapjan nem sziikséges. A tervezett beruhdzas megvaldsitasahoz kapcsolédoan az
épitkezést kovetden a csatlakozd kozterilletek rendbehozatala a magantelek tulajdonosanak
feladata.

Az elkésziilt Budapest X. kertilet, Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus utca
altal hatarolt teriiletre vonatkozo telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: Nyitra utcai TT) az
el6terjesztés 5. melléklete.

2. A Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30 hrsz.-u telek

A Budapest X. keriilet Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30 hrsz.-u ingatlant (volt 16tér) az
Onkormanyzat 2026. janudr 21-én megtartott nyilvanos drverésen értékesitette. A telket az OTP
Befektetési, Ingatlanforgalmazasi és Vagyonkezel6 Zrt. (a tovabbiakban: OTP Ingatlan Zrt.)
vasarolta meg.

A telekre vonatkozo szabalyozasi eldirdsok alapjan jelenleg lakd funkcid nem létesithetd a
telken.

Az OTP Ingatlan Zrt. els6 1épésként beépitési tanulmanytervet készittetett a teriiletre lakdépiilet
létesitésének céljaval. A beépitési tanulmanyterv alapjan egy kb. 200 lakéasos (atlagosan netto
kb. 55 m?-es lakasokkal) tarsashaz épiilne 2818 m? alapteriileten, ami 34,7%-os beépitettséget
jelentene. Az épiilet magassaga valtozd, az el6irt maximalis legnagyobb épliletmagassagot a 22
métert nem haladnd meg. A szintszam ugyancsak valtozo, mélygarazs+foldszint+6/7 szintes
épulettomegek alkotnak a keretes beépitést. Szintteriilete 6sszesen 16 958 m?, a szintteriileti
mutaté 2,09. A parkolasra forditott szintteriilet 6023 m?, a szintteriileti mutatéja 0,74. A
parkolas éplileten beliil keriilne elhelyezésre a foldszinten és a mélygarazsban, amibdl a
terepszint alatti beépités alapteriilete 4374 m?, ami 54%-os terepszint alatti beépitettséget jelent.
A tanulmanyterv lakdasonként egy parkoldhely 1étesitésével szamolt.

Ezt kovetéen az OTP Ingatlan Zrt. telepitési tanulmanytervet és aktualizalt human
infrastruktira vizsgalatot készittetett, és kezdemenyezte az Onkormanyzatndl a tertiletre
vonatkozé KOKESZ eléirasainak médositasat.

A KOKESZ médositas célja, hogy a jelenlegi nagyvérosias, jellemzden szabadonallo jellegii
lakoteriileten az Ln-3/14 épitési Ovezetként kijeldlt telek a kdrnyezé Ln-3/15 jel épilési
dvezetbe keriiljon atsoroldsra a beépitési paraméterck valtozatlanul tartasa, valamint a hatsokert
méretének csdkkentése mellett, amelynek eredményeként bar szikiil a telken elhelyezhetd
rendeltetések kore, de lehetdség nyilik lako rendeltetés 1étesitésére. A hatsdkert minimalisan
kialakitandd méretének csokkentését a tervezett beépités, valamint a hétsé telekhatdrral
szomszédos telken mar kialakult beépitéshez torténd illeszkedés indokolja.




A 2018-ban a Gyardild teriiletére készitett human infrastruktira vizsgalat is aktualizalasra
kerillt. A Gyérd(ilén és komyezetében miikodd nevelési intézmények vizsgalata soran
kirajzolodott, hogy a 2018-as prognézisokkal ellentétben, jelenleg nem telitettek a féréhelyek.
Kimutatasra keriilt, hogy a 2018 6ta megvalosult jelentds lakasszamnovekedeés ellenére, a 2013-
2017 kozotti és a 2021-2025 kozotti intézményi férdhelykihasznaltsagi grafikonok nem
mutatnak jelentds véltozast. Az utdbbi évek megvalosult lakasépitéseinek, a tervezett
lakasépitéseknek és szocidlpolitikai intézkedéseknek koszonhetden nem zéarhato ki, hogy a
jovében elvileg ndvekvéd tendencidra lehet szamitani az intézménykoteles korosztaly
arnyaban. Erre a célra tovabbra is rendelkezésre 4ll az OTP Ingatlan Zrt. altal alapintézmény
létesitése céljara az Onkormanyzat céljara atadott 38332/10 hrsz.-u ingatlan.

Az elkésziilt Budapest X. keriilet, Fogado utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal
hatarolt teriiletre vonatkozo telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: Zagrabi utcai TT) és
human infrastruktira vizsgalat az el6terjesztés 7. melléklete.

A tanulmdanytervben nincs kozteriileten torténé fejlesztés hozzarendelve a telek beépitéséhez,
erre az alabbi javaslatokat teszem.

— Béar a beépitési tanulmanytervben lakdsonként 1 parkolé létesitésével szdmolnak, a
telepiilésrendezési és épitési kivetelmények alapszabalyzatarol szold 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 4. melléklet 1. pontja alapjan az épitési
engedélyezési eljardsban 1,5 lakasonként 1 személygépkocsi elhelyezését kell biztositani a
nagyvarosi teriilleten. A kozterillet tovabbi varhato terhelése miatt javasolt a
telepiilésrendezési szerzOdésben tdgziteni a lakésonkénti 1 parkold Iétesitésének
kételezettségét.

~ A Zagrabi utca mentén a hidnyz6 jardaszakasz helybiztositasat javasolt a Zagrabi utca 8.
szam alatti ingatlanhoz hasonléan megoldani, ahol az Onkorményzat szerzédést kotott a
telek tulajdonosaval a jarda teriiletének kdzhasznalat céljara torténd atadasarol.

— Tovabba a kozteriileti zoldfeliilet fejlesztése érdekében felmerilt a Zagrabi utcaban tervezett
jatszoutca kialakitasdhoz torténé anyagi hozzajarulds vallalasa.

3. A Bogincsvirag utca 9. szam alatti, 42544/26 hrsz.-u ingatlan

A Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 42544/26 hrsz.-u, 13881 m? teriiletdi ingatlan
korabban az Onkormanyzat tulajdonaban 4llt, paly4ztatisara és a Haberkorn Kft. részére torténd
értékesitésére 2023-ban keriilt sor. A cég ipari-miiszaki termékek gyartisdval €s
nagykereskedelmével foglalkozik, a beépitetlen telken egy uj raktarcsarnokot szeretne
1étesiteni.

A cég a Budapest X. keriilet, Bogancsvirdg utca, Napmatka utca, Eziistfa utca, Tarkarét utca
altal hatarolt teriiletre késziilt telepitési tanulmanytervben kezdeményezte a hatalyos KOKESZ
modositasat.

A telek és kérnyezete jelenleg Gksz-1/20 jelti , Gazdasdgi, jellemzben kereskedelmi szolgdltato

médositas célja ennek a paraméternek a 45%-ra torténé névelése oly modon, hogy a
kornyezetétdl eltéréen kizardlag ezen telek szamara keriilne kijelolésre egy 1j Gksz-1/24 jelt
épitési dvezet Az nj épitési dvezeti kijeliléssel a kialakithatd legkisebb telektertilet is vdltozna
7000 m>r8l 2500 m?-re, valamint a terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb
mértéke 50%-r6l 55%-ra emelkedne.

A beépithetéség ennek megfelelden a telken 694,05 m*-rel ndvekedhetne.




A normativitas elvét szem el6tt tartva nem indokolhat6, hogy ugyanolyan helyzetben 1évo
telkek koziil csak egyetlen telek keriilne mas épitési Gvezetbe, illetve egyetlen telek esetében
térne el a telket megillet6 épitési jog és kotelezettség.

A két, a telepitési tanulmanyterv altal vizsgalt tombot tekintve, ha normativ médon valamennyi
érintett telek beépithetdsége médosulna, akkor minddsszesen 13872,7 m? lenne a beépithetdség
névekménye, ami jelentés. A javasolt 2500 m? minimalis telekteriilet pedig a meglévé telkek
indokolatlan felaprézodasahoz vezethetne. Jelenleg jellemzéen 10-40000 m? kozotti a telkek
mérete. A terilletre tervezett raktarépiilet kiszolgélasdhoz szitkséges kiszolgald forgalom
nagysagrendje nem ismert, az a tanulmanytervb6l sem deriil ki. A teljes teriilet atsoroldsa és
beépiilése esetében ennek jelentds ndvekedése lenne prognosztizalhatd, amelynek vizsgalatara
a tanulmany nem tér ki.

A tanulmanyterv szerint a beépités megvaldsitasahoz ¢és mikddtetéséhez szikséges
infrastruktura fejlesztések:
— gyalogos burkolatok helyreallitasa a Bogancsvirag utcaban és a Csillagvirdg utcaban a
fejlesztési teriilettel hataros koztertileti szakaszokon,
— autdbuszmegallo-par helyreallitasa, atépitése a Bogancsvirdg utcdban, valamint uj
beallok elhelyezése.
A fenti kozlekedési beruhdzasok varhato egyiittes koltsége 30 000 000 Ft+Afa értékre
becstilhet6 elozetesen.

Az elkésziilt Budapest X. keriilet, Bogancsvirag utca, Napmatka utca, Eziistfa utca, Tarkarét
utca altal hatarolt terliletre vonatkozo telepitési tanulmanyterv (a tovabbiakban: Bogancsvirag
utcai TT) az el6terjesztés 11. melléklete.

4. Az onkormanyzati feJlesztesekhez kapcsolédé KOKESZ médositasok

Az Onkorményzat az Ohegy park szomszédsagaban taldlhaté, miiemléki védelem alatt 4116
CsOsztorony telkén a vendéglaté rendeltetés fejlesztését tervezi. Az EME Mesteriskolaval
meghivasos tervpalyazaton a muemléki védettségli kébanyai CsOsztorony kornyezetének
értékalapu fejlesztésére késziilt terv. Ennek megvalosithatosaga érdekében szlikséges a telekre
vonatkoz6 szabalyozdsi eldirasokat moédositani a telepiilésrendezési eltérés TEKA 3. §-a
szerinti eldirasainak lehetéségeit felhasznalva.

A Banyatdo park felujitdsanak koncepcioterve alapjan elkésziltek a bontandd
horgaszhaz/szivattyuhdz helyére tervezett 4j épiilet tervei. A részben terepbe siillyesztett,
foldszint + emelet kialakitasy, extenziv zoldtetds épiilet kiegészil egy nagyméretli, topart folé
kinyulo, konzolos terasszal, ami a bifé fogyasztotere mellett kilatopont funkcidt is bet6lt majd.

A tervek megvalosithatosaganak érdekében a telekre vonatkozo épitési hely terliletének eltolasa
sziikséges, hogy a teljes épiilet alapteriiletét lefedje.

A Korm. rendelet 56/A. § (1) bekezdése alapjan a telepiilésrendezési szerzodés tervezetét €s
annak mellékletét képez6 telepitési tanulmanytervet a foépitész a Korm. rendelet. 7. § (7)
bekezdése szerinti feljegyzésében véleményezi. A f6épitészi feljegyzések, amelyek a telepitési
tanulmanytervek esetében a Korm. rendelet 56/A. § (1) bekezdése szerinti véleményt is
magaban foglaljak az elbterjesztés 6., 8. és 12. mellékletei.

A Korm. rendelet 56/A. § (3) bekezdése alapjan a telepitési tanulmanytervrdl partnerségi
véleményezést kell lefolytani. A partnerségi egyeztetés szabalyairdl szold 5/2017. (II. 24.)
onkormanyzati rendelet 1. melléklet 12. pontja alapjan a Nyitra utcai TT és a Zagrabi utcai TT
partnerségi véleményezése elektronikus titon 2026. szeptember 18. és 2026. oktober 3. kdzott
kertlt meghirdetésre. A Nyitra utcai TT esetében a partnerségi egyeztetés soran €szrevétel nem
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érkezett, a Zagrabi utcai TT esetében 273 észrevétel érkezett. A 273 észrevételbdl harom
tamogatd és 270 a modositast ellenzd észrevétel volt. Az észrevételeket a személyes adatok
védelme mellett az eléterjesztés 9. melléklete tartalmazza. Az észrevételek tobb kozos téma
korében érkeztek, ezért az észrevételekre adott vélaszok is témakorOkre bontva keriiltek
megvalaszoldsra. Az észrevételekre vonatkozo vélaszok az eldterjesztés 10. mellékletét
képezik.

A Korm. rendelet 56/A. § (4) bekezdése szerint az 6nkormanyzati f6épitész feljegyzését és a
partnerek véleményét a telepiilés képviselO-testiiletének a teleplilésrendezési szerzddés
megkotése eldtt érdemben vizsgdlnia kell. E  dokumentumok, valamint a beérkezett
véleményekre adott és a képvisel6-testillet altal elfogadott valaszok is a teleplilésrendezési
szerzOdés mellékletét képezik.

A telepitési tanulmanytervek, valamint az 6nkormanyzati fejlesztések érdekében szikséges
KOKESZ-médositasok tervezési folyamatainak elinditdsdhoz a Korm. rendelet szerint a
Képviselo-testiiletnek az aldbbiakrol sziikséges dontenie.

A Korm. rendelet 4. § (2) bekezdés a) pontja szerint a fejlesztési terv €s a rendezési terv,
valamint ezek moddositdsa egylitt késziil, kivéve, ha az Onkormanyzat a rendezési terv
modositasa el6tt attekinti a fejlesztési tervet, és dont arrél, hogy a fejlesztési tervet valtozatlan
tartalommal alkalmazza.

A Korm. rendelet 7. § (7) bekezdés szerint a megalapozd vizsgalat és az alatamaszto javaslat
tartalmat a telepiilés 6nkormanyzati f6épitésze hatarozza meg a képviseld-testiiletnek cimzett
feljegyzésben. A Korm. rendelet 7. § (8) bekezdése alapjan a (7) bekezdés szerinti feljegyzést
a képviselo-testiiletnek jova kell hagynia.

A Korm. rendelet 59. § (2) bekezdés a) és d) pontja alapjan a telepiilésterv készitését €s
médositasdit az Onkormanyzat képviselo-testilletének a készités vagy modositds tényet,
valamint a 7. § (7) bekezdése szerinti feljegyzés elfogadasat egylittesen tartalmazo dontése
alapozza meg.

A Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének Szervezeti és
Miikddési Szabalyzatarol szo16 31/2011. (IX. 23.) dnkormanyzati rendelet 2. melléklet 3. pont
3.1. és 3.2. alpontja szerint a Kerliletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag atruhazott
hatiskérében dont a telepiilésterv készittetésének kezdeményezésérdl, a telepiilésrendezési
eszk6z finanszirozdsanak Aatharitisarol szolo szerzédés megkotésérél, valamint a
telepiilésrendezési szerz0dés megkotése el6tt a cél megvaldsitoja altal készitett telepitési
tanulmanytervrol.

Mivel a fentiekben részletezett dontések szorosan Osszefliggenek egymassal, az Métv. 41. § (4)
bekezdésére és 59. § (3) bekezdésére figyelemmel a kezdeményezésrdl, valamint a
teleplilésrendezési szerz6dés megkotésérsl és a telepitési tanulmanytervrdl is a Képviseld-
testiiletnek javasolt egy eljarasban dontenie.

II. Hatasvizsgalat

A Nyitra utcai TT alapjan tervezett KOKESZ-médositas eredményeképpen a Nyitra utca 41343
hrsz.-u épitési telek beépithetové valik a telek délkeleti részén 1évo értékes zdldteriilet
megtartidsaval. Az épitészeti koncepcio alapjan az ingatlanon 1év6 23 fas szaru ndvénybol
legfeljebb 6 darab kivagasara vagy lehet6ség szerint atiiltetésére van sziikség. A beépités



megvalositisaval a teriilet nem vesziti el jelenlegi szerepét a zoldinfrastruktura hélézatban,
bioldgiailag aktiv feliiletként tovabbra is hozzajarul a tagabb kornyezet zoldfelileti
alloméanyahoz.

A Zagrabi utcai TT alapjan tervezett KOKESZ-modositas eredményeképpen a Zagrabi utca 10.
szam alatti, jelenleg hasznalaton kiviili telek hasznositasaval Gjabb lakoteriilet alakulhat ki. A
teriilet kordbban 16térként funkcionalt, és jelenleg intézményi tartalékteriiletként van
nyilvantartva, ugyanakkor a tervezett funkciovaltassal illeszkedni fog a tomb tobbi, mar beépiilt
lakd rendeltetésti részeihez. A lakofunkcid megjelenése csekély forgalomndvekedéssel jar,
egyuttal a jelenlegi hatdlyos eldirdsok alapjan elhelyezheté azon funkcidk Ilétesitése
ellehetetleniil a telken, amely nagysigrendileg nagyobb forgalomnévekedést generdlna. A
lak4sokhoz tartozo parkolok pinceszinten és foldszinten keriilnek biztositasra.

A Bogancsvirag utcai TT szerinti KOKESZ-médositas, amelynek alapjan csak egy telek
dvezete valtozna és a kornyezetében 1év6 telkeké az eredeti maradna, nem tikr6zi a
normativitas elvét. Amennyiben normativ modon a két tdmb valamennyi érintett telke esetében
valtozna az Ovezeti besorolds, és annak mentén a beépitési paraméterek értéke, akkor a
beépithetdség kdzel 14 000 m?-nyi ndvekménye jelentds szintteriilet novekedést és jelentés
mértékil kiszolgald forgalomndvekedést eredményezne. Ennek mértékére és hatisara nem
késziilt vizsgalat. Tovdbba a minimalis telekméret csdkkentése a meglévé telkek indokolatlan
felaprézodasahoz vezethetne.

Az Onkormanyzati fejlesztésekhez kapcsolddo KOKESZ-médositasok sziikségszeriick a
tervezés alatt allo fejlesztések megvaldsithatésaga érdekében.

I11. A végrehajtas feltételei

A Méptv. 229. § (3) bekezdése alapjan a KOKESZ médositasara 2027. jinius 30-dig van
lehetdség.

A telepiilésrendezési eszkdz nem dnkormanyzati finanszirozasi modositasa esetén a Meéptv. 92.
§-a szerint a Beruhazo telepiilésrendezési szerzédést kot az Onkormanyzattal és tervezesi
szerzddést a tervezovel, ezt kovetden indithatd el a KOKESZ modositasdnak tervezési

folyamata.

A Korm. rendelet 7. § (7)-(8) bekezdése, 56/A. § (4) bekezdése, valamint az Métv. 41. § (4)
bekezdése és 59. § (3) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet dont a Beruhdzo altal készitett
telepitési tanulméanytervrél, a telepiilésrendezési eszkoz finanszirozasanak atharitasarél szolo
szerz6dés megkotésérdl, a KOKESZ-médositds kezdeményezésérol, valamint ezen terv
tartalmi elemeinek meghatarozasarol, tovabba a fejlesztési terv valtozatlan tartalommal torténd
alkalmazasarol. Pozitiv dontés esetén a telepiilésrendezési szerzédés megkdthetd, €s a
KOKESZ-modositas készitésének folyamata elkezdddhet.

A telepiilésrendezési eszkéz Onkormanyzati finanszirozasu modositasa esetén a tervezesi
koltségre a szitkséges pénziigyi fedezet a Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat
2026. évi koltségvetésérol szold 2/2026. (II. 19.) 6nkorményzati rendelet 3. melléklet 1.
pontjdnak 19. soran rendelkezésre all, tovabbi forrasigény ncm sziikséges. A tervezd
kivalasztisdra és a tervezési szerzodés kotésére az onkormanyzati beszerzések rendjérdl szold
12/2012. (1II. 27.) énkorményzati rendelet 10. §-a szerinti, a szakmai szervezet hataskorébe
tartozo beszerzési eljaras lefolytatdsaval keriilhet sor.



Az eldterjesztés 9. melléklete személyes adatot tartalmaz, ezért nem tehetd k6zzé a Budapest
Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Szervezeti és Miikodési
Szabdlyzatarol sz616 31/2011. (IX. 23.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (5) bekezdése alapjan
figyelemmel az informdaciés dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol szolo 2011.
évi CXII. torvény 5. § (1) bekezdésére is.

IV. Dontési javaslat

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testillete meghozza az
eloterjesztés 1.-4. mellékleteiben foglalt hatarozatokat.

Budapest, 2026. oktober 3

Radvanyi Gabor

Torvényességi szempontbol ellenjegyzem:

oh oy

Dr. Mézer Eva
jegyzd



1. melléklet az eloterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

+++/2026. (... ...) hatarozata

rrrrr

sz616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet telepitési tanulmanyterv alapjan
torténé, a Budapest X. keriilet, Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus
utca altal hatarolt teriiletre vonatkozé médositasanak kezdeményezésérol

1. Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviselé-testiilete egyetért a
Budapest X. keriilet, Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus utca altal hatarolt
teriiletre vonatkozo, az empersend studio Kft. altal 2026 augusztusdban készitett telepitési
tanulmanytervben foglaltakkal.

2. A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgdrmestert a Budapest Févaros X. keriilet K6banyai
Onkormaényzat keriileti épitési szabalyzatarol sz616 16/2020. (XI. 26.) énkormanyzati rendelet
Budapest X. keriilet, Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus utca altal hatarolt
teriiletre vonatkozé modositdsa finanszirozasanak 4atharitasarol szolo telepiilésrendezési
szerz6dés megkotésére.

3. A Képvisels-testiilet egyetért a Budapest Févaros X. kertilet K6banyai Onkormanyzat
keriileti épitési szabalyzatarol szold 16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendelet Budapest X.
kertilet, Madi utca, Nyitra utca, Mal4ta utca és Albert Camus utca altal hatarolt teriiletre
vonatkoz6 modositasanak kezdeményezésével a fejlesztési terv valtozatlan tartalommal torténd

alkalmazasaval.

4. A Képvisel6-testiilet a 3. pont szerinti modositast megalapozo vizsgalatnak és az aldtamaszto
javaslatnak a tartalmardl szolo, FO/339-7/2026 szamu {6épitészi feljegyzést jovahagyja.

Hatarido: 2026. november 30.
Feladatkoérében érintett: a Foépitészi Osztaly vezetdje



2. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

.../12026. (... ...) hatdrozata

rrrrr

sz616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet telepitési tanulmanyterv alapjan
torténd, a Budapest X. Kkeriilet, Fogado utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal
hatarolt teriiletre vonatkozé médositasinak kezdeményezésérol

1. Budapest Févaros X. keriilet Kobanyai Onkormanyzat Képviselo-testiilete egyetért a
Budapest X. keriilet, Fogado utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatdrolt teriiletre
vonatkozd, a Kasib Komplex Kft. altal 2026 szeptemberében készitett telepitési
tanulmanytervben foglaltakkal.

2. A Képviselo-testiilet elfogadja a telepitési tanulmanyterv partnerségi egyeztetése soran
beérkezett véleményekre adott ,,Véalaszok a Budapest X. keriilet, Fogad6 utca, Gém utca,
Zégrabi utca és Somfa koz 4ltal hatarolt tbmbben a Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30 hrsz.-
U ingatlant érintd KOKESZ modositasara vonatkozo telepitési tanulmanyterv partnerségi
egyeztetése soran érkezett észrevételekre” cimi valaszokat.

3. A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a Budapest Fovaros X. keriilet K6banyai
Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatdrol sz616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet
Budapest X. keriilet, Fogadd utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatérolt tertiletre
vonatkoz6 modositdsa finanszirozasanak atharitasarél szolo telepiilésrendezési szerzodés
megkdtésére.

4, A Képviselo-testiilet egyetért a Budapest Fovaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat
kertileti épitési szabalyzatarol szold 16/2020. (XI. 26.) dnkormanyzati rendelet Budapest X.
keriilet, Fogadé utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz éltal hatarolt teriiletre vonatkozo
moédositasanak kezdeményezésével a fejlesztési terv véltozatlan tartalommal torténd
alkalmazésaval.

5. A Képviseld-testiilet a 4. pont szerinti modositast megalapozo vizsgalatnak és az aldtimaszto
javaslatnak a tartalmarol sz616, FO/230-9/2026 szamu f6épitészi feljegyzést jovahagyja.

Hatarido: 2026. november 30.
Feladatkorében érintett: a FOépitészi Osztaly vezetdje




3. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének

.../12026. (... ...) hatarozata

rrrrr

sz616 16/2020. (XI. 26.) snkormanyzati rendelet telepitési tanulmanyterv alapjin
torténé, a Budapest X. keriilet, Bogancsvirag utca, Napmatka utca, Eziistfa utca,
Tarkarét utca altal hatarolt teriiletre vonatkozo moédositasanak kezdeményezésérol

1. Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviselé-testiilete nem ért egyet a
Budapest X. Keriilet, Bogancsvirdg utca, Napmatka utca, Eziistfa utca, Tarkarét utca 4ltal
hatarolt teriiletre vonatkozo, a Budapest Fovaros Varosépitési Tervezé Kft. altal 2026
marciusiban készitett telepitési tanulmanytervben foglaltakkal.

Hatérid6: 2026. oktober 30.
Feladatkorében érintett: a F6épitészi Osztaly vezetdje



4. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiiletének

.../12026. (... ...) hatdrozata

rrrrr

52616 16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet az 6nkormanyzati fejlesztések
érdekében torténé modositasanak kezdeményezésérol

1. Budapest Févéaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviseld-testiilete egyetért a
Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat keriileti épitési szabélyzatarol szold
16/2020. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendelet a Csésztorony telkén, valamint a Banyat6 parkban
tervezett 6nkormanyzati fejlesztések megvalosithatosaganak érdekében torténé modositasdnak
kezdeményezésével a fejlesztési terv valtozatlan tartalommal térténd alkalmazasaval.

2. A Képviselo-testiilet a 1. pont szerinti modositast megalapozé vizsgalatnak és az aldtdmaszto
javaslatnak a tartalmarél sz616, FO/669-4/2026 szamu {6épitészi feljegyzést jovahagyja.

Hatarido: 2026. november 30.
Feladatkorében érintett: a Féépitészi Osztaly vezetdje



5. melléklet az eloterjesztéshez
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1. ELOZMENYEK ISMERTETESE, A RENDEZESI TERV
MODOSITASNAK SZUKSEGESSEGENEK INDOKLASA
(VEZETOI OSSZEFOGLALO)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1.  VIZSGALATI/MODOSITASSAL ERINTETT TERULET LEHATAROLASA

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

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

JELMAGYARAZAT

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

wmmm X keriilet hatéra

@ Tervezésiteriilet helye

Budapest zonarendszere (Forrds: TSZT)

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

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

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

TELEPULESSZERKEZETI VIZSGALATOK

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

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

BEEPITES MERTEKENEK VIZSGALATA

(forrds: sajdt szerkesztésd dbra)
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ZOLDINFRASTRUKTURA VIZSGALATOK

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

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

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

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

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

3.2. ERTEKVIZSGALAT
Vilagorokségi és mlemléki védelem

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

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

Helyi mavi értékvédelem

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

3.3.1. KOzUTHALOZAT, KOZUTI KAPCSOLATOK

Megkozelithet6ség, varosi, keriletkézi kapcsolatok:

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

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

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

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

Kornyezo6 uthalozat:

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

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

Kornyezé kozteriletek mindsége:

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

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

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

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

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

3.3.2. PARKOLAS

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

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

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

3.3.3. KoOzOSSEGI KOZLEKEDES

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

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

e« 85
e 185
o 162

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

e 3
e« 28
e« B2

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

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

A terulet kdzdsségi

kozlekedési

ellatottsdaga oOsszességében kedvezd, a kuldnbozd

kozlekedési modok megfeleld alternativat kinadlnak az egyéni gépjarmihasznalattal

szemben.

Loversenytér

Kincsem Park
G Budapesti

(HUNGEXPO
dVasarkdzpont,

"} Kistorony "\
M\

mya also vasatallomas
(Mazsa tér)
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Kozdsségi kézlekedési halézat (forras: https,//bkk.hu/downloads/map/171/)
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3.3.4. KEREKPAROS ES GYALOGOS KOZLEKEDES

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

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

A kerékparos kozlekedés szamara a kornyezdé gyljtéutakon részben kiépitett kerékparos
infrastruktura all rendelkezésre (Harmat utca, Kérési Csoma Sandor Ut, Kébanyai ut, Kéér
utca), illetve az alacsony forgalmu lakdéutcak kerékparral biztonsagosan hasznalhatok. A
kerUlet kerékparos haldzata a fébb Utvonalakon keresztll kapcsolédik Budapest
halézatdhoz, igy a vizsgalt ingatlan kerékparral is j6l megkdzelithetd.

Terebes
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Kerékparforgalmi haldzat (forrds: www.merretekerjek.hu)
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Osszességében megaéllapithaté, hogy a vizsgalt ingatlan kozuti, kozosségi kozlekedési,
gyalogos és kerékparos kapcsolatai egyarant megfelel6ek. A terllet kozlekedési
infrastrukturaja biztositja a lakdterlleti funkcidhoz szUkséges megkdzelithetdséget,
mikozben a kdérnyezé Uthalézat forgalmi terhelése nem jelent szamottevd korlatozd
tényezdt a terulet hasznalata szempontjabdl.

3.4. KOZMUHALOZAT

sn 1 7 Villamos energia | = Hirkézlés

41374
B © vizellatas = Szénhidrogén

hal™ - >\

—

B ¥ Vizelvezetés Bl Tavhé 1

41382 x ¥

4134511

/

e-keézmu - Lechrer Nonp

o
4

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

e-k

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

3.5. HUMAN INFRASTRUKTURA VIZSGALAT

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

feréhelyigények becslése a Budapest Févaros Teleplléstervében javasolt modszertan
alapjan készult.

BECSULT LAKONEPESSEG MEGHATAROZASA
(KSH lakas- és népesseégstatisztika)

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

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

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

HUMAN INFRASTRUKTURA IGENY
(Budapest telepllésterv 2026)

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

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

Intézmeén Jelenlegi ellatotti Iétszam Betelepllésbél szarmazé Terhelés

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

Atervezett 10 lakdsos tarsashaz |étesitésével a varhato beteleplld lakdnépesség 22 f6. A KSH
kerUleti demografiai aranyainak alkalmazasaval becsulhetd, hogy a fejlesztés hozzavetdleg 1
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ovodas és 3 altalanos iskolas kord gyermek megjelenésével jar. A KIR rendszeren belll
eléerhetd KIR-STAT nyilvantartasa szerint Budapest X. keruletében jelenleg 2239 évodas és
4835 altalanos iskoldas gyermek vesz részt az ellatasban. Ennek megfeleléen a fejlesztés az
6vodai elldtérendszer terhelését kordlbelul 0,045%, az altalanos iskolai ellatérendszer
terhelését 0,062% meértékben ndveli. A novekmény elhanyagolhaté mértékd, ezért 6nallé
intézményfejlesztést nem indokol.

3.6. ZAJTERHELES

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

Decibel:

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

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

3.7. LEGSZENNYEZETTSEG

past 12 months PM; ¢ past 12 months PMj 5

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A tervezési terllet az atmeneti zéna térségében helyezkedik el.

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

iparf teruleteinek szikségszerd atalakitdsat
kovetden is — szinte egybefliggd gazdasagi

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

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

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

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

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

Vi-24

w Nagyvarosias telepszeri lakoterllet

\LK=11 Kisvarosias, jellemzben zartsord beépitésa lakstertlet

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

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

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

A telepulésszerkezeti terv leird munkarésze kovetkezdket irja a varoskdzpont terdletrdl:

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

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

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

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

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

Mas jogszaballyal érvényesilé muvi értékvédelmi, drokségvédelmi elemek:

HELYI MOVI ERTEKVEDELEM ‘

Févarosi helyi védettségd épitmény

FPH Vérosépitési Féosztaly Epitészeti Ertékvédelmi Csoport adatszolgaltatasa 2019.12.06. \

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

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

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

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

FeE (lll. parkanymagassagi kategéna)

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

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

A D
O
\§> §/1

g

o
TERVI ELEMEK &

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

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

A modositassal érintett telket, vizsgalt telektdmbot és kornyezetét védett természeti érték
nem érinti.
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Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezdjli teriiletek
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Kdérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tenyezdjd terdletek (forras: TSZT 2021))
(vizsgalt terlilet - kék teli kérvonal, modositdssal erintett telek — kék szaggatott vonal)

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

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

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

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

alapincézettséget bemutato térténelmi térkep
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Védelmi, korlatozasi teruletek:
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Meglévé Tervezett

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

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

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

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

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

A modositassal érintett telek Lk-1 dvezetére 1.25 (0.75+0.5) beépitési slrlséget engedélyez.
Ez 0.75 altalanos beépitési slirliséget és 0.5 terepszint alatti beépitési slirliséget jelent.
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[ Nagyvarosias telepszeri lakétertlet (Ln-T) 2 5+0 . 5‘
lf Kisvarosias, jellemzéen zartsord beépitést lakoterlet (Lk-1) £ NN 2
L | Kisvarosias, jellemzéen szabadonallé jellegui lakéterdlet (Lk-2) ‘-'S‘ 5 '.I' N
_ Intezmenyl jellemzéen szabadonallé jellegdi tertlet (Vi-2) / @J —
F e o o|» = Teleplilésszerkezeti jelentdségl kerékparos infrastruktira nyomvonala A !

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

3.8.2. HaTtALvos KOKESZ:

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

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

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

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

N

E j Megtartandd novényallomény
O— | Megtartandé fasor

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

Lk-2/13

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

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

Potencialisan talajszennyezett teriilet

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

Y

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b)a védett teruleti érték telkei, valamint

c) a temetd kivételével a teleptiléskép szempontjabdl meghatdrozé terdilet

vonatkozasaban.

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

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

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

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

(5) A Szabdlyozdsi Terven ,Megtartandd névénydllomany”, ,Megtartandé fasor”,
»Megtartandé, szerkezeti jelentéségl fasor” és ,Megtartandd fa” jellel érintett faegyed
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a) részletes dendroldgiai vizsgdlat alapjdn, kizdrélag
aa) életvedelmi, illetve ndvény-egeszsegugyi okbol,
ab) invazios faju fa esetén vagy

ac) a novénydllomany megdjitdsa céljabdl

vaghato ki, és

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.1. EPITESZETI VIZIO, KAPCSOLODAS A VAROSI SZOVETHEZ

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

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

A Kkét utca keresztezddése a kdrnyezetében egykori kisvarosias lakdéplletekbdl allé utcak
emléke rajzolédik ki, melyben a beépitetlen telek hidtust mutat. Az épitészeti
tomegalkotdsban ez a karakter iranymutatast adhat: fontosnak tartjuk az épulet
tagoltsagat, nem egy nagy tdmegként valdé megfogalmazasat. A tervezett tomeg két
tomegrészre bomlik, melyet a lépcsShaz attdértebb egysége fog dssze. Az épllet
elhelyezését a telek északnyugati felébe tervezzlk. Ezaltal a délkeleti zonaban talalhatd
novényallomanyt teljes egészében megdvjuk. Ezzel az elhelyezéssel az egykori utcasorokra
reagalunk, illetve a Madi utca feldli 5 méter mélységu elSkert tartasaval a szomszédos védett
villaépUlethez igazodunk.
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beépités axonometrikus nézet és homlokzat utcaképi megjelenése (forrds: M Epitész iroda Kft.)
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Az utcasarok és a kérnyék karakterében fontos szerepet tolt be a mészkd tamfal, mely a
telket mindkét kozteruleti iranybdl hatarolja. A k6banyai mészké nem csak a labazatok
jellegzetes épitészeti eleme a kérnyezd utcakban, hanem a terullet torténetével szorosan
dsszefonddd nyersanyag. Az Ohegy kornyékérdl bizonyos forrasok szerint mar az 1200-as
évek elsé felében kékitermelés zajlott, szallitottak a kdvet a pesti épitkezésekre. Példaul a
kornyéki jelentéségl Fehér Ut is a szallitds soran szallé képorrdl kapta az elnevezését. A
banyaszat nyoman 6-30 méter mélyen kialakult tarnak késébb a szdlétermesztéshez
pincékként hasznosultak, majd a sérgyartasban kaptak fontos szerepet. Jelenleg a kérnyék
jelentds vonzerejét, arculatat is formaljak a mélyben rejlé jaratok, szamos kulturalis program
kapcsolodik ezekhez a helyszinekhez.

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

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

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

Belsé kézlekedési Gtvonalak

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

Telekadatok, beépitési paraméterek

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

Szabalyozasi terv szerint

Beépitési mod K

Max. beépitettség 25%

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

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

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

Telekteriilet (m?) 1471

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

4.2. TERULET KORNYEZETALAKITASA

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

Kertépitészeti koncepcio

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

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

Novényallomany

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

o Geodéziai felmérés
o Fakataszter
e ZOldfelUlet dllomany részletes vizsgalata

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

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

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

/7 —
( +;] Tamial rekonstrukeié miaft kivagands

N
\ /.' Opciondlisan dtiltethetd

\

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

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

Csapadékviz kezelése

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

Kozterileti beavatkozasok, kézutcsatlakozas

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

Parkoléhely szamitas

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

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

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

Kerékparok elhelyezése parkolészinten vagy kertszinten megoldhaté.
Kézmuellatas, csatlakozasok

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

Tavho

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

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

Vizfogyasztas és szennyviz terhelés: 4,5 m3/nap

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

Csapadékviz terhelés: 10,41 I/s

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

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

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

Oltévizellatas

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

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

empersend.studio 57



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

............

Elessarok
.I//. % ~

J.a' P 4
‘Elessarok

W N
o
- @
a W
\6@ 4%0}‘0 4{1{,
LY - ‘& 1 L
” “ =~
e
@
{\\
w
g ~
& N
o =S L
e 0
3 4
e, p
> 7
& = ~ w

Koérnyezeti hatasok:
Elévildg-védelem

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

Levegdtisztasdag-védelem

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

Zdj- és rezgésvedelem

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

Foldtani kézeg, felszini és felszin alatti vizek védelme

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

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

Tajvédelem

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

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

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

Epités sordn favédelem

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

5.1 A TELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASA SORAN KEZELENDO KERDESEK
LEIRASA

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

elem gatolja:

7

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

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

5.2. ATELEPULESRENDEZESI TERV MODOSITASANAK JAVASLATA

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

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

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

»A" javaslat »B"” javaslat

Megtartandé névényallomany Telek zéldfeliiletként fenntartandod része

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

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

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

egészségugyi okbdl lehet. védett egyedek kivagdsra hasonldan szigoru
szabalyok érvényesek.
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KOKESZ 2022 1. melléklet: A szabdlyozdsi terv szerinti szabdlyozdsi terviap HATALYOS ALLAPOT
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KOKESZ 2022 1. mellékiet: A szabdlyozdsi terv szerinti szabdlyozasi terviap — JAVASOLT ,A” ALLAPOT
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Modositds mérteke (bal abra A" opcid; jobb abra ,,B” opcid)
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5.3. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVEVEL (TSZT 2021) ES A
FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZATTAL (FRSZ 2021) VALO OSSZHANG IGAZOLASA

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

A 419 Kr. 78.5 (12) bekezdése értelmében:

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

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

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

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

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

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

(4) A telepllésrendezési szerzddés targya lehet kilondsen

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

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

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

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

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

e aTRSZ javasolt elemeit a fejezet tartalmazza.

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

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

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

e« nNem aranytalanul nagymeérték,

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

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

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

¢ avallalt kotelezettséget milyen hataridére teljesitik,

¢ ésmelyek a hataridd elmulasztasanak jogkdvetkezmeényei.

Ingatlan- nyilvantartasba valé bejegyzés

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

Telepitési tanulmanyterv

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

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

A kozfejlesztések és azok elézetes koltségbecslése

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

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

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

:y— Budapest Févaros X. kerllet Kébanyai Polgarmesteri Hivatal
Fdépitészi Osztaly

Iktatoszam: FO/339-7/2026

Feljegyzés
a Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisels-testiilete részére a Budapest
Onkormanyzati rendelet Budapest X. keriilet Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus
utca altal hatarolt teriiletre vonatkozé modositasdhoz

A Budapest Févaros X. keriillet Kébanyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatardl szolo
16/2020. (XI. 26.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: KOKESZ) médositasinak a célja a
Budapest X. keriilet Madi utca, Nyitra utca, Malata utca és Albert Camus utca altal hatarolt teriiletre
vonatkozd telepitési tanulmanytervben foglaltak szerint a Madi utca és Nyitra utca sarkan allé 41343
hrsz.-u telek beépitési lehetdségének megteremtése a jelenlegi korlatozas feloldasaval.

A KOKESZ-médositds egyeztetési eljarisa a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és
elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdése szerinti egyszertsitett eljaras.

A tervezés soran a telepiilésfejlesztési koncepcidrol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilés-rendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. § (2) és (3) bekezdése alapjan a hét éven beliil késziilt korabbi
megalapozé vizsgalatot és az alatdmasztd javaslatot az alabbiak szerint lehet felhasznalni, valamint
azok tartalmi elemei a kdvetkezoek.

A MEGALAPOZO VIZSGALAT TARTALMI KOVETELMENYEI

1. HELYZETFELTARO ES HELYZETELEMZO MUNKARESZ

1.5. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

1.5.1. A hatdlyos fejlesztési koncepcio, integralt teleplilésfejlesztési stratégia vonatkozod
megallapitasai

1.6. A teleptilés teleplilésrendezési tervi elozményeinek vizsgalata

1.6.1. A hatalyban 1év6 telepiilésrendezési eszk6zok

1.6.2. A hatalyos telepiilésszerkezeti terv megéllapitasai,

1.13. Zoldfeliileti rendszer vizsgalata

1.13.1 A telepiilési zoldfeliileti rendszer elemei

1.13.1.1. szerkezeti-, kondicionalé szempontbdl lényeges, valamint a zoldfeliileti karaktert
meghatarozo elemek

1.13.1.2. zoldfelilleti ellatottsag értékelése

1.14. Az épitett kornyezet vizsgalata

1.14.1. Tertiletfelhasznalas vizsgalata

1.14.1.1. a telepiilés szerkezete, a helyi sajatossagok vizsgalata

1.14.1.4. funkcié6 vizsgalat (intézményi ellatottsag, funkcionalis ¢és ellatasi kapcsolatos)

1.14.2. A telekstruktira vizsgalata

1.14.5. Az épitmények vizsgalata

1.14.6. Az épitett kdrnyezet értékei

1.14.6.3. védett épitett kornyezet, a helyi, egyedi arculatot biztosito épitészeti jellemzok

1.15. Kozlekedés

1.15.1. Halozatok és halozati kapcsolatok

N
ﬂﬂ" \ 1102 Budapest, Szent Laszlé tér 29. | Levélcim: 1475 Budapest, Pf. 35
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1.15.2. Kozati kdzlekedés

1.15.3. Kozosségi kozlekedés

1.15.3.1. kozuti

1.15.3.2. kotottpalyas

1.15.4. Kerékparos és gyalogos kozlekedés
1.15.5. Parkolés

1.16. Kézmiivesités

1.16.1. Vizikozmivek

1.16.1.1. vizgazdalkodas és vizellatas
1.16.1.2. szennyvizelvezetés

1.16.1.3. csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés
1.16.2. Energia

1.16.2.1. energiagazdalkodas és energiaellatds (villamos energia, kozvilagitas, gazellatas,

tavhoellatas és mas ellatorendszerek)
1.16.3. Elektronikus hirk6zlés (vezetékes elektronikus halozat, vezeték nélkiili hirkozlési

épitmények)

1.17. Koérnyezetvédelem

HELYZETERTEKELO MUNKARESZ

3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis

AZ ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVETELMENYEI

A

D | E

Helyi épitési szabalyzat

szoveges rajzi

1. A KORNYEZETALAKITAS TERVE

(a telepiilésrendezési javaslatok és a taji, természeti, koryezeti, épitett 6rokségi,
kozlekedési és kdzmii elemek, javaslatok egymasra hatasnak bemutatisa széveges €s
rajzi formaban)

1.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLATOK
(a javasolt telepiilésszerkezet és a teriiletfelhasznaldsi rendszer bemutatasa,

szerkezetalkoto elemek és értékek ismertetése)

1.1.1. Javasolt telepiilésszerkezet, teriiletfelhasznalasi rendszer

nem nem

1.1.1.1. Beépitésre szant teriiletek
(lakoteriiletek, iidiiloteriiletek, vegyes teriiletek, gazdasagi teriilletek, intézményi
teriiletek, kiilonleges teriiletek)

igen nem

1.1.1.2. Beépitésre nem szant teriletek
(kozlekedési teriiletek, zoldteriiletek, erddterilletek, mezdgazdasagi teriiletek,
vizgazdalkodasi teriiletek, természetkdzeli teriiletek, kiilonleges teriiletek)

igen nem

1.1.1.3. Szerkezet meghatarozo nyomvonalas és tagold elemek
— szerkezetalkoto és tagold kézlekedési elemek,

— szerkezetet meghatéarozo, tagold egyéb nyomvonalas elemek,
— szerkezetalkotd zoldfeliileti rendszerek, vizfolyasok.

nem nem

1.1.1.4. Védelmi és korlatozé elemek

— védétavolsagok,

— t4j és természetvédelmi elemek, tertiletek,
— kulturalis orokségvédelmi elemek,

— egyéb védelmi és korlatozo elemek.

igen nem

10.

12. A4 VA'IIJTOZA'SSAL ERINTETT TERULETEK OSSZEFOGLALOJA ES
OSSZEFUGGESEI

1.2.1. A telepiilésszerkezeti valtozasok bemutatasa

11.

nem nem




(az egyes teriiletfelhasznélasi, illetve egyéb szerkezeti valtozasok pontokba szedve,
lehatarolva az adott valtozas bemutatasa)

— a teriilet a hatalyos telepiilésszerkezeti tervben.

— a javasolt modositas és indoklasa.

12.| 1.2.2. A telepiilésszerkezeti valtozasok teriiletrendezési  tervekkel vald nem nem
Osszefiiggéseinek bemutatdsa
13.| 1.2.3. A valtozasok hatélyos telepiilésfejlesztési koncepcioval valé Gsszhangjanak nem nem
bemutatdsa (a telepiilésrendezési javaslatok 6sszhangja a  koncepcidban
megfogalmazott jovoképpel és célokkal)
14. | 2. SZAKAGI JAVASLATOK
15.| 2.1. TAJRENDEZESI JAVASLATOK
16. | 2.1.1. Tjhasznalat, tijszerkezet javaslata nem nem
17.| 2.1.2. Természetvédelmi javaslatok nem nem
18. | 2.1.3. Tajvédelmi és tdjképvédelmi javaslatok nem nem
19. | 2.1.4. Bioldgiai aktivitasérték valtozasa nem nem
20.| 2.2. ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE
(zoldteriiletek, intézményi és lakokertek, erdd és mezdgazdasagi teriiletek, vonalas
zoldfeliileti elemek, toérténeti kert)
21. | 2.2.1. Zoldfeliileti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai igen igen
22. | 2.2.2. Zoldfeliileti ellatottsag alakulasa igen nem
23.| 2.2.3. Zsldfeliiletek 6kologiai szerepének erdsitésére vonatkozd javaslatok igen nem
24.| 3. KOZLEKEDESI JAVASLATOK
(a telepiilés kozlekedési javaslatainak ismertetése, halézatok, csomdpontok,
keresztmetszetek, a magasabb rendii szakdgi uthalozati elemek integralasa,
teriiletbiztositas)
25. | 3.1. Koziti haldzati kapcsolatok igen igen
26. | 3.2. Fobb kozlekedési csomdpontok nem igen
27. | 3.3. Bels6 tithalézat igen igen
(keresztmetszeti szelvények, kézteriileti parkolas)
28. | 3.4. Kozosségi kozlekedés igen nem
(k6znti és kotottpalyas tomegkozlekedés)
29. | 3.5. Kerékparos kozlekedés igen nem
30. | 3.6. F6bb gvalogos kozlekedés igen igen
31. | 3.7. Gépjarmii elhelyezés, parkolas igen igen
32.| 4. KOZMUVESITESI JAVASLATOK
(a telepiilés kézmiihaldzati javaslatainak ismertetése)
33. | 4.1. Vizikézmiivek igen igen
(vizellatas, szennyvizelvezetés, csapadékviz-elvezetés)
34.| 4.2. Energiaellatas igen igen
(villamos energia, gazenergia, tdvh6é, megujuld eréforrasok, egyéb)
35.| 4.3. Hirkozlés igen igen
(tavkozlés, miisorszoras, adatatvitel)
4.4. Megijuld energiaforrasok alkalmazasa, koryezettudatos energiagazdalkodas, igen nem
36. | egyedi kdzmiipotlok
37.| 5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK igen nem
(a telepiilésrendezési javaslatok kornyezetvédelmi Osszefiiggéseinek bemutatasa,
varhatd kdrnyezeti hatasok, komyezeti feltételek a fold, felszini és felszin alatti vizek,
levegbtisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozasiban)
38.| 6. HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVVEL VALO OSSZHANG igen igen
BEMUTATASA
(a telepiilésrendezési javaslatok 6sszhangja a hatdlyos telepiilésszerkezeti tervben
rogzitett elhatarozasokkal, teriiletek aktivalasa, litemezése)
39. | 7. SZABALYOZASI KONCEPCIO igen igen
(a szabalyozas céljainak és eszkdzeinek ismertetése, azok Gsszefiiggései, a szabalyozas
alapelve, a valtoztatasi szandékok javaslata, a szabalyozas eszkézeinek dsszefoglalasa)
40.| 8. BEEPITESI TERV nem igen

(a 7. melléklet szerint)




41.| 9. KORNYEZETI ERTEKELES kiilon kiilon
(koryezeti vizsgalati kitelezettség esetén) jogszabaly |jogszabaly
szerint szerint

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szolé 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: R.) 56/A. § (2)
bekezdése alapjan nyilatkozom arrél, hogy a Budapest Févéaros X. keriilet K6banyai Onkorméanyzat keriileti
épitési szabalyzatarol sz616 16/2020. (X1. 26.) 6nkormanyzati rendelet Budapest X. keriilet, Madi utca, Nyitra
utca, Malata utca és Albert Camus utca altal hatérolt teriiletre vonatkozé modositasanak telepitési
tanulmanyterve dsszhangban all K6banya telepiilésfejlesztési és telepililésrendezési céljaival.

Kelt: Budapest, 2026. szeptember 16.
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

BEVEZETES

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

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

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

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

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

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

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz6l6 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet
19.§ (1) a.) b.) pontjainak esetén telepiilésrendezési szerzédés megalapozasaul telepitési
tanulmanyterv készitend®d.
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

Jelen telepitési tanulmanyterv a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. §-ban
foglaltaknak megfeleléen, a 7. melléklet figyelembevételével késziilt, a vonatkozo

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

1. Afejlesztési teriilet telepiilésszerkezeti helyzete

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

XIX. kertilet zarja le.
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Budapest X. kertilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet
Telepitési Tanulmanyterv

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

(Forrds: K6bdnyai Onkormdnyzat)
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet
Telepitési Tanulmanyterv

2. Afejlesztési teriilet bemutatasa

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

2.1. A fejlesztési teriilet és kornyezetének jelenlegi allapota

Teriilethasznalat

A vizsgalt telektomb - a fejlesztés targyat képez6 Zagrabi utca 10. szam alatti ingatlan
kivételével - beépiilt. Kozvetlen kornyezete is nagyrészt Uj beépitésekkel kialakult,
épitkezés mar csak a Fogad6 utca - Ceglédi ut sarkan és a Ceglédi ut északi oldalan
elhelyezked6 tombben van folyamatban. A Somfa k6z mentén meglévé lakotelepi savban
10 emeletes panelhazak uszoételkes kialakult beépitése taldlhaté. A Gém utca mentén - a
hatalyos szabalyozasi terv adta lehet6ségeknek megfelelden - lakoparkos beépités alakult
ki. A két lakoéteriilet kozotti savban a volt tekepdlya helyén haromnyelvli nemzetkozi
ovoda miikodik, a telek északi sarkaban 2020. decemberben SPAR élelmiszer aruhaz nyilt.
A Zagrabi utca 10. szam alatti telek (volt 16tér) hasznalaton kiviili.
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

A terlilethez a Somfa koz és a Zagrabi utca mentén lakoéteriilet, a Gém utca mentén sport
és oktatasi funkcid, illetve gazdasagi funkcid, a Fogad6 utca mentén pedig mar beépitett
és épités alatt all6 lakéteriilet csatlakozik. A teriileten megindult lakéteriileti fejlesztés
szerves folytatasa az Ull6i Gt menti lakoteriileteknek, csak annal kedvezébb, védettebb
adottsagokkal.

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

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

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

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

A legkisebb telkeken az uszotelkes, panelos, 10 emeletes lakdtelepi lakohazak allnak. A
laképarkok telkei nagyjabol azonos nagysaguak, szinte mind eléri az 1 ha-t, s6t a Balance
Garden lakopark és a Metrodom B litemének telkei tul is 1épik az 1 ha-os tertiletet.
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet
Telepitési Tanulmanyterv

Tulajdonvizsgalat
A tulajdonvizsgalat az OTP Ingatlan Zrt. 2026. 07. 20-i adatszolgaltatasa alapjan késziilt.

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

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

formator allomas
38315/114 | Fogaddé u.1/b. 11571 | Lakéhaz, udvar Tarsashaz
38315/115 | Fogaddéu.1/c. 9024 | Lakdhaz, udvar Tarsashaz
38315/116 | Gém utca 6. 9566 | Lakdéhaz, udvar Tarsashaz
38315/30 Zagrabi u. 10. 8129 | Lakohaz, udvar Térsashaz ,feliilvizsgalat alatt”
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Budapest X. keriilet,
Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriilet

Telepitési Tanulmanyterv

Beépitettség vizsgalat
A tertleten kialakultnak és valtozatlanul megtartandonak nevezhetd a beépités szinte az

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

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

beépitettségének vizsgalatahoz hasonl6 megosztottsagot mutat.

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

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

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

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

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

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

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

Gém u. 6. Zagrabi u. 8. Somfa koz 17.

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

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

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

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

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

Kozteriileti zéldfeliiletek

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

Telkeken beliili zoldfeliiletek

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A volt tekepalya felujitott éptliletében miik6dé6 haromnyelvli nemzetk6zi maganévoda
kertje szinte teljes mértékben miifiives sz6nyeggel keriilt beboritasra. Zoéldfeliilete nincs.
A ponthazakat nagy zoldfeliilettel (77%) rendelkez6 kozteriilet veszi kortil.
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Zoldfeliiletre vonatkozo hatalyos eléirasok
A Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Polgarmesterének 16/2020. (XI.

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

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

VII. Fejezet
Lakdteriiletek
18. Altaldnos rendelkezések

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

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

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

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

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

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

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

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

2.3. A fejlesztési teriilet kornyezeti allapota

Taj - és természetvédelem

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Adattar szerint nyilvantartott erd6 nem talalhato a tertileten.

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

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

A keriiletet nem érinti felszin alatti vizbazis és hidrogeolédgiai védotertilet.

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

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

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

A vizsgdalt tomb tertiiletén nem jellemzd az illegalis hulladéklerakatok megjelenése.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kozlekedési eredetii légszennyezés

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

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

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

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

Kozlekedési eredetii zajterhelés

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

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

A 280/2004 (X.20.) Korm. rendelet szerint az Lden olyan ,atlagos” zajszintet jelent, ami
egy nap teljes 24 6rajanak jellemzésére szolgal. Az Léjjel az éjszakai idészak (22-06 6ra)
atlagos zajszintje. A zajterhelési térkép kivagatok az egyes térképi pontokban észlelhet6
zaj mértékét abrazoljak. A konfliktustérképek pedig mutatjak, hogy a zajterhelés az egyes
pontokban mennyivel magasabb, mint a stratégiai kiiszobérték, mely alatt nem
hatarértéket, csupan elérendd célértékeket kell érteni. Ez utdbbi jol tikrozi a zaj
szempontjabol konfliktust okoz6 teriileteket, Utszakaszokat.

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

Kozuti kozlekedés - zajterhelés egész nap Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus egész
nap
Zajterhelés Lye, [dB(A)]
r’\\ r’\\
/ NS <35 / VNS
/ I \\\ 35<= <40 / l \\\
/ \\ 40 <= <45 / \\
/ S 45 <= <50 / Y
,/ . // 50 <= <55 ,/ . //
55 <= <60
\\\\ Y 4 y 60 <= < 65 \\\\ V4 [/~ Zaiterhelés Logn - 63 [dB(A)]
N 65 <= <70 ~

b / N / l<= 0

~ 70 <= <75 ~~ / o<Em-- s

~J 75 <= < 80 N 5<[<=10

80 <= 10<
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Kozuti kozlekedés - zajterhelés éjjel

Kozuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus éjjel

35 <=
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50 <=
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70 <=
75 <=
80 <=
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Forrds: Budapest és vonzdskorzete stratégiai zajtérkép

Vasuiti kbzlekedésbdl eredd zajterhelés

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

jelent6s mértéki, nem okoz konfliktust a teriileten.

Vasuti kozlekedés - zajterhelés egész nap

Vasuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus egész
nap

Zajterhelés Lgen [dB(A)]
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Vasuti kozlekedés - zajterhelés éjjel

Vasuti kozlekedés - zajterhelés konfliktus éjjel
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Forrds: Budapest és vonzdskdrzete stratégiai zajtérkép
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Légi kozlekedésbdl eredd zajterhelés
A Kkeriilet kozelsége a Liszt Ferenc Repiil6térhez zavaré mértéki zajterhelést jelent. A

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

Uzemi eredetfi zajterhelés

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

Uzemi zajterhelés egész nap Uzemi zajterhelés konfliktus egész nap
Zajterhelés Lge, [AB(A)]
v g
<35 / P
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40 <= <45 / S
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50 <= <55 / /
55<=| <60 e ,' /
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Forrds: Budapest és vonzdskérzete stratégiai zajtérkép

Hulladékkezelés

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

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

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

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

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

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

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

villamos vonal 500 méterre érhet6 el.

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

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

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

Kerékparos és gyalogos kizlekedés

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

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

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

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

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

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

Vizellatas

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

A vizvezetékre az el6irasok szerinti slirliségben a tiizcsapok felszerelésre keriiltek.

Szennyvizelvezetés
Budapest teriiletén, valamint egyes kornyezd telepiiléseken keletkezd szennyvizek

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

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

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

szennyvizelvezetéssel kozos egyesitett csatornahalézat képében.

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

részét képezé ELMU Halézati Kft.

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

Foldgazellatas

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

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

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

Tavhdéellatas

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

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes elektronikus hirké6zlés

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

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

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

szolgaltaté megfelel6 vételi lehetéséget biztosit.
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3. Tervi el6zmények

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

3.1. Korabbi févarosi telepiilésrendezési eszkozok (TSZT/FRSZ)

3.1.1. Budapest Fovarosi Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT)

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

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

‘ | ‘ ‘ ‘ ‘ |:|Terveze5| teriilet hatara

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
LAKOTERULETEK

[En=3 | Nagyvérosias, jellemzben szabadonalls jellegi lakéterilet
|E5T0 Nagyvérosias telepszerii lakoterilet

VEGYES TERULETEK
[ Vi-2 | Intézményi, jellemzden szabadonalld jellegil teriilet

_) T ) EGYEB ELEMEK
(_) : E [[[T]]] Jetentss vétozassal érintett terulet

TSZT 1. Tertiletfelhasznalas szerkezeti tervlap

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

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

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

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

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

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

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

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

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

para

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

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

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

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

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

5(1.75 ) Tervezési teriilet hatara

1/

Lt T:2.0 {(1.540. 3,

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

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

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

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

3.2.1. Fovarosi telepiilésfejlesztési terv (FTFT)

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

—
| | | { ’ l ‘ | I__'ITerveze5| teriilet hatara

\ [ i
vi=L &

2 - L ¥ L] l. -
" ALTALANOS HASZNALATOK
BEEPITESRE SZANT TERULETEK
N 3 . e LAKOTERULETEK
g < : : T Nagyvérosias, jelemzden szabadon a6 jellegd Iakdleriet
J C}g‘“*#«a R 7 V : E Nagyvarosias telepszeri lakoterilet
o UIntT:

FTFT 1. Teriiletfelhasznalas fe]leszte51 tervlap

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

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

» lako,

« a helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi, szolgaltato,

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

e kulturalis, kdzosségi szorakoztato,

« szallas jellegf,

e igazgatasi, iroda,

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

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

lakétertletre,

e a nagyvarosias, jellemzdéen zartsoru, keretes beépitésii lakoteriiletre,

e a nagyvarosias, jellemz6en szabadon allo jellegii lakdtertiletre és

e a nagyvarosias telepszer(i beépitésii lakotertiletre.

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

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

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

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

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

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

M b | L ooa _——— |

1 ‘ ] Tervezési teriilet hatara

|

MAS JOGSZABALLYAL ERVENYESULO ELEMEK

Vizmindség-védelmi terilet vezete

FTFT 6. Kornyezet- és katasztrofavédelem fejlesztési tervlap

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

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

3.2.2. Fovaros Rendezési Szabalyzat (BFRSZ)

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

KASIB Komplex Kft. 36

ASIB Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre tt 42-44. ‘Elm‘ I%
omplex E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu %

Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ =




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

Telepitési Tanulmanyterv

[Z.) Tervezési teriilet hatara
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BFRSZ 15. Az altaldnos hasznalat szerinti teriiletek szintteriileti atlagértéke és a miiszaki
infrastruktira elemek tervlap

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

3.3. Hatalyos Keriileti telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési
eszkozok

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

Integralt Varosfejlesztési Stratégia (IVS) 2012.

A 2010 marciusaban elfogadott Integralt Varosfejlesztési Stratégia 2012-re tobb elemét
tekintve - az alapul vett adatok, tények valtozasa és az azok alapjan kialakitott fejlesztési
konstrukcié miatt - reviziéra szorult. A stratégidk és az alapvetd kovetkeztetések
megvaltoztatasa azonban nem valt sziikségessé, mivel azok stabil alapokon nyugodtak az
IVS 2010. marciusi elfogadasakor is.
Az 1VS tartalmazza a kertilet és részeinek 2015-ig elérendd céljait, a tervezett projekteket,
illetve az ezek elérése érdekében mozgositani tervezett forrasokat.
Gyardiilé vizsgalata kapcsan a SWOT-ELEMZES-ben mint ,LEHETOSEGEK”-et - tobbek
kozott - megallapitja:

»Nagy teriiletek dlInak rendelkezésre szdlloddk, sportlétesitmények laképarkok épitéséhez”
A Gyardiil6re vonatkozdan a kertiletrészenkénti kitizott célok kozott szerepelnek:

,Szocidlis vdrosrehabilitdcio;

Mdzsa tér - Liget tér projekt;

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

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

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

Az ITS 2017-ben feliilvizsgalatra kertilt:

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

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

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

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

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

15. A szabadon dll6 és oldalhatdron dllé beépitési méd

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

4

A KOKESZ az alabbi el8irasokat tartalmazza a teriileten eléfordulé épitési

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

b) kiskereskedelmi, szolgdltato,

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

d) kulturdlis, kozdsségi szdrakoztatd,

e) szdllds,

f) sport, valamint

g) igazgatdsi, iroda

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

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

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

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

b) kulturdlis, kézdsségi szérakoztato,

c) sport, valamint

d) igazgatdsi

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

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

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

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

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

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

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

.....

s

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

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

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

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

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

Yo 4

rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgdl.

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

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

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

bb) melléképitmény nem létesithetd,

bc) a telekhatdr mentén fasor telepitendd, valamint

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

(6b) Az Ln-3/14 épitési 6vezetben

a) kizdrélag

aa) iroda,

ab) kereskedelmi célu szdllds,

ac) legfeljebb 1000 m2 brutté szinttertiletl kiskereskedelem,

ad) szolgdltato, vendégldto,

ae) kutatds, fejlesztés,

af) sport,
KASIB Komplex Kft. 40
5 \B Levelezési cim: 1191 Budapest, Ady Endre tt 42-44. Eﬁﬁg
ymu E-mail cim: telepules@kasibkomplex.hu i
! Weboldal: https://kasibkomplex.hu/ (=




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

Telepitési Tanulmanyterv

ag) kulturdlis, valamint

ah) nevelési, oktatdsi és egészségiigyi

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el,

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

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

a) lakds,

b) iroda,

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

d) szolgdltaté

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.

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

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

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

(6j) Az Ln-T/29 épitési 6vezetben

a) kizdrélag

aa) laké,

ab) szolgdltato, valamint

ac) iroda

rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el,

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

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

cb) melléképitmény nem létesithetd,

cc) a telekhatdr mentén fasor telepitendé, valamint

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

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

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

(2a) Az dvezet tertiletén

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

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

f) egyenként legfeljebb 50 m2 alapteriiletii nyilvanos illemhely

helyezhetd el.

A tervezési teriilet szabalyozasi tervekben szerepld épitési 6vezetek paraméterei:

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

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

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

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

jelolést.

[ Tervezési teriilet hatara

A szabalyozas alapelemei:
| Szabalyozasi vonal

50 | Szabdlyozdsi szélesség
7 7

Epitési Gvezet, dvezet hatdra

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

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

-~ foue - 3% h%

Kivonat a KOKESZ 1. mellékletébdl

3.4. Telepiiléskép védelmérodl szo16 Keriileti 6nkormanyzati rendelet

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

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

Telepiilésképi szemponthal
meghatarozo teriiletek

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

Atalakulo tertletek:

16. Nagyvarosias jellegii terilet

17. Telepszerl lakéterulet

Kivonat a TKR 2. meliékletébfil

A TKR a tervezési teruletre vonatkozodan az alabbi el6irasokat tartalmazza:

9. Altaldnos rendelkezések

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

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

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

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

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

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

17/A.§

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

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

10. Telepszertii lakéteriiletek
19.§

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

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

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

(5) A lakételep épiiletének feltjitdsa, illetve dtalakitdsa esetén

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

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

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

(6) Lakételepen lévé nem lakdépiileten magasteté nem létesithetd.

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

a) a szomszédos jellemzé beépités tomegformdldsdhoz illeszkedni kell,

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

c) a homlokzati strukturdt jellemezzék az egységes kialakitdsu feliiletek,

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

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

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

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

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

20. Atalakulé teriiletek
34.§

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

25. Koztertilet
40.§

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

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

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

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

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

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

A tanulmanyterv lakdsonként egy parkoldhely l1étesitésével szamol..
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3.6. Gyardilé human infrastruktdra vizsgalat - nevelési és oktatasi
intézmények (a 2018. évi vizsgalat 2026-ban torténé aktualizalasa)

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

beszélni.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7

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

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

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

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

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

Jelenlegi és tervezett tertiletfelhasznalas:
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5. Szabalyozasi koncepcio

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

[ Tervezési teriilet hatara
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(.) \_ F o Ln.T. | Nagyvarosias telepszer( lakoteriilet
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Ln-3 | Nagyvarosias, jellemzéen szabadon all6 jelleg(i lakotertilet

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

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

5.1. Keriileti épitési szabalyzat mdodositasa

5.1.1. Szabalyozasi koncepcio

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

megengedett maximalis épliletmagassag (22 m) értéke.

[ Tervezési teriilet hatara

A szabalyozas alapelemei:
| Szabalyozési vonal

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

[ares2s | Epitési vezet, Gvezet jele

A szabalyozas masodlagos elemei:
U0 Telek zoldfeliiletként fenntartandé része

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

Véltozdsok:

¢ % % Megszintetdjel

| Kozhasznalat céljdra tadandd teriilet

Klvonat a KOKESZ 1. mellekletebol a tervezett mod051tasokkal

) Tervezési teriilet hatara
’ \
/ F A,

/ kn r/2$ / p >\

Ln-3/14,

A szabalyozas alapelemei:
| Szabdlyozasi vonal
]

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

. A szabalyozas masodlagos elemei:
ST Telek zoldfeliletként fenntartandé része

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

Kézhasznélat céljdra dtadando terilet

KOKESZ ]avasolt szabalyozzm tervlapja
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KOKESZ rendelkezéseinek javasolt médositasa:

Jelenlegi épitési ovezet:

Javasolt épitési ovezet:

Ln-3/14

Ln-3/15

beépités mod: szabadon allé

beépités mod: szabadon allé

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

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

beépitettség megengedett legnagyobb mértéke:
35%

beépitettség megengedett legnagyobb mértéke:
35%

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

legnagyobb megengedett terepszint alatti
beépitettség: 75 %

az épiiletmagassag megengedett legkisebb
mértéke: 4,5 m

az épiiletmagassag megengedett legkisebb
mértéke: 4,5 m

az épliletmagassag megengedett legnagyobb
meértéke: 22,0 m

az épiiletmagassag megengedett legnagyobb
meértéke: 22,0 m

kialakit-hat6 telek legkisebb teriilete:
5000 m?

kialakit-hat6 telek legkisebb teriilete:
5000 m?

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 %

zoldfeliilet legkisebb mértéke: 50 %

rendeltetés:
- iroda,
- kereskedelmi célu szallas,

- legfeljebb 1000
szintterilet( kiskereskedelem,

m2 bruttd

- szolgéaltato, vendéglato,

- kutatas, fejlesztés,

- sport,

- kulturalis, valamint

- nevelési, oktatasi és egészségiigyi
rendeltetés, illetve annak épitménye

helyezhetd el

rendeltetés:

- lakas,

- iroda,

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

- szolgaltato
rendeltetés, illetve annak épitménye
helyezhetd el

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

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

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

Kozuti kozlekedés

A teriiletet kozuti hal6zatfejlesztés kozvetleniil nem érinti.

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

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

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

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

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

Kozo6sségi kozlekedés
A teriiletet kozvetlentil a k6z0sségi kozlekedésfejlesztés sem érinti.

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

tertiletet kozvetleniil nem érinti.

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

Parkolas

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

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

A javasolt valtozasokat kovetden a tertilet varhaté kozmiiigényei a kovetkez6 értékekre

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

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

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

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

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

Vizellatas

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Elektronikus hirké6zlés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

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

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

Vezeték nélkiili hirkozlés

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

9. Orokségi, vagy kornyezeti érték sériilésének lehetéségei

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

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

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

Budapest, X. keriilet Gyard@l6 kertiletrész déli részén, a Zagrabi utca és a Fert6 utca kozotti
terliletsav kozépsé részén az utdbbi években jelentds lakéteriileti fejlesztések valdsultak meg,
illetve jelenleg is folynak lakopark jellegii épitkezések, illetve mar tervezett fejlesztések is

varhatok.

Fentiekkel parhuzamosan az egyik érintett fejleszté (OTP Ingatlan Zrt.) részérol felvetédott a
Zagrabi utca 10. szam alatti telek lakasépitési célra torténé hasznositasa, amely a hatalyos 6vezet

elhelyezhet6 rendeltetésekre vonatkoz6 el6irasanak médositasat igényli.

Jelen dokumentaci6 a 2018-ban késziilt Gyardil6 humdan infrastruktira vizsgalat
aktualizalasaként késziilt, a kapcsolddoé telepitési tanulmanyterv alatamasztasara, a X. Keriileti

Onkormanyzat Féépitészi Osztalyanak kérésére.

Az elmult években megvaldsult és jelenleg folyamatban 1év6, valamint a jovében tervezett
(példaul jelen tanulmany keretében tervezett kb. 200 lakas), egymastdl fiiggetleniil megvalosuld
fejlesztések egyenként sem elhanyagolhaté mértéki lakdsszam novekedést jelentenek, de egyiitt
kezelve a targyi térségben mar jelentés volument (2-2,5 ezer 0j lakast) képviselnek. A meglévd
alapintézményi (bolcsédei, 6vodai, altalanos iskolai) féréhelyek a térségben nem ezekre az
ugrasszerlien megnovekedd igényekre lettek méretezve, a meglévd intézmények ennek ellenére
nem teljes kihasznaltsaggal miikddnek, jellemzben 80-90% kozott, bar a bolcsédék

vonatkozasaban jellemz6en 90% felett.

Fentiekre tekintettel az 4j laké rendeltetés elhelyezhet6ségének érdekében a 2018-ban elkészitett
Gyardilére vonatkozé human infrastruktira vizsgalat feliilvizsgalta és aktualizalasa valt
szlikségessé. A feliilvizsgalat a jelenlegi helyzet jellemzésére és a varhat6é jovébeni igények
prognosztizalasahoz, az esetlegesen alapintézmények céljara sziikségessé valé teriiletek

biztositasanak érdekében késziil el.

A bolcsbdei, 6vodai és iskolai kapacitasokra kiterjedd vizsgalatot a KASIB Komplex Kft. készitette
el a Polgdrmesteri Hivatal F6épitészi Irodajanak koordindlasa mellett, a Hivatal és az illetékes
szervek (Kelet-Pesti Tankeriileti Kézpont, Kdzponti Statisztikai Hivatal)adatszolgaltatisaira

tamaszkodva.

Jelen dokumentacié6 a Megrendel6vel folyamatosan egyeztetett, majd a X. Keriilet

Féépitészi Irodajaval tortént véleményeztetést kovetden véglegesitett vizsgalati anyag.



1. Gyardilo Keriiletrész altalanos bemutatasa

Gyard(ils a X. keriilet délnyugati peremén elhelyezkedd Kkeriiletrész. Hatarait a Kébanyai tit, a MAV
szolnoki vasttvonala, a Szava utca, az Ull6i Gt, valamint a MAV hegyeshalmi vonala képezik.
Gyardiilét nyugatrél a Népliget, északrél Laposdiils és Ohegy, keletrdl Kuttd, délrél pedig a IX.
kertilet fogja kozre.

A kertiletrész nevét a teriiletén nagyszamban l1étesiil6 gyarakrol kapta. Gazdasagi jelentdsége mar
a 19. szazad kézepén szamottevo volt, a gydrak mellett a Mazsa tér kornyékén létesiilt sertéspiac
is nagymértékben erdsitette Gyardiilé hirnevét. A 19. szdzad végéig folyamatosan és
nagymértékben bdviilt a sertéspiac vonzaskorzete. Az id6kozben nagykiterjedésti sertésteleppel
kiegésziil6 piacnak koszonhet6en Gyarddld latta el egész Magyarorszagot sertéssel, sét a
koérnyékbeli orszagok piacainak is a legjelentdsebb exportérévé és Eurdpa szerte ismertté valt.

A 19.szazad végén a tobbszor is felbukkano sertésvész végiil a sertéspiac forgalmanak szamottevd
visszaesését eredményezte, vonzaskorzete Budapestre redukalodott. Ezzel egyidében Gyardiilét
is elérte az egyre er6s0d6 iparosodas, az ipari munkahelyek sokasaga rendiiletleniil szivta a falusi
lakossagot, lakasinséget el6idézve ezzel.

Akezdeti sziikséglakasok utan a 20. szazad kozepén lakételep épiilt katonatisztek szamara az Ull6i
ut mentén, amelyet a 70-es és 80-as években tizemeletes panelépiiletek kovettek a téle északra
fekvd teriileten. Mara ugyan jénéhany ipari lizem bezart a kertletrészben, ugyanakkor Gyardiil6
ipari szerepe manapsag is igen jelentss. A kertiletrészt jelenleg is els6sorban az tizemek, raktarak
és a nagykereskedelmi telephelyek uraljak, de a modern laképarkok megépiiltével és bdviilésével
az utébbi id6szakban folyamatosan és szamottevéen erdsodik a lakofunkci6 a tertileten.

Nagy volument lakoéteriileti fejlesztések zajlottak le és vannak tervben a Makk utca- Fert utca-
Gém utca- Zagrdbi utca - Somfa koz altal hatdrolt tombokben, ahol a volt ipari teriiletek

funkciévaltasaval viszonylag rovid id6 alatt intenziv beépitésti lakoparkok 1étesiiltek.



2. Gyardiilo6 és a X. Keriilet jelenlegi helyzetének vizsgalata

El6ljaréban rogzitendd, hogy jelen cim alatt a 2018-ban késziilt human infrastruktira vizsgalat
adatai alapjan készitett részletes elemzés kertilt aktualizalasra a 2022. évi népszamlalasi adatok
felhasznalasaval. Ugyanakkor az alapintézmények kapacitasa és kihasznaltsaga tekintetében

egészen friss (2025. évi) adatszolgaltatas allt rendelkezésre és keriilt felhasznalasra.

A hatalyos Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia (ITS) megallapitasai
K&banya Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégidja legutobb 2017-ben kertilt feltlvizsgalatra. A

hatalyos ITS a 2015-ben elkésziilt Megalapozé vizsgalatra épiil. A Megalapoz6 vizsgalatban
K&banya egészének bemutatidsa mellett az egyes kertliletrészek is gorcs6 ala keriilnek. A vizsgalat
alapjat a 2011-es népszamlalasi adatok képezik. Gyard(lé a lenti tablazatban bemutatott

jellemzékkel birt 2011-ben.

Lakénépesség szama 7108
Lakonépességen beliil 0-14 évesek aranya 12,1
Lakoénépességen beliil 15-59 évesek aranya 66,5
Lakoénépességen beliil 60-X évesek ardnya 21,4
Legfeljebb altalanos iskolai végzettséggel rendelkez6k ardnya az aktiv kordakon

. . 10,8
(15-59 évesek) beliil
Fels6foku végzettségliek a 25 éves és id6sebbek aranyaban 28,0
Lakasallomany (db) 3846
A komfort nélkiili, félkomfortos és sziikséglakasok aranya a lakott lakasokon beliil 2,8
Egyszobas lakasok aranya a lakott lakasokon beliil 32,0
Alacsony komfort fokozatu lakasok aranya 3,0
Rendszeres munkajovedelemmel nem rendelkezék aranya az aktiv kortakon 301
(15-59 évesek) beliil ’
Legfeljebb altalanos iskolai végzettséggel rendelkez6k és rendszeres cg
munkajévedelemmel nem rendelkez6k aranya az aktiv kortiakon beliil ’
Foglalkoztatottak ardanya a 15-64 éves népességen beliil 65,2
Foglalkoztatott nélkiili haztartasok aranya 32,8
Alacsony presztizsi foglalkoztatasi csoportokban foglalkoztatottak aranya 24,2
A gazdasagilag nem aktiv népesség aranya lakénépességen beliil 46,1
Munkanélkiiliek aranya (munkanélkiiliségi rata) 9,2
Tartés munkanélkiiliek aranya (legalabb 360 napos munkanélkiiliek aranya) 51

Adatok forrdsa: a 2011-es népszdamldldsi adatokat felhaszndlé ITS Megalapozo vizsgdlat, 2015

A Megalapozé vizsgalat Gyardiilével kapcsolatban megallapitja, hogy a kertiletrészben abszolut
mértékben jelentds az alacsony komfortfokozatil lakdsok szdma (115 db), viszont a keriileti
atlagnal 1ényegesen magasabb a fels6foku végzettséggel rendelkez6k aranya, mindemellett pedig

a foglalkoztatottsagi helyzet az atlagosnal joval kedvezdbb a teriileten.



sz

az 5. szamu akcioteriilet keretében alapvet6 célként kertilt meghatdrozdsra a lakoéfunkceio
erdsitése, az ennek eredményeképpen bekovetkezd varhaté lakossagszam emelkedés miatt pedig
a szlikséges kozlekedési és kozintézményi infrastruktira megteremtése. ,Az akciéteriileten
tervezett beavatkozdsok dltal a terlilet élhetdségének javitdsa a cél, amely magdba foglalja a
szegregdtumok teljes megsziintetését, késébbi kialakuldsdnak megeldzését, a jelenlegi lakdépiiletek
tovdbbi felijitdsdt, uj, szinvonalas lakéépiiletek létrehozdsdt és mindezekhez kapcsolédéan, a
sziikséges infrastruktura fejlesztését.”

A kertiletrészhez kapcsoldddan a 2015-6s ITS-ben ,a barna mezés teriiletek helyzetbe hozdsa; a
Mazsa tér rendezése és kozponti helyzetébdl adédo lehetdségek intenzivebb kihaszndldsa” szerepel
célként, a hatdlyos 2017-es ITS pedig megtartotta ezt a Kkeriiletrészi célt Gyard(il6hoz

kapcsolddoan. Ugyanakkor a stratégiai dokumentumban rogzitett pontszerii beavatkozasok

kozott szerepel a bolcsédei, illetve az 6vodai féréhelyek szamanak bévitése a kertiletben.

Demografia, a téma szempontjabol relevans népességcsoport vizsgalata

A 2018-as tanulmanyban szerepl6 adatok szerint Gyardiilé 5692 f6s lakonépességgel rendelkezik.
Ezen népesség 2,6 %-a (148 f6) 3 éven aluli, tehat bolcs6dés koru, ugyancsak 2,6 %-a (149 f6) 3
és 6 év kozotti 6vodaskory, 7,4 %-a (420 f6) pedig 6 és 16 éves kozotti, iskolaskoru gyermek. A
16 éven aluliak Gyardiilé lakonépességének 12, 6 %-at adtak.

Ha ezeket az aranyokat, illetve K6banya egészének értékeit, a lenti tdblazat segitségével,
6sszehasonlitjuk néhany X. keriiletben taldlhat6, 10-15 éven beliil épiilt lakdpark értékeivel, akkor
azt tapasztalhatjuk, hogy a 2018-as adatok alapjan a bolcs6dés és dvodas koru gyermekek
aranya atlagban tobb mint kétszer olyan magas ezen lakéoparkokban, mint egy atlagos,
»bedllt” teriileten, de az iskolaskoru gyerekek is jelentésen nagyobb aranyban vannak jelen

ezeken a tertileteken. Ez azért kiléndsen fontos, mert megkozelitéleg el6revetiti a rovidtavon

varhato lakossag-osszetételt Gyardiild uj lakétertiletein.

> > 6-16 16 éven aluliak aranya a
. 0-3 évesek @ 3-6 évesek > . o > .
Teriilet %) (%) évesek teljes lakonépességen beliil

(%) (%)

X. keriilet 2,4 2,4 8,0 12,8
Gyardiilo 2,6 2,6 7,4 12,6
Somfa Liget laképark 4,9 6,7 9,4 21,0
Pottyos Terasz lakopark 7,8 53 7,8 20,9
Taraliget laképark 51 4,2 8,9 18,2
Rozsaliget lakopark 3,1 3,7 15,3 22,1
laképarkok atlaga 52 5,0 10,3 20,6

Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds 2018

UgyanakKor frissitett adatszolgaltatas all rendelkezésre a keriileti szintli demografiai adatokbdl,

amikbdl az aldbbiak allapithatok meg:
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A 0-2 éves korosztdly szama 2010 és 2025 kozott 759 fével (35%) csokkent. A X.
keriiletben m{ik6dé dnkormanyzati fenntartdst bolcs6dékbe iratott gyermekek szama
2019 és 2025 kozott valtakozdé tendencidt mutatott, viszont a bolcs6débe iratott
gyermekek és a 0-2 éves korosztalyu gyermekek szamanak az aranya névekvo tendenciat

mutat. Ennek ellenére még mindig rendkiviil alacsony, nem éri el a 35%-ot sem.

0-2 évesek szdma a X. Bolcs6édébe beiratott
keruletben gyermekek szdma (f6)
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0-2 évesek szdma a X. keriiletben e B{|csédébe beiratott gyermekek szdma (f6)

A 3-5 éves korosztaly szama 526 fével (26%) csokkent 2010 és 2024 kozott, ezzel hasonlo
tendenciat mutatva, mint a 0-2 éves Kkorosztalyban. A X. Keriilletben miikodé
onkormanyzati fenntartasi O6vodakba beiratott gyermekek szdma is ugyanezt a

csokkenést koveti 2019 és 2025 kozott.

ré V4 r4 V4 s
3-5 évesek szama a X. Ovodaba beiratott gyermekek
kerlletben szama (f6)
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3-5 évesek szama a X. keriiletben e Qvodaba beiratott gyermekek szama (f&)



e Altalanos iskolas korosztaly tekintetében a 6 — 13 évesek létszamanak valtozasa lett
figyelembe véve. Ez 2010 és 2015 kozott novekvd tendenciat mutat, azonban 2016-t6l
2024-ig folyamatos csokkenés figyelheté meg. (2015 és 2024 kozott 860 fovel, 17%-kal
lett kevesebb altalanos iskolaskoru a keriiletben) Ezt az ivet kovetve a X. keriilet teriiletén
miikod6é allami fenntartasu (Kelet-Pesti Tankeriileti Kozpont) altalanos iskolakba
beiratott gyermekek 1étszama is 2020 és 2025 kozott jelentds visszaesést mutat, 436 fével

(10%-kal) csokkent a beiratottak szama.

6-13 évesek szama a X. Altalanos iskolaba beiratott
kerlletben gyermekek szama (f6)
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e Altaldnos iskoldba beiratott gyermekek szama
6-13 évesek szama a X. keriletben (f6)

A fenti megallapitasokon tul fontos megemliteni azt is, hogy az utdbbi évek szocialpolitikai
intézkedései is 0Osztonozték a gyerekvallalast. Ezek jelenleg még nem jelennek meg a
népességadatokban, ugyanis a kiilonb6z6é gyerekvallalasi hitelprogramok, a hitel felvételétdl
szamitva tobb éves hatariddt irnak el§ a gyermek megsziiletésére. Ezek alapjan az intézményi
hatas pedig még kés6bb varhaté majd. A CSOK Plusz (bevezetve: 2024. januar 1.), illetve a
megujitott Babavaro6 hitel (megujitva: 2024. januar 1.) varhaté szamottevd intézményi hatasai is
csak majd 2026 végétdl lesznek varhatoak. Ugyanakkor tobb gyermek vallalasa esetén ezek a

hatasok feltételezések szerint elhtiz6dnak majd egészen a 2030-as évek elejéig.

A 2022. évi népszamlalasi adatai! szerint a Gyardil6 7486 f6s lakonépességgel rendelkezik.
Ezen népesség 3,4 %-a (257 f6) 3 éven aluli, tehat bolcsédés kor, 3 %-a (228 f6) 3 és 6 év kozotti
6vodaskort, 7,2 %-a (542 f6) pedig 6 és 16 éves kozotti, iskolaskoru gyermek. A 16 éven aluliak
Gyardiil6 lakénépességének jelenleg 13, 7 %-at adjak.

1 A jelen dokumentum a Kézponti Statisztikai Hivatal (www.ksh.hu) ,A Budapest X. kertilet Gydrdilé vdrosrész
lakonépessége  korcsoportok szerint (f6)” egyedi kérésre dsszedllitott tdbldzatos adatdllomdny
felhaszndldsdval késziilt. A dokumentumban foglalt szamitdsok és az azokbdl levont kévetkeztetések kizdrolag
a KASIB Komplex Kft,, mint szerzd szellemi termékei.



Ha ezeket az aranyokat, illetve K6banya egészének értékeit, a lenti tdblazat segitségével,
osszehasonlitjuk, akkor azt tapasztalhatjuk, hogy a 2022-as adatok alapjan a bolcs6dés és
o6vodas koru gyermekek aranya atlagban koézel 40%-kal magasabb a Gyardiil6
varosrészben, mint a Keriilet egész teriiletén, mig az iskolaskoru gyerekek kisebb aranyban

vannak jelen a Gyardilében, mint a keriileti atlag.

X. keriilet 2,4 2,2 7,6 12,2
Gyardiilé 3,4 3,0 7,2 13,6

A 2018-as tanulmanyban szerepl6 adatok és a 2022. évi adatok 0sszevetése alapjan kimutathato,
hogy a Gyardiil6 lakdnépessége 1794 f6vel emelkedett, els6sorban az 1j lak6épiiletekbe koltozok
altal. A 4 év alatt bekolt6z6 és az ide sziiletett gyermekek 17,3%-a 16 év alatti 2022-ben: 6,1%-uk
(109 f6) bolcs6dés kor, 4,4%-uk (79 £6) 6vodas kort és 6,8%-uk (122 f6) tankdteles korosztalyba
tartozik. Lathato, hogy 2022-ben a 16 év alattiak lakdnépesség novekedésének 60%-at a 0-5 éves

korosztaly tette ki (310 £6),az 4j lakasépitések a teriilet fiatalodasat eredményezik.

Fentiek alapjan az vélelmezhetd, hogy a bolcs6dében és az dvodaban a korcsoporti 1étszam
novekedése a kapacitasok fokozottabb kihasznalasdhoz vezet. A dokumentum késdbbi
fejezeteiben bemutatott keriileti Osszesitési és varosrészi bontadsu intézmények aktudlis
kihaszndltsagi adatai azonban ezt nem tamasztjak ala. Ezt a latszélagos ellentmondast feloldani
latszik, hogy 2022 és 2025 kozott az érintett korcsoportok létszadmadatai csokkentek. Mindezt
erdsiti az a megfigyelés is, hogy 2018-2022 kozott az intézmények kihaszndltsaga kis mértékben

novekedett, majd 2023 utan napjainkig enyhe csokkenés, illetve stagnalas mutathato ki.



Lakasallomany

A Kkeriletrészben korabban az egyre er6s6dd iparosodasi hullam vezetett a lakéfunkcid
kiterjedéséhez, hiszen az ipari munkahelyek sokasaga magnesként vonzotta a tertiletre a falusi
lakossagot. Az ennek kovetkeztében fellép6 lakasinség problémajanak megoldasara a 19. szazad
végén, valamint a 20. szazad elején szilikséglakasokat épitettek a Ceglédi uton, illetve a Bihari
utcaban. Mig el6bbi az 1970-es években felszdmolasra keriilt, addig a Bihari utcaban még mindig
all a korabeli lakdépiilet. A keriiletrészben az elsé nagyobb kiterjedésii lakdtertilet az 1950-es
években alakult ki. Ekkor épiilt meg a jellemz8en négy-, dtemeletes épiiletekbdl all6 tiszti
lakotelep a Ceglédi ut- Zagrabi utca- Szava utca- Ull8i ut altal hatarolt nagy kiterjedési teriileten.
Az 1970-es és 80-as években - a tomeges lakasépités keretében alkalmazott hazgyari
technolégidk alkalmazésaval - tovabb boviilt a kertiletrész lakotertilete, hiszen el6bb a Ceglédi uti
sziikséglakasok helyén épitettek fel 4 db tizemeletes panelépiiletet, majd a Somfa kdzben épiilt
fel 3 db, ugyancsak tizemeletes panel ponthaz. A panelépiiletek az utdbbi idészakban a
panelprogramok keretében feldjitasra keriiltek. A lakételepeken tul Gyardiilén tébb helyen is
talalhatéak az ipari terliletekbe agyazdédott kisebb kiterjedésli lakdteriiletek, amelyek
tobbséglikben foldszintes, foldszint + tetSteres csaladi hazakkal épiiltek be. A 2000-es évekt6l
kezdve, az egykori ipari tertiletek funkciévaltasaval, a keriiletrészben is megkezd6dott a modern
lakdparkok épitése, ezzel pedig folytatédott Gyardiilé lakdteriileteinek tovabbi bdviilése. Két
kiilonb6z6 helyszinen indult el a lakoteriileti fejlesztés, el6szor a Somfa Liget lakopark kezdett
épiilni otemeletes épiiletekkel a Somfa utcdban, majd a Pottyds Terasz laképark els6,
nyolcemeletes épiiletét is felhtuztak a Gém utca- Zagrabi utca sarkan. 2019-re megépiilt a Somfa
Liget lakopark VI. iiteme is a Makk utcaban, majd elkezdett épiilni a Metrodom Park A, B és C
liteme a Fogad6 utca két oldalan. 2022-ben elkezd6dott még egy lakdfejlesztés a Ceglédi ut 28/A
szam alatt (93 lakas), ami jelenleg is épités alatt van. Ké6zben 2023-ban atadtak a Balance Garden
laképarkot a Zagrabi utca 8. szam alatt, 2024-ben pedig a Somfa Liget lak6park VII. iitemét a Somfa
utcaban. Jelenleg a Somfa Liget VIII. ilitemének épitése zajlik, ami eléreldthatéan tovabbi 137
lakassal fogja bdviteni a lakasallomanyt. Gyardilon a 2022-es népszamlalasi adatok alapjan 4
728 lakas volt taldlhaté. Ugyanakkor - ahogy az el6z6ekben is emlitésre keriilt - 2022 dta
tovabbi 442 lakas keriilt atadasra a keriiletrészben, és tovabbi 230 lakas van jelenleg épités

alatt.
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A beéplilt lakoéteriiletek elhelyezkedése a lenti abran lathato.

Nevelési és oktatasi intézményekkel valé ellatottsag

A vizsgdlat sordn a Gyardiilén miikodé nevelési, oktatdsi intézmények mellett azok az
intézmények is gorcs6 ala kertiltek, melyeket kozelségilik miatt feltételezhet6en szintén igénybe
vesz a gyardiil6i gyermekes csaladok egy része. Ugyanakkor vannak olyan intézmények, amelyek
bar elhelyezkedésiik miatt szoba johetnének, specidlis jelleglik miatt azonban figyelmen kiviil kell
hagyni 6ket. Ezen utobbi intézmények emlitésre keriilnek ugyan a vizsgalatban, de féréhelytikkel
és jelenlegi gyermek/tanulé létszamukkal, mint figyelembe vehet6 kapacitdsokkal nem lehet
kalkulalni.

Gyardiil6én jelenleg 2 6voda, 1 altalanos iskola és 1 komplex intézmény miikodik. Ezek
mellett a vizsgalat részét képezte a keriiletrész északi szomszédsagaban miik6dé boélcséde, 2
ovoda és egy komplex intézmény, valamint a Kutté tertiletén tevékenyked6 évoda és komplex
intézmény is.

A vizsgalt nevelési, oktatasi intézmények listaja a lenti tablazatban lathat6. A Gyarddlé teriiletén
miikodd intézmények vastag betlivel szerepelnek, mig az emlitésre keriilt, de figyelmen kiviil

hagyott intézmények sziirkével vannak jeldlve.
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A széban forgd intézmények elhelyezkedése és kihasznaltsaga a V1 - Gydrdiilon és

kornyezetében miikédo nevelési és oktatdsi intézmények kihaszndltsdga cim( rajzon

lathatéak.

BOLCSODE
Kébanyai Manévar Bolcs6de
OVODAK

Kébanyai Kékvirag Ovoda
Kébanyai Gézengitiz Ovoda
Kébanyai Mocorgd Ovoda
Kébanyai Rece-fice Ovoda
Spartacus SC Vizimanék Alapitvany Ovodaja
ISKOLAK

Kébanyai Csukas Istvan Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii
Altalanos Iskola
Kébanyai Szervatiusz Jend Altalanos Iskola

KOMPLEX INTEZMENYEK
K6banyai Onkormanyzat Komplex Ovoda, Altalinos Iskola,
Készségfejleszto Specialis Szakiskola
Orchidea Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii Ovoda, Altalanos Iskola
és Gimnazium
Bornemisza Péter Gimnazium, Altalanos Iskola, Alapfoku
Miivészetoktatasi Intézmény, Ovoda és Sportiskola

Bolcsddei nevelés

Vaspalya u. 8-10.
Kékvirag u. 5.
Zagrabiut 13/a
Kébanyai ut 38.

Vaspalya u. 8-10.
K6éru. 1/a

Ull6i ut 118
Kébanyai ut 38.
Gém u. 5-7
Cserkesz u. 10-14.

Szava u. 1.

Gyard(ilén nem miikédik bélcséde. Viszonylagos kozelsége miatt egy Ohegy keriiletrészben

miikod6 intézmény képezte a vizsgalat részét. Az 6nkormanyzati fenntartasi Man6var Bolcséde

a Rece-fice Ovodaval osztja meg teriiletét. A foldszintes intézmény, az 6vodaval egyiitt nemrégiben

jelentds feljitason esett at, igy mar 4j kerti jatékokkal, rendezett kerttel és megujult épiilettel all

a gyerekek rendelkezésére. A bolcs6de maximalis gyermeklétszama 80 f6 és jelenleg 73

gyerek jar ide 3 csoportba, ami 91 %-os kihasznaltsagot jelent. Az intézmény féréhelyeinek,

gyermeklétszamanak, illetve kihasznaltsaganak alakuldsa a lenti diagramokon kovethetd

nyomon.
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A Manévar Bolcsdde A Manovar Bolcséde fér6hely

gyereklétszama és maximalis kihasznaltsaga (2021-2025)
gyereklétszama (2021-2025) (%)
fll
(f6) 100 5
85 95 93 93
80 80 80 80 80 90 91
80 90
75 85
70 80
65 75
2021 2022 2023 2024 2025
70
Gyereklétszém B Maximalis gyereklétszém 2021 2022 2023 2024 2025
2. dbra 1. dbra
Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds

Gyard(lé déli lakéteriiletéhez a Man6var Bolcs6dénél joval kozelebb helyezkedik el az Ullgi tt
masik oldalan, a IX. keriiletben a J6zsef Attila-lak6telepen miikodd, 6nkormanyzati fenntartasa
Mané-lak Bolcs6de, valamint a Pottyds Bolcséde. Azonban hasonléan a 2018-as adatokhoz - a
Ferencvdrosi Egyesitett Bolcsédei Intézmények 2024. évi szakmai beszdmoldja alapjan - a IX. keriilet
Osszes boélcsédei telephelye tovabbra is 100%-os telitettségli és ezen felil vardlistaval is

rendelkezik.

Kertileti szintd probléma a bodlcs6dei ellatas tekintetében, hogy a gyermeklétszam eloszlasa
viszonylag egyenetlen az intézményekben. Mig a keriiletk6zponti bolcs6dékben a tiljelentkezés a
jellemzd, addig K6banya mas tertiletein tobb féréhely is liresen marad, ilyen a vizsgalt Manovar

Bolcsdde is.

Ovodai nevelés

A vizsgalt kertiletrészben két, 6nkormanyzati fenntartasu 6voda miikodik, méghozza a Kékvirag
Ovoda, valamint a Gézenguz Ovoda. Mindkét intézmény emeletes, a Kékvirag Ovoda tagasabb
jatszéudvarral rendelkezik. A két intézmény 6sszesen maximum 272 gyermeket tud felvenni 9
csoportba. A 2025 oktoberi adatok szerint (szamitott 1étszam alapjan) 214 gyerek jar ebbe a két
o6vodaba, ami 79 %-os kihasznaltsagot jelent, ami a legfrissebb (2026 janiusi)
létszamadatokkal sem valtozott. Ez a 2018-as vizsgalathoz képest jelentds kihasznaltsagi
visszaesést jelent (2018-td6l 2021-ig 95%-rdl 85%-ra, majd 2021-t6l 2025-ig 85 %-rél 79

%-ra), ugy, hogy a féréhelyek szima nem valtozott.
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A két ovoda féréhelyeinek, gyermeklétszdmanak, illetve kihasznaltsaganak alakulasa a lenti

diagramokon kévethetd nyomon.

A Gyardil6n miikodo évodak A Gyardiil6n miikodo évodak
szamitott gyereklétszama és féréhely kihasznaltsaga
maximalis gyereklétszama (2021-2025) (%)
(2021-2025) (fo6 100

300 95

272 272 272 272 272
250
200 90 86
85

150 a5
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i 50 79

75
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75
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70
Gyereklétsza’m B Maximalis gyereklétszém 2021 2022 2023 2024 2025
4. dbra 3. dbra
Adatok forrdsa: dnkormdnyzati adatszolgdltatds Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds

A gyardiléi 6vodakon tul, viszonylagos kozelségiik miatt még 2 6voda volt figyelembe vehet6 a
vizsgalat soran - ugyanis a 2018-as felmérésben emlitett Csupa Csoda Ovoda 2018-ban megsziint,
igy ez ebben a vizsgalatban mar nem keriilt figyelembevételre -, méghozza az énkormanyzati
fenntartasi Mocorgé, valamint a Rece-fice Ovoda. Mind a két intézmény emeletes. A Rece-fice
Ovoda a Manévar Bolcsédével egyiitt jelentds feldjitason esett 4t nemrégiben, a Mocorgd Ovoda
esetében pedig a régi, elavult foldszintes épiiletek teljes elbontdsa utdn egy teljesen 4j, modern,
kétszintes 6vodaépiiletet adtak at 2022 nyaran. A gyardiildi és a fent emlitett 6vodak 6sszesen
524 gyermeket tudnak felvenni 19 csoportba és 2026 juniusban a beiratott gyerekek szama
455 volt, amely 87 %-os kihasznaltsagot jelent.

Osszességében megallapithat6, hogy mig 2018-ban a 624 féréhelybél 81 féréhely maradt
szabadon, addig 2026-ban az 524-re lecsokkend féréhelybdl csaknem ugyanannyi, 75

férohely maradt tovabbra is betoltetleniil.

A vizsgalt 6vodak fér6helyeinek, szadmitott gyermeklétszamanak, illetve kihasznaltsaganak

alakulasa a lenti diagramokon lathato.
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A vizsgalt 6vodak szamitott A vizsgalt 6vodak féréhely

gyereklétszama és maximalis kihasznaltsaga
gyereklétszama (2021-2025) (2021-2025) (%)
(f6) 100
600 524 524 524 524 524 95
500
90
400
84 84 84 86
300 85
200 W
100 80
0 75
2021 2022 2023 2024 2025
70
Gyereklétszam B Maximalis gyereklétszam 2021 2022 2023 2024 2025

Elhelyezkedése miatt emlitést érdemel a Budapest Panda Ovoda, a Spartacus SC Vizimanék
Alapitvany Ovodaja, a Komplex Ovoda, Altalanos Iskola, Készségfejleszté Iskola és Egységes
Gyogypedagdgiai Modszertani Intézmény, illetve az Orchidea Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii
Ovoda, Altalanos Iskola és Gimnazium, valamint a Bornemisza Péter Gimnazium, Altalanos Iskola,
Alapfoki Miivészeti Iskola, Ovoda-Bolcséde és Sportiskola is. Ugyanakkor ezek az intézmények
nem 6nkormanyzati fenntartas alatt tizemelnek és specialis jelleggel birnak, ezért a féréhelyek és
létszamadatok vizsgalatakor ezek az intézmények nem lettek figyelembe véve.

A bolcs6dékhez hasonldéan az 6vodakra is igaz, hogy Gyard(ild déli lakoteriiletéhez, a vizsgalt
intézmények egy részénél joval kozelebb helyezkednek el a IX. kertilethez tartozé Jozsef Attila-
lakételepen miikods, onkormanyzati fenntartiasi 6vodak (Epres Ovoda, Méhecske Ovoda,
Napfény Ovoda, Ugrifiiles Ovoda). Az oktatasi hivatal adatai alapjan ez a négy, 6sszesen 374
féréhellyel bir6 intézmény 0Osszesitve jelenleg 75%-os kihasznaltsaggal mikodik.
Megallapitandd, hogy a 2018-as kihasznaltsagi adatokhoz képest (amely akkor kozel 100%
volt) a szomszédos Keriiletben is jelentds visszaesés tapasztalhaté az dvodak

vonatkozasaban.

A X. kertilet egészét tekintve jellemzd tendencia, hogy jelentds azoknak a gyerekeknek a szama,
akiknek a sziilei nem a korzetbeosztas szerinti 6vodat valasztottak. A korzeten kiviili gyerekek
felvételét jellemzben a sziil6k munkahelyének kozelsége, illetve az életvitelszeri korzetben
tartézkodas ténye indokolta.

Osszességében elmondhatd, hogy a keriiletben a bolcs6dékhez hasonléan az 6vodakban is
kiegyenlitetlen a gyereklétszam, amelyben szamottev{ szerepet jatszik a fent bemutatott jelenség.

Ugyanakkor jelenleg minden, felvételét kéré o6vodakoteles gyermek elhelyezése biztositott.
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Keriileti szinten nincsen 6évodai fér6helyhidny sét, br nem a vizsgalt térségben ugyan, de jelentds

a szabad féréhelyek szama a keriileti donkormanyzat intézményeiben.

Alapfoku oktatas

Gyardiilén 1 altalanos iskola és 1 komplex intézmény miikodik, melynek keretein beliil alapfoku
oktatas is zajlik. A K6banyai Csukas Istvan Magyar-Angol Két Tanitasi Nyelvii Altalanos
Iskola (a 2018-as felmérés idején még Janikovszky Eva Magyar-Angol Két Tanitdsi Nyelvii Altaldnos
Iskola) haromemeletes épiiletben végzi tevékenységét az Ull6i Gt mellett. A Kelet-Pesti
Tankertileti K6zpont altal fenntartott iskolaban als6 és felsé tagozaton alapfokd oktatas zajlik
haromféle osztalyban: magyar-angol két tanitasi nyelvii osztalyban, dltaldnos tantervii osztalyban
angol nyelv specialitassal, illetve emelt szint(i Uszas és mozgasfejlesztéssel rendelkez6 osztalyban.
Az Ul16i uton miikodé tagintézmény engedélyezett tanuldi létszama 448 f6 és jelenleg 332
tanulo jar ide, ami 74%-os kihasznaltsagot jelent.

Az iskola fér6helyeinek, tanulélétszamdanak, illetve kihasznaltsdgadnak alakuldsa a lenti

diagramokon koévethetd nyomon.

A K6banyai Csukas Istvan A K6banyai Csukas Istvan
Magyar-Angol Két Tanitasi Magyar-Angol Két Tanitasi
Nyelvi Altalanos Iskola Nyelvii Altalanos Iskola
tényleges tanuldlétszama és féréhely kihasznaltsaga
engedélyezett tanuldlétszama (2021-2025) (%)
(2021-2025) (f6) 100
95
600 448 448 448 448 448 90
400 85
80 74
200 75 70 68 =
0 70 64
2021 2022 2023 2024 2025 65
60
Gyereklétszém B Maximalis gyereklétszém 2021 2022 2023 2024 2025
5. dbra 6. dbra
Adatok forrdsa: dnkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi Adatok forrdsa: dnkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal Hivatal

A gyardiil6i altalanos iskolan til még egy intézmény veheto figyelembe, mégpedig a Szervatiusz
Jené Altalanos Iskola, amely a K&banyai titon miikodik.

A szintén a Kelet-Pesti Tankeriileti Kozpont altal fenntartott iskola egy emeletes éptiletben végzi
also és fels6 tagozaton alapfoku oktatasi tevékenységét, illetve sajatos nevelési igényli tanulok

integralt nevelését-oktatasat. A Csukas Istvan, valamint a Szervatiusz Jené Altalanos Iskola
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o0sszesen 896 tanuldt tud felvenni és jelenleg 667 diak tanul ebben a két intézményben, ami
osszesitve 74 %-os kihasznaltsagot jelent.
A két iskola féréhelyeinek, tanul6létszamanak, illetve kihasznaltsaganak alakuldsa a lenti

diagramokon koévethetd nyomon.

A vizsgalt iskoldk tényleges A vizsgalt iskolak féréhely
tanulolétszama és kihasznaltsaga
engedélyezett tanuldlétszama (2021-2025) (%)
(2021-2025) (f6) 100
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Gyereklétszém B Maximalis gyereklétszém 2021 2022 2023 2024 2025
8. dbra 7. dbra
Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi Adatok forrdsa: dnkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal Hivatal

Elhelyezkedése miatt emlitést érdemel a Komplex Ovoda, Altalanos Iskola, Készségfejleszté
Iskola és Egységes Gydgypedagogiai Modszertani Intézmény, az Orchidea Magyar-Angol Két
Tanitasi Nyelvi Ovoda, Altalanos Iskola és Gimnazium, valamint a Bornemisza Péter Gimnazium,
Altalanos Iskola, Alapfoku Mivészeti Iskola, Ovoda-Bolcséde és Sportiskola is. Ezen intézmények
nem 6nkormanyzati fenntartas alatt allnak és specialis profillal rendelkeznek, ezért féréhely és
létszamadataik szintén nem keriiltek figyelembevételre a vizsgalatkor.

A bolcs6dék és dvodak mellett az iskoldk esetében is igaz, hogy Gyardiil6 déli lakétertiletéhez, a
vizsgalt intézmények egy részénél joval kozelebb helyezkednek el a IX. kertilethez tartozé J6zsef
Attila-lakételepen miikod6 iskolak (Kosztolanyi Dezsé Altalanos Iskola, Kérosi Csoma Sandor
Kéttannyelvi Altalanos Iskola, Webres Sandor Altalanos Iskola és Gimnéazium, Dié Altaldnos
Iskola, El6készité Szakiskola, EGYMI, Kollégium és Gyermekotthon, Zold Kakas Liceum
Mentalhigiénés Szakgimnazium, Gimnazium és Altalanos Iskola). Ezek koziil a Z6ld Kakas Liceum
és a Di6 Altalanos Iskola, El6készit6 Szakiskola, EGYMI, Kollégium és Gyermekotthon specialis
jellegiik miatt ugyancsak kimaradtak a vizsgalatbdl. A 3 masik iskola 6sszesen 1148 tanulét tud
felvenni és jelenleg 930 Aaltaldnos iskolai diak jar ezen intézményekbe, amely 81%-os

kihaszndaltsagot mutat.
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A vizsgalt nevelési, oktatasi intézmények elérhetésége

A vizsgalat folyaman csak azok az 6nkormanyzati fenntartasu, illetve a Kelet-Pesti Tankeriileti
Kozpont altal fenntartott intézmények lettek figyelembe véve, amelyek Gyardiilon miikodnek
vagy olyan tavolsagban helyezkednek el a keriiletrésztdl, hogy még ésszertien vallalhaté a gyerek
és a sziil6 szamara a napi szintli utazas gyalog, tomegkozlekedéssel vagy akar autoval.

A lenti tablazatban az elérési id6k lathat6ak Gyardiilé kiilonb6z6 lakodteriiletei és a vizsgalt

intézmények k6zo6tt abban az idépontban, amikor a gyerekek jellemzéen elindulnak otthonrdl.

Kékvirag Ovoda 5 - 2
Gézenguz Ovoda - - -
Kébanyai Csukas Istvan
Magyar-Ango’l Két 7 ) 3
U116i Gt menti Tanitasi Nyelvii Altalanos
lakételep és a Iskola
anel lakdtele Manévar Bolcsbde és
’ ’ Rece-fice Ovoda 30 22 10
Szervatiusz Jend
Altalanos Iskola 27 25 13
Mocorg6 Ovoda 34 20 10
Kékvirag Ovoda 7 - 3
Gézenguz Ovoda 11 -
Kébanyai Csukas Istvan
Magyar-Angczl Két 11 ) 4
L Tanitasi Nyelvii Altalanos
Bihari utca- Makk
Iskola
utca- Somfa utca Manévar Bolcs6de és
Rece-fice Ovoda 21 13 6
Szervatiusz Jend
Altalanos Iskola 17 13 6
Mocorg6 Ovoda 26 16
Kékvirag Ovoda 12 -
Gézenguz Ovoda 9 - 3
Kébanyai Csukas Istvan
) Magyar-Ango’l Két 14 i 5
Arpa utca- Tanitasi Nyelv({i Altalanos
Teherkocsi utca- Iskola
Ceglédi ut Manévar Bolcsbde és
Rece-fice Ovoda 23 19 7
Szervatiusz Jend
Altalanos Iskola 21 20 7
Mocorgé Ovoda 29 19
Bihari utca- Fokos Kékvirag Ovoda 15 10
utca Gézenguz Ovoda 18 16 7
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Kébanyai Csukas Istvan
Magyar-Angol Két

P 18 13
Tanitasi Nyelvi Altalanos
Iskola
Manévar BolcsGde és

. 13 13

Rece-fice Ovoda

Szervatiusz Jend
Altalanos Iskola 1 12
Mocorgé Ovoda 20 13

Adatok forrdsa: Google Térkép ttvonaltervek
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3. Tervezett lakasépitések és varhato hatasai

Gyardiilén jelent6s az er6sen leromlott fizikai allapotban 1év, hajdan ipari funkcidju épiiletekkel
tlizdelt, illetve az immar Uresen all6 volt ipari teriiletek kiterjedése. Ezen alulhasznositott
tertiletek allapotanak rendezése és 4j funkcioval vald elldtdsa az Onkormanyzat régéta érlelt
torekvése, melyhez az Uj f6varosi teleptlilésrendezési eszkozok (TSZT, FRSZ) a sziikséges
tertliletfelhasznalasi besorolasokat biztositjak.

A 2018-ban késziilt humaninfrastruktira vizsgalat 6ta 1165 lakas épiilt meg Gyardiil6 teriiletén.
A Kkeriletrészben, a tovabbi rendelkezésre Aallo teriileteket kihasznalva, tobb befekteto is
lakasépitéseket tervez, illetve mar lakasokat épit, melyek mellett a tervek szerint irodai és vegyes
funkciék (pl. kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas) is helyet kapnak majd. Uj Keriileti Epitési
Szabdlyzat (KESZ) keriilt megalkotasra, tébbek kozott a STAVMAT Epitéanyag Kereskedelmi Zrt.
tervei alapjan a MAV hegyeshalmi vonala - Bihari utca - Ceglédi tt - Ull6i ut altal hatarolt
teriiletre vonatkozoéan. A teriileten az irodai és vegyes funkciok telepitése mellett 420 lakas
épitése is lehetséges. Multifunkcionalis hasznositas tervezett a Mazsa tér kornyékén is,ahol
kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, lako- és szalld funkcidju az épililetegyiittes, amelyben 182
egységes diakszallé és 110 db lakas is helyet kap majd.. A f6épitészi irodaval torténd egyeztetés
alapjan a STAVMAT és a Mazsa tér beruhazasa kapcsan tovabbra is a 2018-as adatok keriiletek
felhasznalasra. Nagyvolumend lakdsberuhazast tervez és mar folytat is az OTP Ingatlan Zrt. a
kertiletrészben. A mar megépiilt lakdsok mellett, tovabbi 407 lakas épiil és van tervben a Somfa
utca- Fertdé utca- Ceglédi ut altal kozrezart teriileten. Ezek mellett tovabbi 93 lakas van
épiilében a Ceglédi ut- Gém utca- a Fogad6 utca altal kozrezart teriileten.

A fent bemutatott, mar zajl6 vagy tervben 1évo lakasépitések dsszesen Kkoriilbeliil 1140 Gj lakas
létrejottét eredményezik a kertiletrészben, a 2018 6ta mar megépiilt 1165 lakason feliil.

Nem elhanyagolhaté az sem, hogy tovabbi kb. 200 lakas megépitését tervezi az OTP Ingatlan Zrt.
a Zagrabi utca 10. szam alatt, a mar meglévd beépitések mellett, ezzel 6sszesen 2505 lakassal
bévitve a gyardiil6i lakasok szamat a 2018-ban mar megépiilt lakasszamhoz képest. Ez a
2018-ban elkésziilt vizsgalathoz képest 343 lakassal tobb.

Azokon a teriileteken tul, amelyekre vonatkozéan a befektet6k mar konkrét fejlesztési tervekkel
rendelkeznek, vannak még olyan teriiletek Gyardiilon, amelyek elhelyezkedésiik és
alulhasznositottsaguk miatt potencidlis lehetéséget rejtenek tovabbi lakéteriileti
fejlesztésekhez. llyen teriilet egyrészt a Somfa Liget lakoparkhoz a Fert6 utca feldl csatlakozd
38322/2-es helyrajzi szamu, jelenleg nagykereskedéseknek helyet adé ingatlan. Ugyancsak
lakasépitésre kinalkoz6 teriilet az OTP Ingatlan Zrt. beruhazasi tertiletének szomszédsagaban
talalhat6 38338/1-es helyrajzi szamu ingatlan, melyen jelenleg leromlott dllapott raktarak és
hasznalaton kiviili ipari épiiletek allnak. A két ingatlant kiterjedése 6sszesen koriilbeliil 500 Uj

lakas épitésére teszi alkalmassa. Ugyanakkor megjegyzendd, hogy a 38322/2 hrsz.-a telken csak
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részben, a 38338/1 hrsz.-t telken pedig egyaltaldn nem létesithetd lakofunkcid a jelenleg hatalyos

KOKESZ alapjan.

A keriiletrészben tervezett, illetve folyamatban 1év6 lakasépitések teriileti elhelyezkedése és

nagysaga, valamint a potencidlis teriiletek a V2 - Gydrd(iilé uj lakdsok épitésére szdant teriiletei

cim rajzon lathatoéak.

A szlikséges féréhelyek szamanak meghatdrozasahoz a kovetkezd mddszer kertlt alkalmazasra.
Laképark fejlesztésekrol 1évén szo, a varhato lakossag 6sszetétel meghatarozasahoz jo tampontot
adnak a mar megépiilt és atadott lakoparkok. Ezért 4 olyan laképark keriilt gorcs6 ala, amely a X.
kertiletben taldlhato, rdadasul meglehetésen kozel helyezkedik el Gyardiil6hoz. A 4 lakopark a
kovetkez6: Somfa Liget lakopark, Pottyos Terasz lakopark, Taraliget laképark, illetve Rozsaliget
lakoépark. A 2018-as human infrastruktira vizsgalat készitése soran rogzitésre Kkeriilt ezen
lakoparkok lakasszama, a lakosok kordsszetételérdl pedig az dnkormanyzati adatbazis nyujtott
informaciét. Tekintettel arra, hogy az érintett mutatok az elmult hat év soran vélhetéen nem
mutattak érdemi elmozdulast, a vizsgalat megismétlése helyett a megbizhaté viszonyitasi
alapként szolgald, 2018-as adatok nyujtottak tdimpontot. A lak6parkokat egyenként sorra véve
vizsgdalatra kertilt, hogy az adott lakossagszamhoz mennyi bolcsédés (3 éven aluli), vodas- (3-6
éves), illetve iskolaskoru (6-16 éves) gyerek tartozik, ez alapjan pedig megallapithatd, hogy ezen
korosztalyok milyen ardnyban vannak jelen a laképarkokban. Végiil pedig a négy vizsgalt laképark

korosztalyonkénti ardnyanak az atlaga keriilt kiszamolasra.

Vizsgalt lakoteriilet

Lakasszam Nep,e SS€8 Lakossagszam | Korosztalyonkénti
korosztalyonként a z
(db) ” (fo) arany (%)
(f6)

Somfa Li 16 0-3 éves 4,9 0-3 éves
omifa Liget 254 22 | 3-6 éves 329 6,7 | 3-6éves
laképark

31 | 6-16 éves 9,4 6-16 éves

L 22 0-3 éves 7,8 0-3 éves

Pottyos Terasz | g3 15 | 3-6 éves 283 53 | 3-6éves
lakopark -

22 | 6-16 éves 7,8 6-16 éves

Tarali 45 0-3 éves 51 0-3 éves

aratiget 432 37 | 3-6 éves 885 4,2 | 3-6éves

laképark

79 | 6-16 éves 8,9 6-16 éves

Rézsali 43 0-3 éves 3,1 0-3 éves

ozsaliget 846 51 | 3-6 éves 1396 3,7 | 3-6éves
lakopark -

213 | 6-16 éves 15,3 | 6-16 éves

5,2 0-3 éves

A vizsgalt laképarkok korosztalyonkénti aranyanak atlaga. 5,0 3-6 éves

10,3 | 6-16 éves

A vizsgalt modern lakoéteriiletek jo alapot adnak ugyan az 4j laképarkokban varhaté lakossag

Osszetételrdl, a gyerekek szamardl, azonban csak ezeket figyelembe véve azt feltételeznénk, hogy
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a teriilet népességét hosszutavon jellemzi majd a fiatal kordsszetétel és allanddsul a magas
gyermeklétszam. Ennek a feltételezésnek viszont egyértelmiien ellentmondanak az orszagos
népesedési folyamatok és az atlagos korosszetétel. Hiszen elég, ha csak dsszehasonlitjuk a
gyerekek ardnyat a teljes lakonépességen beliil egy X. keriileti lakdparkban, illetve K6banya
egészében (2. fejezet: Gyard(lo jelenlegi helyzetének vizsgalata). Ekkor jol lathato, hogy a
bolcs6dés és dvodaskoru gyerekek aranyaiban tobb mint kétszer annyian vannak egy atlagos
laképarkban, mint a keriilet egészében, de az iskoldskortak aranya is joval magasabb.
Mindenképpen figyelembe kell tehat venni a hosszabb tavon zajl6 folyamatokat, a népességszam
emelkedésének lassuldsat, a gyermeklétszam fokozatos csokkenését is. Annak érdekében tehat,
hogy a fent kapottlakoparki, nagyobb gyermeklétszamra alapozott adatok finomitasra kertiljenek,
olyan lakoéteriileteket is be kellett vonni a vizsgalatba, melyek esetében szintén nagyléptékd,
akcidszert( lakasépitések zajlottak, de a lakossag 6sszetétele, az azdta eltelt évtizedek alatt sokkal
reprezentativabba valt.

Olyan lakotelepek keriiltek gorcsé ala, amelyek mind Gyard@lén taldlhatéak és mas-maés
évtizedekben épiiltek. A vizsgalt lakotelepek a kovetkezGek: az 1950-es években épilt tiszti
lakételep az Ull6i it mentén, az 1970-es években épitett panel lakételep a Bihari utca- Balkan utca-
Somfa koz- Kékvirdg utca altal kozrezart teriileten, illetve a Somfa koz méasik oldalan talalhatd, az
1980-as években épiilt, ponthazakbdl all6 panel lakotelep. A lakotelepek vizsgalata ugyanugy

zajlott, mint a laképarkoké, a lenti tdblazatban pedig ezeknek az eredménye lathaté.

Vizsgalt lakoteriilet

Lakasszam Nep,e SSC8 Lakossagszam | Korosztalyonkénti
korosztalyonként z
(db) % arany (%)

L, ) 32 0-3 éves 2,1 0-3 éves
Ulliutmenti |, 4, 26 | 3-6éves 1502 1,7 | 3-6éves
tiszti lakotelep
74 | 6-16 éves 4,9 6-16 éves
. . 27 0-3 éves 2,0 0-3 éves
Bihari utca- , :
Balkan utca- 31 3-6 éves 2,3 3-6 eéves
Somfa koz-
Kékvirag utca 1022 1329
kozott 101 | 6-16 éves 7,6 | 6-16 éves
talalhaté
lakételep
Somfa kézben 11 0-3 éves 3,1 0-3 éves
talalhaté 189 10 3-6 éves 356 2,8 3-6 éves
lakotelep 22 | 6-16 éves 6,2 | 6-16 éves
2,4 0-3 éves
A vizsgalt lakételepek korosztalyonkénti aranyanak atlaga. 2,3 3-6 éves
6,2 6-16 éves
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A vizsgalatba bevont laképarkok és lakételepek elhelyezkedése a lenti térképen lathato.

Bihaif utca <Balkan +7 %, g
ﬁ:a SSOMFANKOZ Lo

Kékvirag utca’kozott .

talalhato Iakotelep

\\/(Somfa kozben 4

talalhato Iakotelep

Avizsgdlt 4 lakopark és 3 lakételep elhelyezkedése

A fenti két tdblazatot nézve j6l érzékelhetd, hogy igencsak markansak a kiilonbségek a lakoparki
és lakételepi korcsoport-aranyok adatai kozott. Ez nem véletlen, hiszen mig példaul az 1970-es
években épiilt Bihari utca- Balkan utca- Somfa koz- Kékvirdg utca kozott taldlhato lakotelep
népességének mindossze 2%-a bolcs6dés koru, addig a 2014-ben befejezett Taraliget
lakoparkban 5,1% ugyanez az érték. Ez a kulonbség jol eldrevetiti, hogy egy akcioszer(
lakésépitési teriileten hosszabb tdvon milyen nagymértékben valtozik a lakoénépesség

kordsszetétele, milyen jelentésen csokken a gyermekek szama és ardnya.

Mivel ezek az aranyok lakossagszamra és nem lakasszamra lettek kiszamitva, igy sziikséges volt
egy atlagos lakdszam (f6/lakas) szamitasa. A 2018-as adatok (laképarkok és lakételepek) alapjan
ez a mutato 1,5; viszont mivel ez a mutat6é valtozhatott az elmult nyolc évben, igy frissitett
szamitas késziilt. fgy a 2025-6s X. keriileti adatokkal szdmolva (lakossagszam / lakasszam 2025-

ben a X. kertiletben) 1,8-as mutato lett az eredmény, amivel a tovabbi szamitasok késziiltek.
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Budapest X. Kkeriilet lakas- és lakossagszam (2025-6s adatok)

Lakonépesség (o) 74641
Lakasok szama (db) 41416
Atlagos lakészam (f6 /lakas) 1,8

Ezen feliil korrigalasra keriilt a bolcsédei sziikséges féréhelyek szama is, ugyanis ez az intézményi
forma csak egy lehet6ség, amit nem mindenki hasznal ki. Emiatt a rendelkezésre all6 legfrissebb,
2025-6s adatok alapjan Keriilt kiszamitasra, hogy a bolcs6dés kortiak mekkora szazaléka van

valéban beiratva bolcs6dei ellatasra a kertiletben, aminek eredménye 33% lett.

Budapest X. Keriilet bolcs6dés koru gyermekek és bolcsédébe beiratott gyermekek

aranya (2025-6s adatok)

0-2 évesek szama (fd) 1426
Bo6lcs6débe beiratott gyermekek szama (f6) 467

Bolcsddébe beiratott gyermekek aranya a 0-2 évesek szamahoz

képest (%) 33

Ezen mutatok és korrigalasok segitségével kertiltek kiszamolasra a varhaté féréhelyigények a
2018 6ta épiilt, épiild és tervezett lakasok szamanak alapjan. Legvégiil pedig kivondasra keriiltek a
jelenleg szabad fér6helyek, a tiltervezés megel6zése végett. Ezen szamitds alapjan 2505 lakas
megépiilésével 49 bolcsédei, 88 dvodai és 145 iskolai féréhelyre lenne sziikség a jelenlegieken
feltil.
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0-3 3,8 171,7 56,2 |bolcsddeifh.| 49 | Polcsodei
éves fh.
3-6 . . . .

. 3,6 163,4 163,4 | o6vodai fh. 88 |odvodai fh.
éves

6-16 . . . .
éves 8,3 373,8 373,8 iskolai fh. 145 |iskolai fh.

Ugyanakkor szdmba-vehetdk az Ull16i Gt masik oldalan, a IX. keriiletben a J6zsef Attila-lakételepen
miikodd, onkormdanyzati fenntartdst intézmények is, ugyanis, ahogy az el6z6 fejezetekben

kimutatasra kertilt, ezek kihasznaltsaga nem maximalis.

A fenti szamitasok ellenére a vizsgalt nevelési és oktatdsi intézmények jelenlegi férohely
tartalékait tekintve a kovetkez6 megallapitasok fogalmazhaték meg:
e A Manoévar Bolcséde a pillanatnyi gyermeklétszam mellett 7 szabad fér6hellyel
rendelkezik.
e Avizsgalt 6vodakban jelenleg 6sszesen 75 betoltetlen férdhely van.
e Az altalanos iskolai tartalékokat szemlélve elmondhat6, hogy a két vizsgalt iskolaban
229 szabad hely van, mig az elhelyezkedésiik miatt szamitasban vehetd IX. kertileti

altalanos iskolakkal egyiitt 447 szabad féréhelyrél lehet beszélni.

A jovObeli Ovodai féréhely és csoportszam sziikségletek megdallapitdsa érdekében az
onkormanyzat a személyi adat- és lakcimnyilvantartas alapjan kumulaltan végig vezette a
féréhelyek varhaté alakuldsat az d6vodakban. Az alabbi diagram azt a kordbbi prognoézist
szemlélteti, hogy miként alakultak volna a szabad férdhelyek az dnkormanyzati fenntartasu
ovodakbana 2021/2022-es nevelési évben - ez a kovetkez8kben keriil 6sszevetésre a ténylegesen

realizal6dott adatokkal.
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=40 =40 10 Gl

Aprik Hize Orvoda EE—— 17
Robita (voda 30
Csodafa Ovoda B =11
Csodapak Chvoda Er il |
Csipa Csoda Ovoda 25 IS
Gépmaddr Oveda PR ———
Geszlenye Ovoda 42 _
Gézeneir Ovoda B3 o
Gyermekek Hiza Ovoda -3]
Gydngyiks Ovida <30
Hirslevel(i Ovoda — is
Kékvirig Ovoda . _ 14
Kincskeres6Ovoda EEEETTTT
Kiskakas Crvoda | o 35
Miszoka Ovoda .
Mocorgd Ovoda TR 4

Rece-fice Ovoda -70

Zeivaj Ohvada -23

Forrds: 322. szamu eldterjesztés a Képviseld-testiilet részére a 2018/2019. nevelési évben inditando évodai
csoportokrol
A modellezés soran nem szamoltak a lakdnépesség szamottevé novekedésének lehetdségével,

illetve az ez altal megnovekedett gyermeklétszammal a kertiletben. Ugyanakkor a jelenlegi
viszonyokat alapul véve is j6 néhany 6vodaban prognosztizaltak jelentds féréhelyhianyt. Ehhez
képest 2021/2022-ben minden vizsgalt 6vodaban volt szabad hely, a legjelent6sebb a Gyardiilé
tertiletén miikodé Kékvirag 6vodaban volt megfigyelhetd, ugyanis ott 54 szabad hely volt.
Megfigyelhet6 még, hogy a Rece-fice 6voddban - ahova a legnagyobb féréhelyhianyt
prognosztizaltik - is jelent6s mennyiségili szabad féréhely volt.

Annak ellenére, hogy a 2018-ban (2165 lakasra) készitett human infrastruktira vizsgalat és a
jelenlegi, 2026-ban (a korrigalt ténylegesen megépiilt és tovabbi tervezett, 6sszesen 2505 lakasra)
készitett humadninfrastruktira vizsgalat matematikailag kiszamolt féréhelyigényre vonatkozd
része is jelentds féréhelyhianyt prognosztizalnak, az utébbi évek Gyardld kertiletrészben 2018-
tol kezd8d 6 lakasépitési hulldim mégsem hatott ilyen médon az intézményi kihasznaltsagra, ahogy
az feltételezve volt. Ugyanis, ahogy alabb lathat6, a 2013 - 2017 kozotti és a 2021 - 2025 kozotti
féréhelykihasznaltsagi grafikonok nem mutatnak jelent6s valtozast, annak ellenére, hogy 2018

ota jelentds lakasszamnovekedés figyelhet6 meg a keriiletrészben.
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A Manéviar Bolcséde gyereklétszama és
engedélyezett maximalis gyereklétszama (2013-

2017) (f8)
100
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60 a8 48 a8
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20
0
2013* 2014* 2015* 2016 2017
yereklétsza L gyer
12. dbra
Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal
A vizsgalt 6vodak gyereklétszama és
engedélyezett maximalis gyereklétszama (2013-
2018) (f6
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500
400
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100
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10. dbra
Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal
A vizsgalt iskoldk tanulélétszama és
engedélyezett maximalis tanulélétszama (2013-
2017) (f8)
1000 896 896 896 896 896
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13. dbra

A Manévar Bolcséde gyereklétszama és maximalis
gyereklétszama (2021-2025) (f8)
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Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal
A vizsgalt 6vodak gyereklétszama és maximalis
gyereklétszama (2021-2025) (f6)
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9. dbra
Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi
Hivatal
A vizsgalt iskoldk tényleges tanuldlétszama és
engedélyezett tanulélétszama (2021-2025) (f6)
1000 896 896 896 896 896
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BY

14. dbra

Adatok forrdsa: 6nkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi Adatok forrdsa: onkormdnyzati adatszolgdltatds, Oktatdsi

Hivatal

Ezen grafikonok alapjan megallapithato, hogy:

Hivatal

e a bolcs6dei kihasznaltsag hasonlé értékekben mozog tovabbra is, jelenleg csokkend

tendenciaval.

e Az dvodai féréhelyek kihasznaltsaga tigy sem novekedett, hogy 2018 utan 100 fér6hellyel

kevesebb lett, a Csupa Csoda Ovoda megsziinése miatt.
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o Az iskolai kapacitast 2021-t6]l csokkené tendencia jellemezte a 2018-as vizsgalathoz
képest, bar 2023-t6l novekszik ez a szam, de még mindig nem éri el a 2017 el6tti

kihasznaltsagot.

A fentiek alapjan kirajzolddott, hogy jelenleg a rendelkezésre all6 kapacitdsok nincsenek
kihasznalva. Az alapintézményeket igénybe vevd korcsoportok 1étszamadatainak utébbi 15 évben
tapasztalhat6é alakulasat, valamint a X. keriilet teriilletén miikodé onkormanyzati és allami
fenntartasa alapintézményekbe (bolcs6de, 6voda, iskola) beiratottak létszamadatait figyelembe
véve mindharom korcsoportban csokkend tendencia figyelhet6 meg. Ennek kovetkeztében a
novekvo lakasszam mellett is kapacitastartalékok ad6dnak. Rdadasul a Somfa utca - Fert6 utca -
Ceglédi ut altal hatarolt tombben els6dlegesen alapintézmény (pl. 50 féréhelyes 6voda) szamara

a hatalyos tervek teriiletbiztositast tartalmaznak.

Mindezek alapjan feltételezhet6en a Somfa ko6z - Somfa utca - Ferté utca - Gém utca -
Zagrabi utca altal hatarolt tombokben az utébbi évtizedben megvaldsult, illetve
folyamatban 1évé (épitési engedéllyel rendelkezd), tovabba az 6nkormanyzat felé jelzett
(pl. a Zagrabi 10. szam alatti ingatlan beépitése) lakascéli beruhazasok alapintézményi

igényei Kkielégithetok.

Ugyanakkor az utébbi évek megvaldsult lakasépitéseinek, a tervezett lakasépitéseknek és az el6z6
fejezetekben emlitett szocidlpolitikai intézkedéseknek kdszonhet6en nem zarhaté ki, hogy a

jovében az intézménykoteles korosztaly aranyadban novekvd tendenciara lehet majd szamitani.

Mindezt azért is érdemes szem el6tt tartani, mivel az elldtds szempontjaboél figyelembe vehetd
intézmények fizikai bévithet6ségének vizsgalatakor egyértelmiivé valt, hogy a bolcs6dék és
ovodak telkeinek beépitési mértéke nem novelhet6 tovabb, illetve emeletes épiiletekrél 1évén szo
(kivéve a Manévar Ovoda), tijabb szintek kialakitidsa sem lehetséges. Mivel tehat az érintett
bolcs6dék és 6vodak férohelyeit szamottevé mértékben nem lehet bdviteni, ezért a tovabbi
jelentés lakasépitések (pl. STAVMAT, Mazsa tér) megvaldsulasa esetén az érintett
teriileteken a meglévé intézményeken til a jovoben 1j intézmények létrehozasa vallhat
sziikségessé. Annak érdekében azonban, hogy megfelel6 legyen az 01j intézmények kapacitasbeli
méretezése, tObb szempontot is figyelembe kell venni. A féréhelyek szamat agy kell
meghatarozni, hogy az elegendd legyen a lakasépitések kovetkeztében hirtelen
megnovekedett gyermeklétszam Kkeltette igények Kielégitéséhez, ugyanakkor a

gyereklétszam stabilizaloédasaval ne legyenek tilméretezett, kihasznalatlan intézmények.
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4.

Osszefoglalg, javaslatok

A Gyard(il6n és kornyezetében miikodé nevelési intézmények vizsgalata soran kirajzolédott, hogy

a 2018-as progndzisokkal ellentétben, jelenleg nem telitettek a féréhelyek.

A Manoévar Bolcséde a pillanatnyi gyermeklétszam mellett 7 szabad férdhellyel
rendelkezik.

A vizsgalt 6vodakban jelenleg 6sszesen 75 betoltetlen féréhely van.

Az altalanos iskolai tartalékokat szemlélve elmondhatd, hogy a két vizsgalt iskolaban
229 szabad hely van, mig az elhelyezkedésiik miatt szamitadsban vehetd IX. kertileti

altalanos iskolakkal egyiitt 447 szabad féréhelyrél lehet beszélni.

Azonban az utobbi évek megvaldsult lakdsépitéseinek, a tervezett lakasépitéseknek és a

szocialpolitikai intézkedéseknek kdszonhetéen a kozeljovében elvileg ndvekvd tendenciara lehet

szamitani az intézménykoteles korosztaly aranyaban. Ezzel szemben kimutatasra keriilt, hogy a

2018 6ta megvaldsult jelentds lakdsszamnovekedés ellenére, a 2013 - 2017 kozotti és a 2021 -

2025 kozotti intézményi féréhelykihasznaltsagi grafikonok nem mutatnak jelentds valtozast.

A lakasallomany gyors névekedése és a helyi bolcsédei, 6vodai, valamint iskolai féréhelyigények

stagnalasa mogott tobb lehetséges (tovabbi kutatasok altal vizsgalhato) ok allhat:

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

Az ingatlanokba jellemz&en fiatal, palyakezdd, még csaladalapitds el6tt allé bérlék
koltoznek, akik kozvetleniil nem tdmasztanak igényt az intézményhalozatra.

Emellett szamolni kell egy természetes id6beli eltolédassal is: a bekoltozé lakok korében
a gyermekvallalas csak késdbb, fokozatosan jelenhet meg helyi féréhelyigényként.
Masrészt Gyardidlé esetében fontos tényezd a kinai kozodsség jelenléte és sajatos
intézményvalasztasa. Az érintett csalddok sok esetben nem a helyi korzetes allami
intézményeket veszik igénybe, hanem specialis (példaul magyar-kinai két tannyelvii),
illetve magan- vagy nemzetkozi fenntartasu intézményekbe jaratjak gyermekeiket.

Végiil a jo kozlekedési kapcsolatok és a napi ingazasi szokasok is csokkentik a helyi ellatasi
igényt: sok sziil6 a lakohelye helyett inkabb a munkahelyéhez kozelebb es6 vagy mas

keriileti intézményeket valaszt a mindennapi logisztika megkénnyitése érdekében.

A nagy volumenid lakasépitéseket kovetd, varhatéan jelentds, gyermeklétszam emelkedést

figyelembe véve, és annak tudataban, hogy a meglévé vizsgalt intézmények bévitése helyben nem

lehetséges, varhatdan Gj nevelési intézményeket kell 1étrehozni a jovében. Annak érdekében, hogy
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az Uj intézmények féréhelyliket tekintve ne legyenek se alul, se tilméretezve, a kiilonboz6
korszakokat képviseld laképarkok és lakdtelepek jelenlegi gyereklétszama szolgdlt alapul a
szlikséges 1Uj fér6helyek meghatarozasahoz. A vizsgalt lakodtertletek lakasallomanyara juto
gyerekcsoportok létszama alapjan meghatarozasra keriilt, hogy (a 2018 6ta megépiilt, épiil6 és
tervezett) 6sszesen 2505 lakasra varhatéan mennyi bolcs6dés, 6vodas- és iskolaskoru gyerek jut
majd. A jelenlegi intézményi férShelytartalékok figyelembevételével kiszamitott értékek alapjan
kidertlt, hogy 2505 lakds megépiiltével dsszesen 49 Uj bolcs6dei és 88 1j évodai, és 145 iskolai
féréhelyre lesz szlikség a vizsgalt lakoparkok és lakotelepek adatai alapjan.

Azonban ahogyan az el6z6ekben is részletezett sajatos demografiai, befektetési és
intézményvalasztasi tényez6k mutatjak, a tényleges helyi igények novekedése a gyakorlatban

varhatéan elmarad a pusztan matematikai modellezéssel kapott értékektdl.

A tdlméretezett beruhazasok és a késébbi kihaszndlatlan kapacitasok elkeriilése érdekében
indokolt a fokozatossag elvét kovetni: az intézményfejlesztést litemezetten, a nagyberuhazasok
(mint pl. a STAVMAT teriiletén, vagy a Mazsa téren tervezett lakoéfejlesztések) megvaldsulasahoz
és az ugrasszertien fellép6 kezdeti, valamint a tavlati stabil gyermeklétszamhoz igazitva célszerti

méretezni a jovében.

Ugyanakkor feltételezhetéen a Somfa koz - Somfa utca - Ferté utca - Gém utca - Zagrabi
utca altal hatarolt tomboékben az utdbbi évtizedben megval6sult, illetve folyamatban 1évé
(épitési engedéllyel rendelkezd), tovabba az 6nkormanyzat felé jelzett (pl. a Zagrabi 10.
szam alatti ingatlan beépitése) lakascéli beruhazasok alapintézményi igényei a meglévo

kapacitastartalékokkal kielégithet6k.

Javaslatok

A vizsgalt 2505 0j lakas megépiilésével a jovében 49 bolcsédei, 88 6vodai, valamint 145 altalanos
iskolai féréhely valhat szlikségessé. A valés demografiai folyamatokat figyelembe véve és a
tulméretezés elkeriilése érdekében azonban a kizarélagos 1j intézményépités helyett egy
rugalmas, meglévé adottsagokra és az elmult 6t év intézménykihasznaltsagi adatainak

vizsgalatara épiil6 stratégia javasolt.

Ha a jovében a Somfa kdz - Somfa utca - Fert§ utca — Gém utca - Zagrabi utca altal hatarolt
tombokben torténd beruhazasok miatt féréhelyhiany alakul ki a bolcs6dei vagy évodai ellatasban,
akkor erre megfelel6 teret biztosit a Somfa utca - Fert6 utca - Ceglédi tut altal hatarolt tombben
els6dlegesen alapintézmény (pl. 50 féréhelyes 6voda) szdmara teriiletbiztositassal rendelkezd

38332/10 hrsz.-u ingatlan.
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Tovabba figyelembe vehetdk, esetleges férShelyhiany esetén, a teriilethez kozel es6 IX. keriileti

intézmények, amik a vizsgalat alapjan jelenleg nem teljes kihasznaltsaggal miikodnek.
Ugyanakkor a tovabbi jelentds lakasépitések (pl. STAVMAT, Mazsa tér) megvaldsulasa esetén az

érintett teriileteken javasolt 1étrehozni az ott felmertiil6 igényekhez mérten a tovabbi intézményi

kapacitasokat.
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_ X. KERULET, GYARDULO -
HUMAN INFRASTRUKTURA VIZSGALAT
- Nevelési és oktatasi intézmeények

V1 - Gyardiilon és kdornyezetében miikodo
nevelési és oktatasi intézmények
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8. melléklet az eldterjesztéshez

Budapest Févaros X. kertilet K&banyai Polgarmesteri Hivatal
Féépitészi Osztaly

Iktatészam: FO/230-9/2026

Feljegyzés
a Budapest Févéros X. keriilet K6banyai Onkorméanyzat Képviseld-testiilete részére a Budapest
onkormanyzati rendelet Budapest X. keriilet Fogado utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa kz
altal hatarolt teriiletre vonatkoz6 modositasdhoz

A Budapest Fovaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatarél szélo
16/2020. (XI. 26.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KOKESZ) médositdsanak a célja a
Budapest X. keriilet Fogad6 utca, Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koz altal hatarolt teriiletre vonatkozo
telepitési tanulmanytervben foglaltak szerint a Zagrabi utca 10. szam alatti, 38315/30 hrsz.-04, Ln-3/14
¢épitési Gvezetként kijeldlt telek a kérnyez6 Ln-3/15 jelii épitési Gvezetbe keriiljon atsorolasra a beépitési
paraméterek valtozatlanul tartasa, valamint a hatsokert méretének csokkentése mellett.

A KOKESZ-médositas egyeztetési eljardsa a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjér6l, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet 68. § (1) bekezdése szerinti egyszeriisitett eljaras.

A tervezés soran a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl €s a
telepiilés-rendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. § (2) és (3) bekezdése alapjan a hét éven beliil késziilt korabbi
megalapozoé vizsgalatot és az alatamaszto javaslatot az alabbiak szerint lehet felhasznélni, valamint
azok tartalmi elemei a kovetkezoek.

A MEGALAPOZO VIZSGALAT TARTALMI KOVETELMENYEI

1. HELYZETFELTARO ES HELYZETELEMZO MUNKARESZ

1.5. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

1.5.1. A hatalyos fejlesztési koncepcid, integralt teleptilésfejlesztési stratégia vonatkozd
megallapitasai

1.6. A telepiilés teleplilésrendezési tervi eldzményeinek vizsgalata

1.6.1. A hatalyban 1€vo telepiilésrendezési eszk6zok

1.6.2. A hatalyos telepiilésszerkezeti terv megallapitésai,

1.8. A telepiilés human infrastrukturaja

1.8.1. Human kozszolgaltatasok (oktatas, egészségligy stb.)

1.13. Zoldfeliileti rendszer vizsgalata

1.13.1 A telepiilési zoldfeliileti rendszer elemei

1.13.1.1. szerkezeti-, kondicionalé szempontbdl lényeges, valamint a zoldfeliileti karaktert
meghatarozo elemek

1.13.1.2. zoldfeliileti ellatottsag ertékelése

1.14. Az épitett kdrnyezet vizsgélata

1.14.1. Tertiletfelhasznalas vizsgalata

1.14.1.1. a telepiilés szerkezete, a helyi sajatossagok vizsgalata

1.14.1.4. funkci6 vizsgalat (intézményi ellatottsag, funkcionalis és ellatasi kapcsolatos)

1.14.2. A telekstruktura vizsgalata

1.14.5. Az épitmények vizsgalata

1.14.6. Az épitett kdrnyezet értékei
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1.14.6.3. védett épitett kbrnyezet, a helyi, egyedi arculatot biztositd épitészeti jellemzok

1.15. Kozlekedés

1.15.1. Hal6zatok és halozati kapcsolatok

1.15.2. Kozati kozlekedés

1.15.3. Kozosségi kdzlekedés

1.15.3.1. k6zati

1.15.3.2. kotottpalyas

1.15.4. Kerékparos és gyalogos kozlekedés

1.15.5. Parkolas

1.16. Kozmivesités

1.16.1. Vizikozmiivek

1.16.1.1. vizgazdalkodas ¢€s vizellatas

1.16.1.2. szennyvizelvezetés

1.16.1.3. csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés

1.16.2. Energia

1.16.2.1. energiagazdalkodas és energiaellatas (villamos energia, kozvilagitas, gazellatas,
tavhoellatas és mas ellatérendszerek)

1.16.3. Elektronikus hirk6zlés (vezetékes elektronikus haldzat, vezeték nélkiili hirkozlési
épitmények)

1.17. Kérnyezetvédelem

3. HELYZETERTEKELO MUNKARESZ
3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis

AZ ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVETELMENYEI

A D | E
1. Helyi épitési szabalyzat
szdveges rajzi

3.| 1. A KORNYEZETALAKITAS TERVE

(a telepiilésrendezési javaslatok és a taji, természeti, kémyezeti, épitett Orokségi,
k6zlekedési és kozmii elemek, javaslatok egymasra hatdsanak bemutatasa széveges és
rajzi forméaban)

4. | 1.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLATOK
(a javasolt telepiilésszerkezet és a teriiletfelhaszndlasi rendszer bemutatasa,
szerkezetalkoto elemek és értékek ismertetése)

5. | 1.1.1. Javasolt telepiilésszerkezet, teriiletfelhasznélasi rendszer nem nem

6. | 1.1.1.1. Beépitésre szant teriiletek igen nem
(lakoteriiletek, iidiiléteriiletek, vegyes teriiletek, gazdasagi teriiletek, intézményi
teriiletek. kiilonleges teriiletek)

7. | 1.1.1.2. Beépitésre nem szant teriiletek igen nem
(kdzlekedési teriiletek, zoldteriiletek, erdoteriiletek, mezOgazdasagi teriiletek,
vizgazdalkodasi teriiletek, természetkozeli teriiletek, kitlonleges teriiletek)

8. | 1.1.1.3. Szerkezet meghatarozé nyomvonalas €s tagold elemek nem nem
— szerkezetalkotd és tagold kozlekedési elemek,

— szerkezetet meghatarozo, tagold egyéb nyomvonalas elemek,
— szerkezetalkoto zoldfeliileti rendszerek, vizfolydsok.

9. | 1.1.1.4. Védelmi és korlatozo6 elemek igen nem
— védotavolsagok,

— taj és természetvédelmi elemek, teriiletek,

<k




— kulturalis 6rokségvédelmi elemek,
— egyéb védelmi és korlatozo elemek.

10.

12 A4 VA’l’,TOZA'SSAL ERINTETT TERULETEK OSSZEFOGLALOJA ES
OSSZEFUGGESEI

1.2.1. A teleplilésszerkezeti valtozasok bemutatasa nem nem
11.
(az egyes teriiletfelhasznalasi, illetve egyéb szerkezeti valtozasok pontokba szedve,
lehatarolva az adott valtozas bemutatasa)
— a teriilet a hatélyos telepiilésszerkezeti tervben.
— a javasolt modositas és indoklasa.
12.| 1.2.2. A telepiilésszerkezeti  valtozasok teriiletrendezési  tervekkel vald nem nem
Osszefliggéseinek bemutatisa
13.] 1.2.3. A véltozasok hatalyos telepiilésfejlesztési koncepcioval vald Gsszhangjinak nem nem
bemutatasa (a telepiilésrendezési  javaslatok  Osszhangja a  koncepcidban
megfogalmazott j6voképpel és célokkal)
14.| 2. SZAKAGI JAVASLATOK
15.| 2.1. TAIRENDEZESI JAVASLATOK
16. | 2.1.1. Tijhaszndlat, tajszerkezet javaslata nem nem
17.| 2.1.2. Természetvédelmi javaslatok nem nem
18. | 2.1.3. T4jvédelmi és tajképvédelmi javaslatok nem nem
19. | 2.1.4. Bioldgiai aktivitasérték valtozasa nem nem
20.| 2.2. ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE
(zoldteriiletek, intézményi és lakdkertek, erdd és mezOgazdasagi teriiletek, vonalas
zoldfeliileti elemek, torténeti kert)
21.| 2.2.1. Zsldfeliileti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai igen igen
22. | 2.2.2. Zoldfeliileti ellatottsag alakuldsa igen nem
23. | 2.2.3. Zoldfeliletek 6koldgiai szerepének erdsitésére vonatkozo javaslatok igen nem
24.| 3. KOZLEKEDESI JAVASLATOK
(a telepiilés kozlekedési javaslatainak ismertetése, halozatok, csomopontok,
keresztmetszetek, a magasabb rendii szakdgi uthalézati elemek integralasa,
terliletbiztositas)
25.| 3.1. Kozati haldzati kapesolatok igen igen
26. | 3.2. Fébb kozlekedési csomopontok nem igen
27.| 3.3. Bels6 uthalézat igen igen
(keresztmetszeti szelvények, kézteriileti parkolas)
28. | 3.4. K6zosségi kozlekedés igen nem
(koziti és kotottpalyas tomegkdzlekedés)
29. | 3.5. Kerékparos kézlekedés igen nem
30. | 3.6. Fébb gyvalogos kozlekedés igen igen
31. | 3.7. Gépjarmii elhelyezés, parkolas igen igen
32.| 4. KOZMUVESITESI JAVASLATOK
(a telepiilés k6zmlihalozati javaslatainak ismertetése)
33, | 4.1. Vizikdzmiivek igen igen
(vizellatds, szennyvizelvezetés, csapadékviz-elvezetés)
34.| 4.2. Energiaellatas igen igen
(villamos energia, gdzenergia, tivhd, megujulé eréforrasok, egyéb)
35. | 4.3. Hirkozlés igen igen
(tavkozlés, miisorszoras, adatatvitel)
4.4, Megiijuld energiaforrasok alkalmazasa, kornyezettudatos energiagazdéalkodas, igen nem
36. | egyedi kbzmiipotldk
37.| 5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK igen nem
(a telepiilésrendezési javaslatok kornyezetvédelmi oOsszefiiggéseinek bemutatasa,
varhat6 koérnyezeti hatasok, kornyezeti feltételek a £51d, felszini és felszin alatti vizek,
levegbtisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozasaban)
38.| 6. HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVVEL VALO OSSZHANG igen igen

BEMUTATASA
(a telepiilésrendezési javaslatok Osszhangja a hatilyos telepiilésszerkezeti tervben




rigzitett elhatarozasokkal, teriiletek aktivalasa, iitemezése)
39.| 7. SZABALYOZASI KONCEPCIO igen igen

(a szabalyozas céljainak és eszkbzeinek ismertetése, azok Osszefliggései, a szabalyozas
alapelve, a valtoztatasi szandékok javaslata, a szabalyozas eszkozeinek Gsszefoglaldsa)

40.| 8 BEEPITESI TERV nem nem
(a 7. melléklet szerint)
41.| 9. KORNYEZETI ERTEKELES kiilon kiilén
(kornyezeti vizsgalati kitelezettség esetén) jogszabaly | jogszabaly
szerint szerint

A telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol, valamint egyes telepiilésrendezesi
sajatos jogintézményekrdl szolo 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: R.) 56/A. § (2)
bekezdése alapjan nyilatkozom arrol, hogy a Budapest Févéros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat keriileti
épitési szabalyzatarél sz6l6 16/2020. (XI. 26.) 6nkorméanyzati rendelet Budapest X. keriilet, Fogado utca,
Gém utca, Zagrabi utca és Somfa koéz Aaltal hatarolt teriiletre vonatkozé modositdsanak telepitési
tanulmanyterve 6sszhangban 411 Kébanya telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési céljaival.

Kelt: Budapest, 2026. szeptember 16.
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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.




10. melléklet az eloterjesztéshez

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

2



10. melléklet az eloterjesztéshez

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
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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

10
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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.

11
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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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(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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1. A TERVEZESI TERULET ES KORNYEZETENEK JELENLEGI ALLAPOTA

1.1 AZ ERINTETT TERULET, A KIALAKULT ALLAPOT ROVID ATTEKINTESE

A Budapest X. kertiletében taldlhato vizsgalati terilet K6banya-Kertvaros varosrészben helyezkedik el
és két tombot foglal magdba: a Bogancsvirdg utca — Csillagvirdg utca — Eziistfa utca — Tarkarét utca,
valamint a Bogancsvirag utca — Tundérflirt utca — Napmatka utca — Ezlistfa utca — Csillagvirag utca altal
hatarolt terileteket. A gazdasagi-kereskedelmi 6vezetben jellemz6en telephelyek és irodak alacsony
magassagu éplletei talalhatdk, szabadon allé beépitési méddal.

A fejlesztési terllet (hrsz.: 42544/26) a Haberkorn Kft. tulajdonaban all, mely cég ipari-mdszaki
termékek gyartasaval és nagykereskedelmével foglalkozik. A tervezési tertilet nagysaga 1,3881 ha, a7
telekbél allé, Bogancsvirag utca — Csillagvirdg utca — Ezilistfa utca — Tarkarét utca altal hatarolt tdmb
13,44 ha, a szintén 7 telekbdl all6 Bogancsvirag utca — Tundérflrt utca — Napmatka utca — Ezustfa utca
— Csillagvirag utca altal hatarolt tomb 14,30 ha. A tervezési teriilet jelenleg beépitetlen, tresen all.

A vizsgalati terlletet nem hatarolja telepiilésszerkezetileg jelent6s kozlekedési Utvonal, azonban a
Jaszberényi Ut a terllet kozelében fut. DéIrsl és nyugatrél az Uj Koztemetd, illetve annak
tartaléktertilete hatarolja a vizsgalati terliletet. A gazdasagi-kereskedelmi éplletek koziil funkcidjaban
kitlnik a Budapesti Corvinus Egyetem Tarkaréti Kollégiuma. A teriletet kozosségi kozlekedési
szempontbdl buszok szolgaljak ki.

D tervezési (fejlesztési) teriilet

L85
I vizsgalati tel‘,iQ t

~

A vizsgdlati és tervezési teriilet lehatdroldsa Iégifelvételen (forrds: Google Earth)
A helyszinbejards alkalmaval a terilet jelent6s zoldfelliletekkel rendelkez8, alacsony beépitési
magassagu kereskedelmi-szolgdltatd terllet képét mutatta. Az éplletek karaktere valtozé. A
kozteriiletek néhol gondozatlan allapotiak, a kozuti forgalom jellemz&en személyigépjarmUvekbél,
autébuszokbdl és teherforgalombdl allt, a kerékparos kozlekedés elenyész6. A vizsgalati teriileten a
jarda néhol hianyzik. A terilet zaj szempontjabdl kevéssé terhelt. A meglévé kereskedelmi-szolgdltatd
funkcié nem fejt ki zavard hatast a kérnyezetére.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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A Haberkorn Kft. székhelye a vizsgdlati teriileten A Haberkorn Kft. dltal raktdrcsarnok elhelyezésére
kiviil, de a fejlesztési terlilet szomszédsdgaban megvdsdrolt ingatlan — beépitetlen, fds szaru
névénydllomdnnyal

Kereskedelmi szolgdltato épliletek — Csillagvirdg utca Kereskedelmi szolgdltato épliletek — Eziistfa utca

A Budapesti Corvinus Egyetem Tarkaréti kollégiuma, A Budapesti Corvinus Egyetem Tarkaréti kollégiuma,
Tarkarét utca — Bogdncsvirdg utcasarok Tarkarét utca — Bogdncsvirdg utcasarok

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
6



Budapest FGvaros Varosépitési Tervezs Kft.

Jellemzé utcakép a vizsgdlati teriileten — Jellemzé utcakép a vizsgdlati teriileten —
Bogdncsvirdg utca Bogdncsvirdg utca

Jellemzé utcakép a vizsgdlati teriileten — Csillagvirdg  Jellemzé utcakép a vizsgdlati teriileten — Ezlistfa utca
utca
Helyszinfotdk

1.2 A HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK VONATKOZASAI
1.2.1. FOVAROSI ONKORMANYZAT TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI

A Budapest F8varos Onkormdnyzatidnak hatédlyos telepiilésrendezési eszkdzei a varos teljes
kozigazgatasi tertletére készilt, 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadott Budapest févaros
telepiilésszerkezeti terve (TSZT) és az 5/2015. (ll. 16.) F6v. Kgy. rendelettel elfogadott Budapest
févaros rendezési szabalyzata (FRSZ).

A két teleplilésrendezési eszkoz egylitt —a hatalyos jogszabalyi keretek kdzott — kivan megfelel§ alapot
biztositani az egységes, élhets és egyben fenntarthaté févaros szamara.

1.2.1.1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVE (TSZT)

A TSZT Szerkezeti tervlap 1. Teriiletfelhasznalas tervlapjan a fejlesztési terilet a ,Gazdasdgi,
jellemzéen kereskedelmi szolgdltato teriilet” (Gksz-1) terlletfelhasznalasi egységbe tartozik. A
vizsgélati teriilet észak-keleti peremén KOu kézuti kozlekedési teriilet és KOk kotdttpalyas kozlekedési
teriilet szerepel a tervlapon, de ezek nem befolyasoljak érdemben a fejlesztési teriletet, melynek
kozvetlen kérnyezete szintén a Gksz-1 teriletfelhaszndldsi egységbe tartozik.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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A vizsgalati terllet kornyezetében a ,Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakdteriilet” (Lke-1),
,Gazdasdgi, jellemzéen raktdrozdst, termelést szolgdlo teriiletek” (Gksz-2) és K-T ,, Temetd teriilete”
teriletfelhasznalasi egységek kijelolése szerepel a tervlapon.

W Ry Gisz-1  Gazdasagi, jellemaden kereskedelmi, szolgaltatd terilet

bl ‘ =, o2 L | Gksz-2 | Gardasdgl, jellernzdeon raktarozdst, termedel szoigdld tardiat

14’//1:,”.,
ne l

S Ty | Lke-1 | Merlvarosias, intenziv beépitésd lakddenilet

Ek Kozjoleh erdd
Vedoerdo
rid Temets terilele
Kezii kéziekadési tarilet (KOu)
Kotottpalyas kiziekadesi tariled
I B m | Jelentds kondcanald kiztariiat zokdbeldeat
75577 Rizlekedési infrastrukhira (kaaitivasil) szamara irdnyadd teriletbiztositis
| | | | | | Jelentés vatnzassal érintett terilet
Kertvarosias kirmyezetben intézmany terdietek iranyada meghalarozasa

' EEER I.
TEmEEET Fejlesztési terllet

Vizsgalt terdlet

A TSZT Szerkezeti tervlap 2. Kozlekedési infrastruktura tervlapjan a fejlesztési teriletet nem érinti
térképi elem.

G s | rendd ot
A I

"‘"——-..___________ LR I rend it

Vasional felszinen

o-se84 |oese. eeplésszerkezeeleniiségl
| | kerékparos infrastrukiira nyomvonala

w AC ic Kolinszintd kzm - vash keresziezés

X

' EEEER I.
TEmmEmT Fejlesztési terllet

Vizsgalt terdlet

A TSZT Szerkezeti tervlap 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme, a) Mas jogszaballyal
érvényesiilé6 mivi értékvédelmi, orokségvédelmi elemeket tartalmazd tervlapjan a fejlesztési
terliletet nem érinti térképi elem.
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Memzeti emigkhely
2001, dwi LXIV. tirviny alapjan 202006 15.

Tt Nyilvantartolt régészati lalshaly teribets

g unEES. Fejlesztési teriilet

A"EEEEET
' Vizsgalt terdlet

A b) Epitett kornyezet védelmével kapcsolatos magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasat
tartalmazo tervlapja szerint a fejlesztési teriiletet nem érinti térképi elem.

TEmmEmT Fejleszteési terdlet

Vizsgalt terlilet

A TSZT Szerkezeti tervlap 4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem tervlapon a fejlesztési teriletet
nem érinti térképi elem.

) i ,/y/,l/u s . .
‘z,/-‘(‘:/; ;,{ ] // ‘//_‘é%’/ % HE[] &::::::t:: ::gg::::g ::nﬁi?ém .é‘;i:tli:\iés 26ldfeldletd intézménytertlet

Y + } Teleplésképvédelmi jelentdségl meglévd fasor /
eeph s

Telepiléskepvédelmi jelentdségi tervezett fasor
s Orszagos Erddallomany Adattar szerinti kézjoléti elsddleges rendeitetésd erddteriilet
R WA T = (Nemzeti Elelmiszerlanc-biztansagi Hivatal adatszolgaltatasa)

7

i

TEmEEET Fejlesztési terllet

Vizsgalt terllet
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770 27

A TSZT Szerkezeti tervlap 5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztet6 tényezdjli teriiletek
tervlapon a fejlesztési teriilet , Potencidlisan talajszennyezett teriilet” jelzettel van feltiintetve.

1 Fotenciglisan talajszennyezett terilat

' EEER I. . P -y
~mmmamy [ElEsZiEs terilet

Vizsgalt terilet

A TSZT Szerkezeti tervlap 6. Védelmi, korlatozasi teriiletek tervlapon a fejlesztési teriiletet nem érinti
térképi elem.

—— _ Vasibvonalak waddlivolsaga
(2531997 (0120 ) Keemn rendelet alapjan)
Magyryomasi gazvezalék &3 |Stesimanyainak bizionsagi ovezsle
—‘_x—\_.‘_\‘ (FOGAZ Folpazeloazias KL, FGSZ it ég MGT It adalszolgaliabisa)

’ EEEER .. “ .. .
TEmEEET Fejlesztesi terlet

Vizsgalt terdlet

1.2.1.2. FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZAT (FRSZ)

Az FRSZ a teleplilésrendezés és az épités dsszehangolt rendjének biztositasa érdekében meghatarozza
a terlletfelhasznalasi egységek beépitési slrliségét, a meghatarozott teriiletek beépitési magassagat
és a févarosi infrastruktura terilet-biztositasi igényét, rendeletként telekalakitasi és épitésjogi
szabalyozasi elemeket nem tartalmaz.

s s

Az FRSZ 1. melléklete az aldbbiak szerint hatarozza meg a beépitési siirliség értékét a fejlesztési teriilet
teriletfelhaszndlasi egységére:

bs (bsa+bsp): Gksz: 2,5 (2,0+0,5) —,Gazdasdgi, jellemzGen kereskedelmi szolgdltato teriilet”

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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......................

o &

Gaaz-3- 1.0 (2.0499|

e Ly S
S

S e I e s an an s o s s S A oy

Ohaz-- 28 {20400

| Ghez1  Cazdasig, jellemagen kereskedelmi, szokgaltato terilet —— H | rendi 50t

Gksz.2 | Gazdasdgl, jellemzden rakiarozael, tarmekiet szoladkd tardiat _ }_‘ I rendii it
Lke-1  Kerlvarosias, intenziv begpitésii lsksterilet ' | |

Vasttvanal felszinen

Ek  Kazjokh erdd | |

Telepilésszerkezed jelenidsegi

Ev-Ve | Védberds |.|
soen ,. e kerékparos infrastrukiira nyomvonala

Z:Z.'_LZ_ZEZ Tematd terilete

""" ul.‘_| cC ‘ | | Kulsnszintd kozit — vasit keresztezés
Kazif kilekedési teriiet (KOu) » i K

m Katatpalyas kiziekadési terilet
I B W W Jelentds kondcanald kizlariat zokdbeldlat
(5777 Ribzlekedési infrastrukhira (kiaibivasit) szdméra irdnyadd teriletbiztositis
|| ||| || setentss vatozassa ermtett teiiet
kertvarosias kdrmyezetben intezmeny terdietek iranyado meghalarozasa

A TERULETFELHASZNALASI EGYSEG JELE ES AZ ADOTT TERULETRE VONATKOZO
MEGENGEDETT LEGNAGYOBB BEEPITESI SURUSEGE

X-Y: 0[0 (0A0+oj))'ﬂleﬂelhasznalasi egység jele: bs (bsa+bsp) JuEEEEy . - -
bs - beépitési sirdség smmmamy fEiesziEsi terilet
bsa - terilletfelhasznélési kategoria szerint elhelyezhets funkciora 4ltalanos vonatkozé sdrliség . .
bsp - kizarolag az épuleten beliil elhelyezhets parkolo férGhelyek szamara igénybe vehetd parkolasi siiriiség '\ﬂzsgalt terllet

1.2.2. A KERULETI ONKORMANYZAT TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEI
1.2.2.1. X. KERULETI EPITESI SZABALYZAT (KOKESZ)

Budapest Févaros X. kerillet K6banya Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 16/2020. (XI. 26.)
dnkormanyzati rendelete a Budapest F6véaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat keriileti épitési
szabalyzatardl tartalmazza a jelenlegi, a fejlesztési teriiletre vonatkozé épitési elGirdsokat.
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A KOKESZ ELSO RESZ, Altalanos rendelkezéseinek Ill. Fejezete az ingatlanok gépjarmivel torténd

kiszolgdlasat szabalyozza, az utcsatlakozdsok szamat a telken beliili személygépjarmi{ parkoldk

szdmahoz kotve. Az el6irds azonban teherforgalom esetén lehetévé teszi tovabbi, a

személygépjarm(ivek kozlekedését szolgald utkapcsolaton tuli Utkapcsolat [étesitését is.

A KOKESZ NEGYEDIK RESZ, A K8banya egyes részteriileteire vonatkozé egyedi el6irdsok részének
XXVIII. Fejezet A Tindérfiirt utca, Eszterldnc utca, EzUstfa utca, Tarkarét utca és Jaszberényi Gt dltal
hatdrolt részterilet c. el6irasok tovabbi, az altalanosan alkalmazandd szabalyoktdl eltéré el6irdsokat

fogalmaz meg a teriletre vonatkozdan.
A tervezési terllet a Gksz-1/20 jell ,,Gazdasdgi, jellemzben kereskedelmi szolgdltato teriilet” épitési

ovezeti besorolassal rendelkezik.

II‘

Gksz-1/17

=

"hungy
»
:: ....-ll.-

-
&

Py,

Nep
ﬁg

Ty

I:' Févarosi jelentoségll kbzutak teriilete

(KOu-2, KOu-3, KOu-4)
|:| Keriileti jelentoségli kozut teriilete (Kt-Kk)

E Szabalyozasi vonal

s
=
s Szabalyozasi szélesség

0]
El Epitési Gvezet, tvezet hatdra

0
Epitési Gvezet, Gvezet jele

X. keriilet épitési szabdlyzat 1.1. melléklet— Szabdlyozdsi terv kivdgat a tervezési és vizsgdlati teriiletrél
A Gksz-1/20 — Kereskedelmi szolgaltatd terilet— épitési dvezeteire vonatkozo altalanos elGirdsokat a

KOKESZ 40. §-a tartalmazza, mely alapjan a teriileten az aldbbi rendeltetések helyezhetdk el az

éplletekben:
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kérnyezetre jelentGs hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység,
a gazdasdgi tevékenységi célu épileten belil a tulajdonos és a személyzet szdmdra szolgalé
lako,

kereskedelmi, szolgdltatd,

sajat alkalmazott szdmara fenntartott szallas,

igazgatasi,

iroda,

parkoldéhdz,

lizemanyagtolté allomas,

sport,

hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,

kulturalis, kozosségi szérakoztatd, valamint

raktarozas

A KOKESZ XXVIII. Fejezet, A Tlindérfiirt utca, Eszterlanc utca, Eziistfa utca, Tarkarét utca és Jaszberényi
ut altal hatdrolt részteriletre eltéré elirdsokat ir el6. E szerint az elhelyezhet6 funkcidk kore az
altaldnos elGirdsokhoz képest valtozik, jellemzéen szlikil:

,90/E. § (1) A gazdasdgi, jellemzben kereskedelmi, szolgdltato teriiletek épitési 6vezeteiben az
épitési 6vezetre vonatkozo eltérd elGirds hianydban kizdrdlag

a) kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlo gazdasdgi tevékenységi céld,

b) a gazdasdgi tevékenységi célu épiileten beliil legfeljebb 3, a tulajdonos, illetve a személyzet
szdmdra szolgdld lakds,

c) iroda,

d) sport

e) parkolohdz,

f) izemanyagtélto, illetve

g) gépkocsitdrolo rendeltetés, illetve annak épitménye helyezheté el.
(2) Az épitési 6vezetben elhelyezhetd melléképitmények:

a) kézmii-becsatlakozdsi miitdrgy,

b) hulladéktartaly-tdrolo,

c) silé, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gdztdrold, valamint

d) épitménynek mindsiil6 antennatarto szerkezet, illetve zdszlotartd oszlop.”

KOKESZ 40. § KOKESZ 90/E. §
lakds, szallas sajat  alkalmazott szamadra | (1) b) a gazdasagi tevékenységi

fenntartott szallds rendeltetés | célu épiileten belil legfeljebb
és annak épitménye a Gksz- | 3, a tulajdonos, illetve a
1/20 épitési Ovezetben nem | személyzet szadmara szolgald
engedélyezett. lakas,

(3) A sajat alkalmazott szdmara
fenntartott szalldas rendeltetés
és annak épitménye kizarélag a
Gksz-1/1-3, a Gksz-1/5, a Gksz-
1/16 és a Gksz-1/19 épitési
Ovezetekben létesithetd.
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kereskedelmi/ kiskereskedelmi
brutto szintterilet

A Gksz-1 épitési vezetekben a

kereskedelmi célu brutté
szintterilet - eltéré

rendelkezés hidnyaban -
telkenként nem haladhatja meg
a 10.000 m2-t, 300 méteren
beliili kotottpalyas
tomegkozlekedési megallo
megléte esetén a 20.000 m2-t.

(3) Az épitési Ovezetben a
kiskereskedelmi céld bruttd
szintteriilet telkenként nem
haladhatja meg az 5.000 m2-t.

egyéb elGirds a Gksz-1/20

épitési ovezetre

(9) A
ovezetben

Gksz-1/20  épitési

a) a Gksz-1/21 épitési dvezettel
hatdros telekhatdrok mentén
20 méteren belll szabadtéri
rakodoé- és taroldhely, valamint
épllet teherforgalmi bejarata
nem létesithetd és

b) az  el6irt  minimalis

zoldfellilet legaldbb 25%-at
intenziv  zoldfeluletként kell
kialakitani.
A Gksz-1/20 jeld épitési 6vezet hatdlyos paramétereit az aldbbi tablazat mutatja:
12. Gazdasagi, jellemzéen kereskedelmi szolgaltat6 teriilet (Gksz-1)
A B C D E I F G H I J
Epitési Kialakithato Beépitési Megengedett Epiiletmagassag Zoldfeliilet | Terepszint Szintteriileti mutato
Ovezet legkisebb telek mod legnagyobb (m) legkisebb alatti megengedett
jele teriilet beépitettség meértéke beépités legnagyobb mértéke
(m?) meértéke (%) legnagyobb (m:«"m:)
o) Legkisebb | Legnagyobb méxithe Altalinos | Parkolisra
%) fordithato
16 Gksz-1/20 7000 SZ 40 45 15,0 25 50 1,5 0,5

X. keriileti épitési szabdlyzat 2. melléklete — Epitési 6vezetek és bvezetek szabdlyozdsi hatdrértékei
Kivdgat a Gksz-1/20 épitési évezetre vonatkozdan

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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Orspages kicforgalmi vasitvonalak véddtivolsdga

wi] Potencidisan talaszennyezett terlisd
X. kertileti épitési szabdlyzat 1.2. melléklete — a szabdlyozds védelmi, korldtozdsi és kételezettségi elemei

A Szabdlyozasi terv — a szabalyozas védelmi, korlatozasi és kotelezettségi elemei melléklete szerint a

fejlesztési teriiletet mdvi értékvédelmi térképi elem nem érinti.
A Szabalyozdsi terv — a szabdlyozas védelmi, korlatozasi és kotelezettségi elemei melléklete szerint a

fejlesztési teriletet taj, természet és kornyezetvédelmi térképi elem nem érinti.
A Szabdlyozasi terv — a szabalyozas védelmi, korlatozasi és kotelezettségi elemei melléklete szerint a

fejlesztési terlletet mszaki infrastruktira haldzat védétavolsag térképi elem nem érinti.

A tervezés soran raktarépilet elhelyezése tervezett. Ennek fliggvényében a hatdlyos kerileti épitési

szabadlyzat relevans el6irdsait a melléklet tartalmazza.
1.2.2.2. X. KERULET TELEPULESKEPI RENDELET (TKR)

Budapest F&varos X. Keriilet K&banya Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 15/2019. (VI. 27.)
Onkormanyzati rendelete a telepiléskép védelmérdl (a tovabbiakban: TKR) tartalmazza a jelenlegi,

fejlesztési teriletre vonatkozé telepiiléskép-védelmi elSirdsokat.
A TKR 1. sz. melléklete a védett egyedi értékekrdl és védett terlleti értékekrél nem jelez a fejlesztési

és vizsgdlati teriileten védelemmel érintett értéket.
Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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kivdgat a X. kertilet teleplilésképi rendelet (TKR) 2. sz. mellékletébél

A TKR 2. sz. melléklete ,5. Nagytelkes gazdasdgi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgdltatd) teriilet”
jelzettel hivatkozik a vizsgdlati és fejlesztési teriiletre. A vizsgalati terllet kornyezetében talalhaté a
févarosi telepiilésképben meghatarozé (Févarosi TAK-ban szerepld) Uj-Koztemet6 teriilete, de ez nem
érinti a fejlesztési és vizsgalati terlletet. Tovabbi térképi elem nem érinti a fejlesztési és vizsgalati
teriletet.

A 5. Nagytelkes gazdasdgi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgdltatd) teriilet” esetében az épitési
eljarast megel6z6en teleplilésképi véleményezési eljardst kell lefolytatni. A vélemény kialakitdsdhoz a
polgdrmester kikéri a Tervtandcs véleményét. Epiilet épitése esetén &ltaldnosan legalabb egy
féépitészi szakmai konzultacio kotelezéd.

A hatdlyos keriileti telepiiléskép rendelet relevans elGirasait a melléklet tartalmazza.
1.3. TELEKADOTTSAGOK ES TULAJDONVISZONYOK VIZSGALATA
1.3.1. TELEKMERET

Avizsgdlati terilet és kornyezetének telekméret vizsgalata valtozatos képet mutat, de jellemz6en nagy
méret (10.000m? feletti) telkek taldlhatéak, melyek illeszkednek a kereskedelmi-szolgaltatd
funkcidhoz. A 42544/26 helyrajzi szamu tervezési teriilet 13.881 m?-es méretével a 10.000-15.000 m?
kozotti kategdridba esik, a vizsgalt teriileten taldlhatd tovabbi telkekkel 6sszevetve mérete kisebbnek
mondhaté.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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(b M = 1:5000

Vizsgalt terlet

AN\ SN N\ A

.

35 000 - 45 000 m2
25000 - 35 000 m2
15 000 - 25 000 m2
10000 - 15 000 m2
5000 - 10 000 m2

A vizsgdlati tertilet és kérnyezetének telekméret vizsgdlata

1.3.2. BEEPITES MERTEKE

A gazdasagi, jellemz&en kereskedelmi-szolgdltatd vizsgalati és fejlesztési teriilet beépitési mértéke
atlagosan 20-40% kozé esik. Ennél 3 telek esetében alacsonyabb beépitési mértékrdl, 1 telek esetén
nagyobb beépitési mértékrdl van szd. A vizsgalati teriilet kornyezetében taldlhaté kereskedelmi,
szolgdltatd terlleteken megfigyelhetS nagyobb beépitettségi mérték is.

d> M = 1:5000

Vizsgalt terdlet

beépitetlen telek
=0 -5 % beépitettség
»5-10 % beépitettség

> 10 - 20% beépitettség

> 20 - 40 % beépitettség
> 40 - 60% beépitettség

> 60 -80% beépitettség
> 80 - 90% beépitettség

BRRRRELL L

90 % feletti beépitettség

Beépités mértéke a vizsgdlati teriileten és kérnyezetében

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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1.3.3. SZINTTERULETI MUTATO

A fejlesztési terllet épitési telek, de jelenleg beépitetlen. A vizsgalt terileten jellemz6 az alacsony
szintterileti mutatd, melynek értéke nem éri el a ~0,5 m?/m? értéket. Harom telek esetében a
szintteriileti mutatd értéke 0,6 — 0,8 m?/m? k6z6tt valtozik, mig a legmagasabb érték a hrsz. 42544/36
telekhez tartozik ~1,5 m?/m? értékkel.

A vizsgalt teriilet kornyezetében hasonld értékd szintterileti mutatok jellemzéek.

. 4 = F il d) M = 1:5000
% L‘n— :_]‘ grRuREE, Fejlesztési teriilet

"TEEEENT

Vizsgalt terlilet

L1y,

Y 7
% Y

-,
-c.a...-.
.

4254713 | |
/ f | 425471 |
| |

>0,01-0,2
>0,2-0,4

42544;

4252 [ >0,4-0,6
42544/31

>0,6-0,8

>0,8-10

>1,0-1,5

————7,,,,%‘774725331?{""’”»»;,
>1,5-3,0

ERRRNEL

>3,0

A szintterlileti mutatd vizsgdlata a vizsgdlt teriileten és kérnyezetében

1.3.4. TERULETHASZNALAT/ FUNKCIOVIZSGALAT

A vizsgalati terllet két témbje hasonlé terilethaszndlatot jelez. A Tarkarét utca — EzUstfa utca —
Csillagvirag utca — Bogancsvirdg utca altal hatarolt tomb kereskedelmi szolgdltatd funkcidju telkekbdl
all. A Csillagvirag utca — EzUstfa utca — Napmadtka utca — Tundérfirt utca - Bogancsvirag utca altal
hatarolt témb altaldnosan gazdasagi funkcidnak ad helyet. A hrsz. 42544/31 telek intézményi terilet
kategdridba sorolddik, ahol a BM Heros Zrt. gépjarmdjavitas, gépjarmdalkatrész-kiskereskedelem és
gépjarmikolcsonzés funkcidkat ellaté épiletei allnak.

Mindkét tombben taldlhato egy-egy hasznalaton kivili telek, a fejlesztési terilet telkén kiviil a hrsz.
42544/29 telek.

A vizsgdlati teriilet kornyezetében egyrészt gazdasagi teriiletek, masrészt lakoteriiletek, harmadrészt
varosizemeltetési terlletek (temetG és tartaléktertlete) taldlhatok.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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(b M = 1:5000
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Fejlesztesi terlet

Vizsgalt terllet

[ Lekoteriiletek

[ intézményi teriletek

[ kereskedelmi, szolgaltato terilletek
[ Gazdasagi terilletek

[ varosizemeltetési teriiletek

[ keziekedési terletek

Hasznalaton kivilli tefiletek

A teriilethaszndlatok megoszldsa a vizsgdlt teriileten és tdgabb kérnyezetében

1.3.5. TULAJDONVIZSGALAT
A fejlesztési terllet (hrsz.: 42544/26) a Haberkorn Kft. tulajdonaban all.

A vizsgalati terlleten a telkek tulnyomo tobbsége gazdasagi tarsasag — korlatozott felelGsségli tarsasag
vagy részvénytarsasag tulajdondban all, ez 14 telekbdl 13 telket jelent. A hrsz. 42544/23 telek magyar
allami tulajdonban van. A telken taldlhaté a Budapesti Corvinus Egyetem Tarkaréti Kollégiuma, amely
az egyetem honlapja szerint 400 f6 befogadasara alkalmas.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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A vizsgalt teriilet tulajdonvizsgdlata

1.4. EPITMENYEK VIZSGALATA

1.4.1. ALLAG

A fejlesztési terilet beépitetlen.
A vizsgdlt terlileten tobbségben vannak a kozepes allapotu épiletek. F6ként gazdasagi éplletek

tartoznak a kategéridba, de ide sorolhaté a Budapesti Corvinus Egyetem Tarkaréti Kollégiumépiilete is.
Kisebb a jo allapotu épliletek aranya. FGként Gjabb épitésii gazdasagi éplletek tartoznak a kategdriaba.

Rossz dllapotu épilet csak a hrsz. 42544/33 helyrajzi szamu telken talalhaté.
Jelen vizsgdlat részét nem képezik, de a helyszinbejaras alapjan megallapithaté, hogy a kérnyezé
éplletek 6sszességében megfelel6 allaguak, inkabb a kbzepes allapotu gazdasagi épliletek kategdriaba

tartoznak.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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A vizsgdlt tertilet épiileteinek dllagvizsgdlata

1.4.2. TETOFORMA ES SZINTSZAM

A vizsgdlt teriilet éplileteinek magassaga jellemzdéen F, illetve F+1 szint, mely a kérnyezé éplletek
magassagi jellemz6ivel megegyez6. Elvétve jelenik csak meg hdarom vagy négyszintes épllet. Az
éplletek tet6formaja valtozatos, a helyszinbejdras alkalmaval egyarant megfigyelhetd volt lapostetés,
magastet6s valamint egyedi tet6idommal rendelkez6 gazdasagi épiilet is.
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A vizsgdlt teriileten és kérnyezetében elhelyezkedd épiiletek szintszam és tet6forma vizsgdlata

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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1.4.3. EPITETT KORNYEZETI ERTEKEK

A fejlesztési terileten, illetve a vizsgdlati teriileten épitett érték nem talalhatd. A vizsgalati terilet
kozvetlen szomszédsagaban taldlhatd délrsl és keletrsl az Uj Kdztemetd miemléki kornyezete. Ez a
hatds ,,Mlemléki kérnyezet” jelzettel a vizsgalati terllet keleti telkein is jelen van.

= o S N (b M = 1:5000
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Keriileti védett épitmény

Tervezési teriilet

A vizsgalt teriileten és kérnyezetében elhelyezkedd védett épiiletek, épitmények és azok telkei

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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1.5. KOZLEKEDESI VIZSGALAT
A fejlesztési terllet és a térség legjelent6sebb hdldzati eleme a 1X1 forgalmi sdvval rendelkezd

Jaszberényi Ut - Pesti Ut, amely a vdroshatdr irdnyba halad Magléd felé, a telepiiléshatdron tal 31-es
keresztlil nyugati irdnyba az M4, M6 és M1-M7 autdpalyak, keleti irdnyban

féut tovdbba az MO-gydrdn
az M3, autépdlyak felé. A centrum irdnyaba a K6banyai Uton keresztiil a Hungaria gy(rd térségével
biztosit kapcsolatot. A keriiletek kozti harant iranyd kapcsolatot a dél felé a Ferihegyi repilGtérre

Tiizok kéiz

Keresztuiri gt

Langvirag utca
Bérsonyvirag utca
Rézvirag utca

Készméte utea

--.,_..

"aa,
Tarkarétut(:a 't.---n....l

"

&,
22, o,
opc
2]

JELMAGYARAZAT:
Forgalomcsillapitott dvezet ) Jelzélampas csomodpont

ﬁ Gyorsforgalmi Gt

ﬁ I. renddi féut O Fontosabb csomopont 8 Vasuti atjaro
-mEEp

E II. rendd féut @ Kiilénszintli csomopont "enun Tervezési teriilet

:‘ Gyljtéut

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
23



Budapest Févaros Varosépitési Tervez6 Kft.

Py

vezetd Uttal (Gydomrdi Ut 4-es szamu f6Ut) a Kozma utca-FelsGesatari utca kapcsolat nyujt. Eszak felé a
120a és 80a jell vasutvonalak jelentenek hatarold elemet, melyet kis kapacitasokkal biré vasuti atjaro
szakit meg. A vasUtvonalakkal parhuzamosan haladé Kereszturi Ut jelenti az északi irdnyultsagu
harantkapcsolatot a XIV. és XVI. keriiletek felé.

7 1

A fejlesztési teriilet megkozelitése a Il. rend(i f6ut Jaszberényi utrél északi, illetve a telepulési
jelent&ségli Tindérflrt és Helikopter Ut irdnyabdl, kelet felSl biztositott, azonban déli és nyugati
irdnybdl a Kozma utcai Uj Koztemetd teriilete miatt nem lehet kézvetleniil megkdzeliteni.

A Bogdncsvirag és a Csillagvirag utcaban kijelolt gyalogos atkel6hely nem taldlhaté.

Bogdncsvirdg utca jelenlegi dllapot — 2025. mdjus
A Bogancsvirdg utca aszfalt burkolatu, kétoldalon kiépitett jardaval rendelkezik. Az aszfalt burkolat
erdsen toredezett, 5-10 cm-es katyuk is el6fordulnak. A burkolatot a foltozasokbdl adéddan tébbszor
javitottak, ami az alsébb rétegek kimosdddsat nem akadalyozta meg. Az Utburkolat min&sége csokkenti
kozlekedési sebességet, valamint néveli a zajhatdst.

KOZOSSEGI KOZLEKEDES VIZSGALATA

A tertlet tagabb kornyezetében lévé Kossuth Nyomda megdlld korilbeliil 15 perc gyalogos tavolsagra
taldlhato a tervezési terilettdl. A Jaszebrényi Uton lévé buszmegallét szamos kozosségi kozlekedési
viszonylat érinti. Ezek kdzé tartoznak a 68, 161, 161A, 162, 192, 262 és 268 jaratok, ezen viszonylatok
megalldi azonban nagyobb részt mar a kényelmes gyaloglasi tavolsagon kiviil talalhaték. (~1100 m)

csucsorai

Buszjarat szama jaratszam/ora Jarat tipusa Utvonal
4 nappalijarat | Kispest — Akadémiadujtelep
4 nappalijarat | Ors vezér tere — Rakoscsaba -
Ors vezér tere — Rakoskeresztar
3 nappali jarat | vdroskodzpont
K6banya alsé vasutallomas— Magléd
3 nappalijdrat | Auchan

nappalijarat | K6banya alsé vasutallomas - Rakoskert

Puskas Ferenc Stadion -
nappalijarat | Rdkoskeresztur varoskozpont

nappali jdrat | Kispest - Akadémiaujtelep

nappalijarat | Ors vezér tere — Rakoshegy

PN Ww

éjszakai jarat | Normafa- Rakoskert

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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968 1

éjszakai jarat

Cinkota — K6banya- Kispest

956

éjszakai jarat

Budaliget- Pécel

484 3

tdvolsagi jarat | Budapest-Dany
Jarat szama jc;factssc':ra’ar:‘ Jéra Jarat tipusa Utvonal

gyorsitott
2 személy v Budapest-Keleti - Szolnok
2 személy v. Budapest-Keleti - Szolnok
1 z6nazov. Budapest-Keleti - Szolnok
2 személy v. Rakos - Piliscsaba
2 személyv. Budapest-Keleti - GodIoll6

A Kossuth Nyomda megallét érinti még a 484 szamu tavolsagi autdbuszjarat, amely Budapest, Ors vezér
tere és Dany autdbusz forduld kozott kozlekedik.

A fejlesztési terilett6l 2000 m-re (20 perc gyalogos tdvolsag) taldlhatd Rakos vasutallomas, ahol
szamos személy, gyorsitott személy és zonazo vonat all meg (G60, S60 Z60 Szolnok, S76 Pilisvorosvar,
S80 Godollg). A vasutallomas nagyon messze esik a fejlesztési terlilettdl, és autdbuszjarattal torténd
megkozelitésiik is csak atszallassal vagy jelentGs gyalogldssal lehetséges, ezért nem jelentenek vonzé

alternativat.

A fejlesztési terilletet kozvetlenlil a 168E-jelli autdbusz viszonylat érinti: a Bogancsvirdg utca és
Csillagvirag utca megalldja a fejlesztési teriilet északi hatdran helyezkedik el.

A helyi buszmegallépar mdszaki allapota rossz, a Bogancsvirag utca nevi megalléhelyen a pavilon tdbb
helyen bedzik, a peron hosszlisaga nem éri el a buszok hosszat, a Csillagvirag utca nevl megallédhelyen

nem taldlhato pavilon.
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tervezett fovarosi jelentdségii kerékparit
A tervezési terlilet kzGsségi kézlekedési halozata

GYALOGOS ES KEREKPAROS KOZLEKEDES

Bogdncsvirdg utca jelenlegi dllapot —2025. mdjus

A fejlesztési teriilet jelenleg beépitetlen. A Csillagvirdg utca fejlesztési teriilettel érintett szakaszan
kétoldali 1-1,5 m széles jarda talalhatd. Burkolata aszfalt, beton, illetve térkS, melyek allapota
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toredezett, tobb helyen megsillyedt. A helyi névényzet alulrél attorte a burkolatot, a fak agai a
gyalogos (irszelvénybe beldgnak, akadalyozzak az athaladast. Onallé kerékparut vagy kerékparsav a
vizsgdlati terlileten és annak kozvetlen kornyezetében (gazdasagi terlleten) nincs kiépitve. A
kerékparos halézat legktzelebbi kiépitett eleme a Pesti Uton Akadémiaujtelep nyugati részén talalhato.
Legkozelebbi kerékparosbarat Ut a Zoldpalya utca, Harslevel(i utca a szomszédos Kébanya-Kertvaros
varosrészben a fejlesztési terilett6l 5-800 m re taldlhaté A helyi kozlekedésben a kdzosségi
mikromobilitasi eszk6zok (MOL Bubi, elektromos rollerek) megtaldlhatoak, ugyanakkor e-mobilitasi
pontok nincsenek a terileten. (Legkdzelebbi e-mobilitasi pont Blaha Lujza tér)

at {eresztdri

Rakos i : S \ —
Jaszbergny;

elUZO)I

Lo B°Qa'ncsvirég

Ortodox temetd

Kerékparforgalmi fShalézat / Main cycling network

Kerékparit vagy mas autémentes felilet

Sicydle path or othes carfree zone

e Kerékparsiv (ittesten)

Sike lane {on road)

Kis forgalm utca

Street with restricted traffc access

Kerékparozhatd buszsiv és mis, forgakmas dtfelilet
Shared bus-bicycle iane and other route with heavy trajfic

Tervezesi teriilet

Burkolatian ut, nehezen jérhatd szakasz
Unpaved road, dificulttrock

- Hegyikerékpros-itvonal / Mountain ke path
@  curovelo 6 dtvonal ¢ Eurovelo 6 rouie.
s Egyirinyti Gtvonal / One-way bicycle route
——— rorgalomcsilapitott utca / Strset wih waffic calming
Egyéb it utca  Otter r60d or sirect

PARKOLAS

Kézteriileten parkolo gépkocsik a Csillagvirdg utcaban (2025 mdjus)

A fejlesztési terilet térsége nem tartozik a ,Budapest F6varos Kozgylilésének 30/2010. (VI. 4.)
onkormanyzati rendelete Budapest févaros kozigazgatasi terliletén a jarmUvel varakozas rendjének
egységes kialakitasardl, a varakozas dijardl és az lizemképtelen jarm(vek tarolasanak szabalyozasardél”
hatalya ala, azaz fizet6parkoldsi ovezeten kivil helyezkedik el.

A vizsgalati teriileten a munkahelyi ingazasbdl adddd, valamint a gazdasagi jelleg( parkolas, gépjarma
tarolds jellemzé. A gépjarmivek elhelyezése nagyrészt telken bellil biztositott. A Csillagvirdg utcaban
a kereskedelmi egységek dolgozdi és vevékore szdmara a kozterileten az Utpdlydara merGlegesen
kialakitott parkoldk alinak rendelkezésre. (100-150 DB)
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1.6. KOZMUVIZSGALAT

Avizsgdlati teriilet és kornyezetében a kdzm(ihaldzatok kiépliltek, azonban a fejlesztési teriilet jelenleg
nem rendelkezik kozmUibekotésekkel, rakotésekkel.

VIZIKBZMUVEK

A vizsgalati terilet és térségének vizellatasardl a 23. szamu Keletpesti fels6 nyomaszona vezetékei
gondoskodnak. Az ivévizellatast és a megfelel6 tlziviz igényt a Févarosi VizmUvek Zrt. biztositja. Ipari
vizvezeték a teriletet nem érinti.

170 17

Jelent6sebb atmérdgji (DN > 300) vizvezetékek keriltek kiépitésre a vizsgalati tertileten, DN 300-as
mérettel és eternit anyagbdl. Az egyes ingatlanok ivévizbekotései ezen fényomadvezetékekrdl keriiltek
kialakitasra.

Ivoviz elosztovezetékek (DN <300) a terlilettSl északra és keletre talalhatdak, amelyek jellemzéen DN
200-as, DN 150-es és DN 100-as méretUliek, anyagat tekintve pedig jellemzéen eternit.

A fejlesztési terilet ivoviz bekotése jelenleg még nem épiilt ki.

A vizsgdlati teriilet kornyezetében Iév6 utcakban fold alatti és fold feletti tlizcsapok talalhatéak,
amelyek biztositjdk a megfelel6 tliziviz igényt. Vizsgalva a tlizcsapok 100 méteres ellatasi korzetét
megdllapithaté, hogy a vizsgdlati terililet egyes részeit, a teriilet jellegébdl vagy a jelenlegi
haszndlatabdl adéddéan nem a teljes teriletet fedi le a kozteriileten taldlhatd tlzcsapok ellatasi
korzete. Ezen esetekben egyéni mddon (pl. tliziviztdrozé, egyéni, magan tlizcsap), vagy Uj kozterileti
tlizcsap(ok) telepitésével sziikséges gondoskodni az oltéviz igényének kielégitésérdl.

ST

Féld alatti és fold feletti tlizcsapok a vizsgdlati teriileten
A vizsgalati teriiletet és térségét vizbazis védbGovezete (belsd, kiils6, hidrogeoldgiai A, hidrogeoldgiai B)
nem érinti, illetve nem érinti a terlletrendezési tervek készitésének és alkalmazdsanak kiegészit6é
szabalyozasardl sz616 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. szamu melléklete alapjan kijelolt VizminGség-
védelmi teriilet 6vezete sem.

A szenny- és csapadékviz elvezetése a vizsgalati teriilet kornyezetében elvdlasztott rendszer(
csatornahdlézattal torténik. Mind a szennyvizelvezetést, mind a csapadékelvezetést a F&varosi
Csatornazasi Mvek Zrt. (FCSM Zrt.) biztositja. A terlileten keletkez6 szenny- és csapadékvizek
elvezetése az Eszak-pesti Szennyviztisztité Telepre torténik, ahol megtorténik a tisztitasa is.

A vizsgdlati teruleten kiépitett elvalasztott rendszer(i szennyviz gy(jt6csatornak @30-as méretliek,
beton anyaguak, mig az elvalasztott rendszer( csapadékviz f6gy(jtGcsatornak @60-as méretlek, beton
anyaguak, a gy(jt6csatornak pedig @40 — @50-es méretiiek és beton anyaguak. A Tiindérfurt utcaban
taldlhaté csapadékviz fégydjt6csatorna @60 — P80-as méretd, beton anyagu.

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
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Afejlesztési terillet szennyviz rdkotéssel jelenleg nem rendelkezik, a teriileten keletkez6 csapadékvizek

a terileten elszikkadnak.
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ENERGIAKOZMUVEK
VILLAMOSENERGIA-ELLATAS

Atérség kozépfeszultségii halézatanak tappontja a K6banya 120/10 kV-os aldllomas. A nagyfesziiltség(i
haldzat a vizsgalati terliletet nem érinti, attdl délre halad.

Az aladllomas betdpldlasa a Halas utca — Gyakorlé utca nyomvonalon 120 kV-os foldkabeles halézattal
torténik. Az aldllomds a nagyfesziiltségli légvezetékes fSeloszté haldzatra a Halas utcai ELMU
telephelyen keresztil csatlakozik.

Az aldllomas fel6l a Kozma utca — Jaszberényi Ut nyomvonalon szamos 10 kV-os kdbeliv épult ki,
amelyekrél a Bogancsvirag utcai 10/0,4 kV-os transzformatorok is megtaplaltak. A vizsgalati teriileten
ot ilyen transzformator Gzemel (7193, 7575, 7401, 7619, 7377 sz.).

& %
3 Gy
£

10/0,4 kV-os transzformdtorok a Bogdncsvirdg utcdban

GAZELLATAS
A kozeli K6banya gazatadd terlletén lzemel6 nagy/nagykdzépnyomasu gaznyomasszabalyzokbol
inditott nagykdzépnyomadsu elosztdhaldzatrdl torténik a vizsgdlati terllet és térségének ellatasa.

Az Ezistfa utca — Napmatka utca — Bogdncsvirdg utca nyomvonalon (izemel a MVM Fégaz
Foldgazhaldzati Kft. DN 200 6 bar nagykozépnyomasu elosztéhdlézati vezetéke, amelyrdl a vizsgalati
teriilet nagykdzépnyomdson ellatott. Kisnyomasu elosztéhdaldézat nem épult ki, a fogyasztok ipari
gaznyomasszabalyzékon keresztiil kapcsolddnak a févarosi gazhaldzatra.

TAVHOELLATAS

A vizsgalati tertlet tavhével nem ellatott.
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VILLAMOSENERGIA-ELLATAS d\f M = 1:5000
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GAZELLATAS d\f M = 1:5000

JELMAGYARAZAT
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ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

VEZETEKES ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A vizsgalati terilet térsége a Magyar Telekom Nyrt. ellatasi teriletéhez tartozik, amely a Varosszéli 7.
RSS kihelyezett fokozat tapterilete.

A f6bb kozlekedési és feltdaré utak mentén a jardaburkolatok alatt beton tombcsatornas és mianyag
véddcsoves postai alépitmények hizédnak. Az alépitményekben haladnak a teriiletet ellato, illetve az
itt atmend tavkozl6haldzati elosztd-, csatlakozd-, torzs- és atkérd-, valamint HTI kabelek.

Az el6fizetdi csatlakozasok tapfejszekrényes kifejtd egységeken keresztiil torténnek.

A fejlesztési terlleten a Magyar Telekom halézata mellett az Invitech ICT Services Kft. zleti célu
telekommunikacids hdldzata és az MVM NET hirkozlési hdldzata épiilt ki, amelyek a Tarka utca — EzUstfa
utca nyomvonalon alépitményként Gizemelnek.

A Tarkarét utcaban létesillt a MAVIR Zrt. Bp. HungaroControl — Dataneum, HungaroControl — Kispesti
Héerémd hirkozlési rendszere légkabeles kivitelben.

VEZETEK NELKULI ELEKTRONIKUS HIRKOZLES

A fejlesztési terlileten 6ndllé antennatartd szerkezet nem keriilt telepitésre, a mobil lefedettséget a
vizsgalati tertileten kivil elhelyezett mobil-telekommunikacios szektorsugarzok biztositjak.

A térség mobil tdvkozlési ellatds szempontjdbdl lefedettnek tekinthet6, mindhdarom szolgaltatd
haldzata rendelkezésre all.
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1.7. KORNYEZETI ALLAPOT VIZSGALATA

T4j- és természetvédelmi szempontbdl a tervezési teriilet védett értékkel nem rendelkezik, annak
eurdpai kozosségi jelentGségli

kozvetlen kornyezetét orszagos jelentGségl védett terilet,
természetvédelmi rendeltetésl (Natura 2000) teriilet és az orszdgos okoldgiai haldzat Gvezetei sem

érintik. A hatalyos f6varosi telepiilésrendezési eszk6zok (TSZT, FRSZ) védelemre érdemes természeti

értékeket a teriletre vonatkozdéan nem jeldlnek ki.
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1.7.1. ZOLDFELULETI RENDSZER

A vizsgalati teriilet kdzvetlen kdrnyezetében a zéldinfrastruktira meghatarozé eleme az Uj Kdztemetd
id8s, értékes fadllomdannyal és természetes vegetdcidval rendelkezd teriilete. A magas Okoldgiai
értékkel rendelkez6 temetdé nagy mértékben javitja a kornyék mikroklimajat, megkéti a
kdrosanyagokat, tovabba fontos rekredcids funkciot is betolt.

A zoldinfrastruktura halézat m(ikodésében a kozlekedési Utvonalak mentén elhelyezkedd fasorok és
zoldfellletek jelent6s szerepet toltenek be. E zoldfeliletek nem csupan kondiciondlé és
kornyezetvédelmi funkcidéval rendelkeznek — példaul a kozlekedés altal kibocsatott |égszennyezé
anyagok megkotésével — hanem esztétikai jelent6séggel is birnak és a zoldfellletek kozotti
Osszekottetés biztositasaban is fontos feladatot téltenek be. A vizsgdlati terlilet kozvetlen kornyezete
zoldfellleti szempontbdl kevésbé valtozatos, a kétszintes novényadllomanyt tulnyomadrészt gyepes
savok és fasorok alkotjak.

A fejlesztési terlileten gyepes, cserjés és fas vegetacié taldlhaté, amely azonban nem rendelkezik
értékes, megGrzendé fajokkal. A teriilet fadllomanyat tobbek kozott nyarfak (Populus sp.), akdcok
(Robinia pseudo-acacia) és idegen eredetd, invaziv fajok és azok sarjai alkotjak (Acer negundo,
Ailanthus altissima, Elaeagnus angustifolia). Emellett a fejlesztési terlileten nagyobb szamban
taldlhatd meg csipkebogyé (Rosa canina), borostyan (Hedera helix), valamint vadszeder (Rubus
fruticosa).

1.7.2. KORNYEZETI ELEMEK ALLAPOTA

Budapest feltételezett szennyezettségli térségeinek lehatdrolasara — figyelemfelhivd jelleggel — a
mindenkori févarosi telepiilésrendezési tervek (ART, FSZKT, TSZT, FTFT) mintegy két évtizedes
tdvlatban kisérletet tettek és tesznek a kozremiikédé varosrendezési szakemberek helyismerete,
szakmai tapasztalata alapjan. A TSZT Szerkezeti tervlap 5. Koérnyezetvédelem, veszélyeztetett és
veszélyeztet§ tényezdji terlletek tervlapon a fejlesztési terilet (hrsz.: 42544/26) ,Potencidlisan
talajszennyezett teriilet” jelzettel van feltliintetve. A fejlesztési terlileten a Haberkorn Fairtool Kft.
megbizasabdl a BALINT ANALITIKA Kft. Laboratdrium (23-764/1-30) 2023. juliusaban talajméréseket
végzett (8.5. Talajmérési jegyz6konyv c. melléklet). A mérések sordn megvizsgalt talajmintak értékei
minden esetben a 6/2009. (IV.14.) KWWM-EUM-FVM rendelet szerinti hatarértékek alatt maradtak.
Ebbél adéddan a fejlesztési terileten nem azonosithaté talajszennyezettség. A vizsgalati terileten
belll azonban a kovetkez6 helyrajzi szdamu telkek tovabbra is potencidlisan talajszennyezettnek
mindsiilnek a kordbbi terilethasznalatok alapjan: 42544/23, 42544/24, 42544/28, 42544/33,
42544/34, 42528/9.

A vizsgalati terlleten bellil a Bogancsvirdg utca 11-13. szam (hrsz.: 42547/1) alatt miikodé
Hungaropharma Zrt. telephelyén tortént karmentesités eredményesen lezarult. A karmentesitési
céldllapot hatarértékének elérése valamennyi kornyezeti elemben minden szennyez6 anyagra
megtortént.
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A levegéminéség 2023-as HungaroMet-LRK értékelése a tervezési teriilethez legkézelebb esé mérédllomdsokon
mért adatok alapjdn (forrds: HungaroMet 2023. évi Gsszesitd értékelése hazdnk levegémindségérdl, 2024)

ZAJTERHELES

Budapest 2017-es stratégiai zajtérképe alapjan megallapithatd, hogy a teriilet zajterhelése alapvetGen
a kozuti és vasuti forgalombdl eredeztethet6. A legjelentGsebb terhelést a Kereszturi Ut, a Jaszberényi
Ut és a Tundértfirt utca okozta zajszint jelenti. Ezeken az Utszakaszokon az egész napra atlagolt érték
el6bbi két utszakasz esetében 75 dB feletti, mig utdbbi esetében 70 dB feletti. A vizsgalt teriileten belll
taldlhatd Bogancsvirag utca, Csillagvirdg utca, Ezlstfa utca és Napmatka utca egész napra atlagolt
értéke 60-65 dB kozotti. Az éjszakai id6szakban a forgalmasabb Kereszturi és Jaszberényi utnal 65-70
dB, a Tindérfiirt utcandl 60-65 dB, mig a vizsgalati teriileten beliil taldlhaté utcdk esetében 55 dB alatti
érték figyelhetd meg.

A vizsgalati terllett6l északra talalhaté vasui teriltek zajterhelésének az egész napra atlagolt értéke
(75-80 dB) és az éjszakai id6szak értéke (65-70 dB) is jelentds.

Az (izemi zajterhelés a terileten kevésbé meghatarozo, az egész napra atlagolt értéke és az éjszakai
id&szak értéke is 40 dB alatti.

A gazdasagi teriletekre vonatkozdan a kornyezeti zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl
sz616 27/2008. (XII. 3.) KWM—-EUM egylttes rendelet 3. melléklete szerint nappal 65 dB, éjjel 55 dB a
megengedett hatdrérték.
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K6zuti zajterhelés éjjel

Vasuti zajterhelés egész nap Vasduti zajterhelés éjjel
35dB alatt 45dB - 50dB B 60dB - 65dB B 75dB-80dB

B 35dB-40dB I 50dB-55dB B 65d8-70dB B 80dB felett
W 40dB-45dB B 55dB-60dB B 70dB-75dB

forrds: Budapest és vonzdskérzete 2017-es stratégiai zajtérkép
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2. ATERULET FEJLESZTESENEK TERVE

2.1. FEJLESZTESI CEL

A 13.881 m%-es telek (hrsz.: 42544/26) a X. keriilet kiilsé részén, az Uj Kéztemetd szomszédsagaban,
gazdasagi, jellemz&en kereskedelmi-szolgdltaté kornyezetben helyezkedik el. A telek beépitetlen,
Uresen all. Tulajdonosa a Haberkorn Kft., mely cég ipari-mdszaki termékek gyartdsaval és
nagykereskedelmével foglalkozik, és amely nemrég szerezte meg a teriletet azzal a szandékkal, hogy
2026-ig egy Uj raktarcsarnokot épit. A Kft. székhelye a tervezési teriilet kozvetlen szomszédsagdban, a
hrsz. 42545/7 telken talalhato.

A vizsgalati tomboket hatarold Tarkarét utca, Ezlstfa utca, Napmatka utca, Bogdncsfa utca nem
kiemelt kozlekedési tengelyek, a kdzelben futd Tindérfirt utca valamivel jelent6sebb. A tervezési
terllettSl koralbelal 400 méterre fut a Jaszberényi Ut, mely jelent6s kapcsolati lehetéséget biztosit
Budapest centruma és a XVII. kerilet irdnyaba. Kozosségi kozlekedési szempontbdl autdbuszok
szolgdljak ki a teriletet.

A fejlesztési cél a fejleszt6i szandékokkal és a hatadlyos szabalyozasi tervekkel 6sszhangban a
42544/26 helyrajzi szamu beépitetlen telek maximalis beépithet6ségi aranyanak vizsgalata, emelése
a jelenlegi 40%-rdl 45%-ra, mikdzben a tovabbi beépitési paraméterek valtozatlanok maradnak.

A fejlesztés soran cél a meglév6 kornyez6 beépitésekhez valéd igazodas a beépités mértékében és
intenzitasaban, valamint a magassagi viszonyok tekintetében valé illeszkedés.

2.2. A BEEPITES JAVASLATA

A Budapest X. kerilet Tarkarét utca — Ezlistfa utca — Csillagvirag utca — Bogancsvirdg utca altal hatarolt
tomb 42544/26 helyrajzi szamu ingatlanjanak beépitésekor a hatalyos KOKESZ altal elSirt mértékhez
szlikséges igazodni a legnagyobb beépitési mérték kivételével, amelynek esetében 40%-rél 45%-ra
valtozik az érték.

hrsz telekméret (m?) 40%-0s maximalis | 45%-os maximalis | maximalis  beépitettség
beépitettség (m?) beépitettség (m?) névekmény mértéke (m?2)
42544/32 9930 3972 4486,5 496,5
42544/23 17 817 7126,8 8017,65 890,05
42544/24 29519 11807,6 13238,55 1475,95
42544/28 28613 11445,2 12875,85 1430,65
42544/33 16 441 6576,4 7398,45 822,05
42544/34 18 229 7291,6 8203,05 911,45
42544/26 13 881 5552,4 6246,45 694,05
42547/3 12 663 5065,2 5698,35 633,15
42547/2 13948 5579,2 6276,6 697,4
42547/1 18 340 7336 8253 917
42544/29 15593 6237,2 7016,85 779,65
42544/35 16 848 6739,2 7581,6 842,4
42544/36 26 089 10435,6 11740,05 1304,45
42544/31 39559 15823,6 17801,55 1977,95
2. =13872,70

A KOKESZ Gksz-1/20 épitési 6vezet telkein a 40%-0s és 45%-o0s legnagyobb beépitettségekhez tartozo értékek
m?-ben, illetve az 5%-os emelés dltali n6vekmény m?-ben
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épitési telkek esetében minimum 496,5 m2 és maximum 1977,95 m2 névekményt eredményez. Az 5%-
os emeléssel tovabbra is biztosithatd a minimalis legkisebb zoldfeliilet 25%-os értéke.

A legnagyobb beépitettség 5%-0s emelése a tervezési teriilet telkén javasolt. A beépitési javaslatok
kozott tovabbi valtozds nem szerepel.

2.3. AHATAROLO KOZ-, ILLETVE KOZHASZNALATU TERULETEK

A vizsgalati és tervezési terlletet a Kt-Kk ,Keriileti jelent6séqli kézutak teriilete” dvezetbe sorolt
Bogdncsvirag utca, Tarkarét utca, Ezlistfa utca, Napmatka utca és Csillagvirag utca hatarolja, melyek
2x1 forgalmi savval épiiltek ki. Nem minden utcdban talalhatd jarda.

”

A vizsgalati teriilet észak-keleti peremén vezet a Tiindérfiirt utca, amely KOu-3 ,,//. rendd féut teriilete
Ovezetbe sorolt és 35 méter szabalyozasi szélességd.

A tervezési terilet kbrnyezetében kdzhasznalatu terilet nem talalhato.

2.4. A ZOLDFELULETEK KIALAKITASANAK MODJA

A teljesértékd zoldfellletek létesitése sordn torekedni kell a haromszintes novényallomannyal (gyep,
cserje, fa) torténd kialakitasra, valamint a csapadékviz lehet6 legnagyobb aranyd helyben tartasanak
biztositdsdra — melyre a ,,Szivacsvaros” c. Zéldinfrastruktira Fiizet! mutat be j6 példakat. A telepiilési
zoldinfrastruktirardl, a zoldfellleti tanusitvanyrdl és a zold védjegyrdl szolé 282/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet 11. § szerint ,a telekre hullé csapadékviz szikkasztdsdhoz, tdroldsdhoz, hasznositdsdhoz
sziikséges zéldinfrastruktiura elemeket és tdmogato sziirkeinfrastruktiura elemeket — amennyiben
ennek mdiszaki akaddlya nincsen — a telken beliil kell kialakitani.” Emellett a 12. § (3) alapjan ,a
csapadékvizet — koézvetleniil vagy tdroldst kévetéen — a telken beliil a zéldfeliilet felszinére kell
rdvezetni, ott elszivdrogtatni és hasznositani.”

A fejlesztési terilet jelenleg s(rl fas, cserjés vegetacidval rendelkezik, ugyanakkor a tervezett
beruhazassal jelentés mértékben csokkenhet a zoldfellileti boritottsag, ezaltal a bioldgiai aktivitds
értéke is. A fejlesztés soran bekovetkez6 zoldfellleti veszteséget potolni sziikséges a teleplési
zoldinfrastruktirardl, a zoldfellleti tanusitvanyrdl és a z6ld védjegyrél sz6lé 282/2024. (1X.30.) Korm.
rendelet 8. § (1) alapjan: ,Ha jogszabdly mdsként nem rendelkezik, az épitési tevékenység
eredményeként az épitési tevékenységgel érintett telken beliil a z6ldtérfogat mértékének el kell érnie
az épitési tevékenység megkezdése elétti zéldtérfogat szintjét. (2) Zéldtérfogat csékkenésével jaro
tevékenység esetén — kivéve a 14. § (1) bekezdése szerinti hatdsdg dltal szakszeriinek mindsitett
névénydpoldsi munkdkat — a zéldtérfogatot a cs6kkenéssel egyenértékiien potolni kell mds névények,
névénycsoportok dltal, amelyek kifejlett dllapotukban biztositani tudjdk a teleknek legaldbb a fejlesztés
elé6tti zéldtérfogatat.”

A meglévé fak védelmét a tervezett beavatkozasok sordn biztositani szlikséges. Fakivagas csak élet-,
vagy sulyos balesetveszély elhdritasa érdekében, illetve a fak egészségi allapota miatt torténhet, a
vonatkozo jogszabalyi elGirasok betartasaval. A fak kivagdsara vonatkozé részletes elGirasokat a fas
szaru novények védelmének, kivagasanak és poétlasanak helyi szabdlyairdl sz6l6 Budapest FGvaros X.
keriilet K&banyai Onkormanyzat Képvisel-testiiletének 15/2023. (VI. 23.) 6nkorményzati rendelete
tartalmazza. A tervezési terlileten jelenleg megtaldlhato, tobbnyire invaziv fajok helyett a fapdtlasok
soran, a fafajok valasztasakor keriini kell a telepulési zoldinfrastrukturardl, a zoldfelileti

1 A kévetkez8 oldalon keriilt publikaldsra a ,,Szivacsvaros” c. Zéldinfrastruktdra Fiizet:
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tanusitvanyrdl és a zold védjegyrdl sz616 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 2. mellékletében talalhato
invazids fas szaru novényfajokat. A ndvényalkalmazas sordn torekedni kell a terllet mar meglévé

< ses

6shonos fajok kivalasztasdra, a diverzitds megteremtésére.

A 2025. janudr 1-én hatalyba Iépett a telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardl
sz616 280/2024. (1X.30.) Korm. rendelet (TEKA) 136.§ (2) alapjan ,,Azon épitmények, telekalakitdsok
vagy teriilethaszndlatok esetében, amelyek vonatkozdsdaban 2025. junius 30-dt kévetéen a) indul az
épitési engedélyezési vagy az egyszertii bejelentési eljdrds, b) térténik meg az épitési engedélyhez vagy
egyszerli bejelentéshez nem kététt, kivitelezési dokumentdcio alapjan végezhetd épitési tevékenységre
vonatkozo kivitelezési dokumentdcio dtaddsa, c) kezdik meg a kivitelezési dokumentdciohoz nem kététt
épitési tevékenységet, d) indul a telekalakitdsi engedélyezési eljards, vagy e) kezdik meg a
teriilethaszndlatot” a parkoldfeliiletek fasitasat a TEKA 60.§ (2) alapjan kell megvaldsitani (,A
parkoldfeliiletek darnyékoldsdt biztosito fdsitdst minden megkezdett 6 db vdrakozohely utan 1 db nagy
lombkorondju, vagy minden megkezdett 4 db vdrakozohely utdn 1 db kézepes lombkorondju
kérnyezettlirG, tébbszor iskoldzott lombos fa telepitésével kell megoldani.”).

A tervezett fejlesztés keretében, a kornyezetvédelmi és kondiciondlé funkcidk, valamint a kedvez&bb
esztétikai hatds érdekében javasolt a teriilethez kodzvetlenil kapcsoldodd kozterileti zoldfellletek
megujitasa és rendezése.

A hatalyos KOKESZ el8irdsai szerint extenziv zoldtets és zéldhomlokzat létesitendé a csarnoképiilet
fodémén és homlokzatan:

,12/A. § (1) Az 500 m? alapteriiletet meghaladé Uj épiiletnél

a) lapostetd létesitése esetén az épiilet legfelsé épitményszintje zarofédéme napkollektor vagy
napelem dltal igénybe nem vett részének legaldbb a felét legaldbb extenziv zéldtetSként kell
kialakitani, vagy

b) a 300 m?-nél nagyobb, nyildszdrok dltal nem tagolt, egybefiiggé homlokzatfeliilet legaldbb 6tédét —
a telekhatdron dllo tiizfal kivételével — z6ldhomlokzatként kell kialakitani.”

A fentiek szerint a TEKA 136.§ (2) alapjan a zoldtets legkisebb zoldfelilet mértékébe valéd

77

beszamitasa soran a TEKA 3. mellékletének elGirasait kell alkalmazni a helyi épitési szabalyzat
ezzel 6ssze nem egyeztethetd elGirasait nem lehet alkalmazni. A TEKA 3. melléklete szerint a 8-
11,9 cm iltet6kozeggel kialakitott extenziv zoldteté Osszteriiletébdl 20%, mig 12-20,9 cm
tiltet6kozeggel kialakitott magas fajgazdagsagu, extenziv zoldteté (legalabb 30 kiilonb6z4 fajjal
telepitett, melybdl a fajok legalabb fele kétszikii) 6sszteriiletébdl 25% beszamithato a legkisebb
zoldfeliilet mértékébe.

A zoldtet8k kialakitasa esetén javasolt a févérosi ,Zéldtet8k” c. Zéldinfrastruktura Fiizet? javaslatainak
figyelembevétele.

2 A kévetkezd oldalon keriilt publikdlasra a ,Zéldteték” c. Zéldinfrastruktdra Fiizet: https://budapest.hu/zold-
budapest/zoldfeluletek/tervezoknek
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2.5. A KOZLEKEDESI ES PARKOLASI REND

A fejlesztési terlilet tombjének jelentGs része mar beépllt. A meglév6 gazdasagi szolgaltatd
egységekhez tartozd parkoldk nagy része a telkeken belil keriilt elhelyezésre, ugyanakkor a kozterdleti
parkolds is jellemzd a teriileten. Az egyes telephelyeken belili parkoldk 1-1 kapubehajton keresztiil
kozelithet6k meg. A Haberkorn Kft. 42544/26 hrsz-u telkén tervezett Uj raktaréplletben 6sszesen kb.
30-50 munkahely jon létre. A kozel 1,5 ha-os épitési telken tervezett gazdasagi fejlesztéshez
kapcsoléddn a hatdlyos épitésjogi el6irdasok lehetévé teszik 6nallé kapubehajtdé (Utcsatlakozas)
|étesitését a személygépjarm és a tehergépjarm forgalom szamara is.

Parkolas

Azirodahoz tartozo parkoldk telken beliil keriilnének elhelyezésre, megkozelitésiikre a Csillagvirag utca
fel6l kialakitani javasolt kialakitani kapubehajtét. Az iroddkhoz az adatszolgdltatas szerint 50
munkahelyhez 17 db parkolé kialakitasara van sziikség, (TEKA IV. melléklet 14. pontja szerint ipari és
GUzemi 6ndllé rendeltetési egység minden 3 helyben dolgozé munkavallaléja utan a legnagyobb
|étszdmu miszak figyelembevételével, raktdrozasi és logisztikai ©6nallé rendeltetési egység
raktarhelyiségeinek minden megkezdett 1500 m?-e utén,kell parkolét [étesiteni).

Kerékpartaroldok

A kerlilet hatalyos épitési szabdlyzataban el6irtaknak megfelel6en az épitmények rendeltetésszer(
haszndlatahoz szikséges kerékpartarolokat — az aldbbi tablazatban szerepl6 mennyiségben — az
épuletek foldszintjén, vagy fedett kerékpartaroldkban sziikséges biztositani.

Ipari, izemi egység minden megkezdett 10 munkahely 5db
utdn 1 db

Osszesen 5db

2.6. A KOZMUVEK FELSZINI ES FELSZIN ALATTI EPITMENYEI

A kézmdjavaslati térképet, amely tartalmazza a kozmiivek felszini és felszin alatti épitményeit a 3.3.
Kézmdiellatds fejezet tartalmazza.
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3. INFRASTRUKTURA IGENYEK, SZUKSEGES FEJLESZTESEK MEGHATAROZASA

3.1. KOZLEKEDES

A fejlesztési teriletet kiszolgald Csillagvirdg utca 2x1 savos kiszolgdldout, melynek szabdlyozasi
szélessége 35 méter. A Csillagvirdg utca burkolatanak szélessége 7 méter, két oldalan zoldsav taldlhatd,
melyet keleti és a nyugati oldalon egyarant merdéleges parkoldk tagolnak. A telekhatar mellett mindkét
oldalon burkolt jarda talalhatd, melynek szélessége 0,9-1,5 méter.

Az Utburkolat tobb helyen sériilt, javitdsok nyomai latszanak rajta. A szegély kialakitdsa az Utpalya
mindkét oldaldn inhomogén, jellemz&en kiemelt és sillyesztett szegély taldlhato az érintett szakaszon.
A beruhdzas megvaldsitasa sordan megjelend épitési forgalom hatdsara az Uutpalya fokozott
elhasznaldddsa varhato, ezért a szegélyek és a burkolat feludjitdsa javasolt.A terilet gépjarmdvel valo
megkozelitése csak az alacsonyabb haldzati szerepl Csillagvirag utcardl szolgalhatéd ki. Minden
megkezdett négyszaz személygépjarm(i-féréhelyig egy Utkapcsolat elegendd, teherforgalom esetén a
személygépjarml(ivek és a tehergépjarmuiivek szamara 6ndlld utkapcsolat létesithetd.

A megrendel6i adatszolgaltatds alapjan a létesitmény varhatd jarm(forgalma az aldbbiak szerint alakul.
A napi rendszeres teherforgalmat 4-6 darab 7,5 tonnas tehergépjarmd, valamint 14-16 darab 3,5
tonna Ossztémeget meg nem haladé kistehergépkocsi adja. Ezen felll eseti jelleggel tovabbi 2 darab
7,5 tonnas tehergépjarmd, illetve 1-2 darab furgon megjelenése varhaté.

A rendelkezésre all6 forgalmi adatok és a tervezett funkcié figyelembevételével megallapithatd, hogy
a tervezett beépités kdvetkeztében a gazdasagi terilet kozuti forgalmdnak nagysagrendje érdemben
nem valtozik, kapacitasproblémak nem fognak felmeriilni az ingatlanfejlesztése miatt.

Javasolt tovabba a telephely keritése elstt a telekhatar mellett 2 m széles gyalogos jarda kialakitasa, a
jarda és az utpdlya kozotti zoldfelllet rendezése. A burkolat szdmos helyen sériilt, slllyedések
novényzet feltorése lathatd. A szegély kialakitdsa az utpalya mindkét oldalan inhomogén, a térkd és
aszfaltos szakaszokon kerti szegéllyel rendelkezik.

A Csillagvirag utca és a Bogancsvirag utca keresztez6désében gyalogos atvezetéssel javasolt biztositani
a gyalogos kapcsolatot.

A fejlesztési teriilet kozosségi kozlekedési elérése megoldott, ugyanakkor a szolgaltatas szinvonalanak
emelése érdekében mindkét buszmegalld peront teljes hosszon javasolt atépiteni, valamint Uj
bedllékat, pavilonokat elhelyezni.

3.2 ZOLDFELULET

A hatalyos KESZ-ben rogzitett legkisebb zéldfeliileti minimum értéke nem vdéltozik. A tervezett
zoldfellletek kialakitasardl a 2.4. A zéldfeliiletek kialakitdsanak mddja c. fejezet tartalmaz javaslatokat.

3.3 KOZMUELLATAS

A hatalyos KESZ-hez képest jelent&sebb kdzm(iigény nem varhaté. A fejlesztési teriilet kdrnyezetében
a kdzm(ihaldézatok kiépiltek.

A hatdlyos keriileti épitési szabalyzat 11. § (1) bekezdése alapjan:
JEpliletet elhelyezni kizdrdlag teljes kbzmiivesitettség esetén lehet.”

A telek teljes kozmdlvesitettségének biztositdsa érdekében az 6ndllé koézmibekotések, rakotés
kiépitése sziikséges. A kozmUhaldzatokrdl torténd lecsatlakozasokat a kozterilet feldl lehet kiépiteni,
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a telken  belili koézmlvezetékeket magdnvezetékként szikséges kiépiteni, az egyes
kézmiszolgaltatokkal torténé megallapodas és az abban meghatdrozottak szerint.

VizIKOZMUELLATAS

A pontos ivo- és tlzivizigények meghatdrozdsa a tényleges beépités megtervezése utan lehetséges,
amikor ismeretesek a tervezett létesitmények, azok konkrét ivéviz- és oltdvizigényei. Az adatok
ismerete utan a Févarosi Vizmlvek Zrt. megkeresése sziikséges a konkrét vizellatasi feltételeket,
szlikséges fejlesztéseket meghatdrozd elvi nyilatkozat kiadasa, majd vizhalézati tervjovdhagyds
céljabal.

Jelenleg a fejlesztési teriilet 6nalld vizbekotéssel nem rendelkezik, ezért a telek 6nallé vizbekotését
biztositani szlikséges.

A vezetékek épllettdl valod legkisebb védbtavolsagat, amit az MSZ 7487:2021 szabvany tartalmaz, az
épitkezések sordn be kell tartani. A tavolsagok a vezeték atméréGjének figgvényében valtoznak:

Vezeték bels6 atmérdje (mm) Tavolsag véddbszerkezet, illetve fokozott védelem
nélkul alkalmazdsaval
<300 3,00
301-700 5,00 . vy s
201-1200 7,00 nincs megkotés
1201 - 8,00

Uj, telken kiviili ivovizvezeték épitése, meglévd vizvezeték atépitése és megsziintetése csak a Févarosi
Vizm(ivek Zrt. hozzajaruldsa utan torténhet.

A vizigények biztositdsa mellett sziikséges biztositani a tlzivizigényt is, amely érdekében a meglévé
vagy az Ujonnan kiépitett ivoviz elosztovezetékre Uj, fold feletti tlzcsap telepitése valhat szlikségessé,
vagy az oltdviz biztositasat esetlegesen a teriileten bellli tlizcsap(ok) kialakitasaval vagy egyéb mddon
sziikséges megoldani. A tlizcsap(ok) szamat és pontos helyét, valamint sziikség esetén a meglévd, vagy
az Ujonnan kiépitett vizvezetékekre telepitendd tlizcsapok szamat és pontos helyét, valamint az
oltévizigény nagysdgat, vagy az oltdviz biztositasanak egyedi megoldasat a kiviteli tervek ismeretében
(tlizszakaszok, szintszam, funkciok stb.), az illetékes Tlzvédelmi Szakhatdsdggal torténd egyeztetést
kovetden lehet pontosan meghatarozni. Kdzterileten elhelyezett tlizcsap csak fold feletti kivitelben
épithetd.
Felhivjuk a figyelmet, hogy a nem lakossagi felhaszndld, vagy a vizikozm-szolgdltatasba bekapcsolddni
kivand személy (igénybejelent6) a jogszabdlyban meghatdrozott esetekben vizikozm(-fejlesztési
hozzajaruldst koteles fizetni. A vizikdzmU-fejlesztési hozzdjarulds fizetése aldli jogszabdly szerinti
menteslilés igazolasa — a FGvarosi VizmUivek Zrt. kérésére — a nem lakossagi felhasznald kotelessége. A
nem lakossagi felhaszndld, a fizetési kotelezettségét a szolgaltatéval kotott kodzszolgdltatasi
szerz6désben rogzitetteknek megfelel6en koteles teljesiteni. A nem lakossagi felhasznald, vagy a
vizikbzmU-szolgaltatasba bekapcsolddni kivand személy (igénybejelentd) a vizikdzm-szolgdltatéval
kotott szerzédésben foglaltak szerint a vizikbzmd-szolgdltatd részére vizikozm(-fejlesztési
hozzajarulast fizet az aldbbi esetekben:

a) Kozszolgaltatasi szerz6déses jogviszony esetében a felhasznalasi helyen a biztositando

szolgdltatasi kapacitdsért, amennyiben a bekotévezeték atméréje nagyobb, mint 32 mm.

b) A vizikozmU-szolgaltatasba bekapcsolt ingatlanon biztositott kapacitas felhasznald altal

kezdeményezett blvitéséért.

c) A vizikbzm(-szolgaltatas minGségének altala igényelt emelése esetében.

d) Az Uj bekotés megvaldsuldsat megel6z6en, ha a bekotés nem lakossagi felhasznald altal,

nem tovabbértékesitésre épitett Ujépitésd lakas vizikozm-szolgaltatasat szolgalja.
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e) Meglévé vizikozmi-bekotésnél abban az esetben, ha a vizikozmd-fejlesztési hozzajarulas
fizetésére kotelezett felhasznald meglévé kvétat nem tud igazolni.

Nem kell vizikozmU-fejlesztési hozzajarulast fizetnie a kozponti koltségvetési szervnek és
intézményének, a helyi 6nkormanyzatnak és annak koltségvetési intézménynek, a jogi személyiséggel
rendelkez6 vallasi kozosségnek, valamint normativ dllami tamogatasban részesiild, kozfeladatot ellato,
nem nyereség- és vagyonszerzési célt szolgalé egyéb intézménynek, tovdbba ha a nem lakossagi
felhasznald allami tulajdonu ingatlan GzemeltetGje, és az ingatlant haszndld kozponti koltségvetési
szerv vagy intézmény.

A vizikdzm( fejlesztési hozzajarulas mértéke jelenleg 373.000 Ft/m3/nap + AFA.

Jelenleg a fejlesztési teriilet szennyvizrakotése nem biztositott. A telkek 6ndllé szennyvizelvezetését
biztositani sziikséges 6nalld szennyvizrakotéssel.

Uj, telken kiviili csatorna épitése, meglévé csatorna atépitése és megsziintetése csak a F6varosi
Csatorndzasi MUivek Zrt. hozzajaruldsa utan torténhet.

,,,,,

e (1) Korladtozott mennyiséget befogadni képes egyesitett rendszerl kozcsatorna vagy
elvalasztott rendszer( csapadékcsatorna esetén a tobbletcsapadékviz-mennyiséget telken
beliil vissza kell tartani.

e (2) A 400 m?t meghaladd alapteriilet( uj épiilet esetében a tetéfeliletekrdl lefolyd eséviz a
telken belll, terepszint alatt vagy épiletben létesitett ciszterndban gy(ljtendd, amely
taroldkapacitasanak alkalmasnak kell lennie arra, hogy a 10 perc alatt keletkezg, 255,17 1/(s,ha)
mértékado fajlagos csapadékvizhozam esetén szamitott csapadékviz-mennyiséget befogadja.

e (3) A keletkez6 csapadékvizeket kozvetlenil burkolt kozterlletre kivezetni és a szomszédos
telekre atvezetni tilos.

e (4) Csapadékviz elvalasztott rendszer(i szennyvizcsatornaba nem vezetheté.

e (5) Gksz-1/1, Gksz-1/6, Gksz-1/7, Gksz-1/8, Gksz-1/13, Gksz-1/15, Gksz-1/16, Gksz-1/19, Gksz-
1/P, Gksz-2/3, Gksz-2/5, Gksz-2/8, Gksz-2/17, Lk-2/6, Lk-2/7, Lk-2/9, Lk-2/11, Lk-2/12, Lk-2/13,
Lk-2/14, Lk-2/17, Lk-2/18, Vi-1/3, Vi-1/4, Vi-1/5, Vi-1/6, Vi-2/8, Vi-2/9, Vi-2/16, Vi-2/17, Vi-
2/22,Vi-2/26, Vi-2/30, Vi-2/31, Vi-2/37, Vi-2/38, Vi-2/39, Vi-2/40, Vi-2/41, Vi-2/42, Vi-2/43, Vi-
2/44, Vi-2/45, Vi-2/46, Vi-2/50, Vi-2/55, Vi-2/56 és a K-Hon/4 épitési 6vezetekben Uj épllet
|étesitése esetén a tobbletcsapadékviz csak késleltetett mddon keriilhet elvezetésre.

e (6) Telken belil elszikkasztani csak a megfelelen el6tisztitott, szennyezetlen csapadékvizet
lehet.

e (7) Hordalékkal szennyezett csapadékvizet a telken beliil Iétesitend6 hordalékfogdn keresztiil
kell megtisztitani, majd ezt kovetéen vezethet6 a befogaddba.

e (8)' A 400 m2-nél nagyobb parkolébdl lefolyé csapadékvizet olaj- és iszapfogdn keresztiil lehet
a befogaddba vezetni.

.....

méretezett ciszterna kiépitése sziikséges.

Pontos szennyviz- és csapadékmennyiségek meghatdrozasa a tényleges beépités meghatdrozdsa utdn
lehetséges, amikor ismertek a tervezett létesitmények, a keletkezd konkrét elvezetni kivant szenny- és
csapadékvizek mennyisége. Az adatok ismerete utan a Févarosi Csatorndzasi MUivek Zrt. megkeresése
szlikséges elvi nyilatkozat, majd szolgaltatdi hozzajarulas kiadasa céljabdl.

Javasolt a teriileten keletkez6 Osszes csapadékviz helyben tartasa és mdsodlagos felhasznaldsanak
(példaul ontozévizként, vagy szirkevizként) biztositasa, amellyel példaul jelentés mértékben
csokkenthet6 a felhasznalt ivoviz mennyisége. Mdsodlagos hasznositds és szikkasztds esetében fontos,
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hogy a csapadékvizgy(ijté rendszer kialakitasa soran el kell valasztani egymastél a gépjarmdvek altal
hasznalt burkolt fellletekrél és a gyalogos feliiletekrdl, tetéfellletekrdl szarmazé csapadékvizeket,
mivel el6bbiek fokozottabb elGtisztitast igényelnek. Amig egyéb esetekben elegend6 szlréracs
beépitése (falevelek, egyéb kisebb és nagyobb szennyez6dések megfogdsara), addig a
gépjarmdforgalombdl eredd szennyezések kiszlirésére olaj- és zsirfogd beépitése valik szlikségessé.

A terileten keletkezd csapadékvizek Osszegy(jtését szolgalé zaportdrozé(k), vagy a masodlagos
hasznositast, illetve a szikkasztast biztositdé mitargyak pontos helyét, helyeit, illetve azok
méretét/méreteit a részletesebb tervezés soran kell meghatarozni, pontositani. Ekkor sziikséges
pontositani a terlleten keletkez6 csapadékvizek mennyiségét is.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a 2011. évi CCIX. térvény (tovabbiakban Vksztv.) 69. § értelmében:

(1) A nem lakossagi felhasznaldé a vizikozmd-szolgaltatéval kotott szerz6désben foglaltak

szerint részére vizikozmU-fejlesztési hozzajarulast fizet
a) kozszolgaltatdsi szerz6déses jogviszony esetében a felhasznaldsi helyen biztositando
szolgdltatasi kapacitasért,
b) a vizik6zm(i-szolgaltatasba bekapcsolt ingatlanhoz biztositott kapacitds altala
kezdeményezett bGvitéséért,
c) a vizikdzmi-szolgdltatds mindségének (a viz min6ségi paramétereinek) altala
igényelt emelése esetében, tovabba
d) az Uj bekotés megvaldsitasat megel6z6en, ha a bekotés a nem lakossagi felhasznalo
altal, nem tovabbértékesitésre épitett Ujépitésli lakds vizikozm(i-szolgaltatdsat
szolgdlja.

(2) Nem kell vizikdzm-fejlesztési hozzajaruldst fizetnie a kdzponti kdltségvetési szervnek és
intézményének, a helyi 6nkormanyzatnak és annak koltségvetési intézményének, a jogi
személyiséggel rendelkez6 vallasi kozosségnek, valamint normativ allami tdmogatasban
részesil6, kozfeladatot elldtd, nem nyereség- és vagyonszerzési célt szolgald egyéb
intézménynek, tovabba ha a nem lakossagi felhasznalé dllami tulajdonu ingatlan
Uzemeltetdje, és az ingatlant haszndlé kdzponti koltségvetési szerv vagy intézmény.

Tovabba a Vksztv. 55/H. §-a szerint mentes a vizikozmd-fejlesztési hozzajarulads dija aldl a legfeljebb
160 mm atmérgjl szennyvizvezeték bekotése.

A nem lakossagi felhaszndlé az adott felhasznaldsi helyen a vizikozm(i-fejlesztési hozzajarulas
megfizetésével a megvasarolt kdzmlifejlesztési kvéta erejéig valik jogosulttd a szolgaltatds
igénybevételére.

A fizetendd fejlesztési hozzajarulds mértékének megdllapitdasa a szennyviz-elvezetési igény, egyesitett
rendszer( csatornazas esetén a szenny- és csapadékviz egylttes elvezetési igénye alapjan torténik. A
vizikdzmii-fejlesztési hozzajarulds mértéke jelenleg 539.000 Ft/m3/nap + AFA.

ENERGIAELLATAS
VILLAMOSENERGIA-ELLATAS

A villamosenergia-igényt els6sorban a tevékenységhez kapcsolddd technoldgia és az éplletgépészeti
rendszerek kialakitdsa hatdrozza meg. Amennyiben a hd&igények kielégitése is a villamos
elosztéhalozatrél torténik, az jelentds villamosenergia-igény tobbletként jelentkezhet.

A villamosenergia-igény kielégitéséhez varhatéan kozépfesziiltségli héaldzatfejlesztés sziikséges. Uj
10/0,4 kV-os transzformator elhelyezése esetén szamara éplleten belll javasolt helyet biztositani.
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Kisfesziiltségli vételezés esetén a transzformdtor és azok kozépfesziiltségli csatlakozd kabelei a
halézati engedélyes tulajdondban és lzemeltetésében vannak. A tulajdoni hatdr a kisfesziltségi
mérdhely.

Kozlizemi hdlézat elhelyezése csak kozteriileten vagy a kozforgalom szamara a nap 24 drajaban
megnyitott maganuton vezeték jog, illetve szolgalmi jog bejegyzése mellett lehetséges.

Tovabbtervezés sordn — a gépészeti szakdgi tervek és energiaigények ismeretében — el6zetes
energiaigény bejelenté dokumentumot kell benyujtani az ELMU-nek, amely alapjan irasban adjak meg
valaszukat a konkrét elektromos ellatas lehetGségeirdl.

A sziikséges haldzatfejlesztés tényleges mUszaki tartalmat és koltségét a szolgdltatd mUiszaki-gazdasagi
tdjékoztatdjaban adja meg.

HOELLATAS

2023 novemberétdl a 7/2006. (V.24.) TNM rendelet helyett a 9/2023. (V.25.) EKM rendelet hatarozza
meg az épiiletenergetikai kdvetelményeket. Az EKM rendelet Uj alapokra helyezi az épiiletenergetikai
szabalyozdast, aminek egyik |ényegi eleme, hogy az Uj épliletekre vonatkozd kozel nulla energiaigény
kovetelményszintjeként megsziinik a kotelez6 megujuld energia részarany el6irdsa, helyét a fajlagos
szén-dioxid-kibocsatas kotelez6 fels6 hataranak el6irdsa veszi at.

A tervezési terilet és térsége foldgazzal ellatott. A hGigények foldgazzal torténd kielégitése esetén a
hatdarold kozterlleteken rendelkezésre allé nagykozépnyomasu (6 bar) foldgaz elosztéhaldzat veheté
figyelembe, ami a Bogancsvirag utcaban DN 200 mérettel |étesilt.

A hGigény részben az elektromos elosztéhaldzatrdl, részben helyi megujulé energiaforrasokkal is
fedezhet6. ElsGsorban talajszondas vagy talaj kollektoros hészivattyuk, napelemes rendszerek, leveg6s
hdszivattyus rendszerek alkalmazasa javasolt.

Az épitészeti és épliletgépészeti megoldasoktdl jelentésen fligg a ténylegesen megjelend héigény.

A hatdrold szerkezetek hdszigetel6 képességének javitdsa csak egy bizonyos mértékig gazdasagos.
Azon tul az épulettechnikai rendszereket kell a tervezett éplilet szamara jol megvalasztani, és
felépitményt bizonyos mértékig a szerint formalni, hogy a technikai berendezések minél
hatékonyabban tudjak hasznositani a megujulé energiaforrasokat.

A transzparens szerkezeteket a tulzott napsugarzas ellen a kiilsé oldalon elhelyezett alkalmas
arnyékold szerkezettel kell védeni.

A fokozott hészigetelés mellett is, hévisszanyerds szell6ztetés alkalmazdsdval példaul a filtracids
héveszteség akar 45%-kal alacsonyabb lehet.

4.2.5. MEGUJULO ENERGIAFORRASOK HASZNOSITASA

A fejlesztési terileten elérhet6 megujuld energiaforrasként elsGsorban a napenergiat, geotermikus
energiat lehet emliteni.

A megujulék el6forduldsa teriletileg nem egyenletes, befolyasolja a foldrajzi elhelyezkedés, a légkori
viszonyok, valamint a felszin alatti geoldgiai adottsagok.

A passziv napenergia-hasznositds az épliletek megfelel6 tajoldsdval és egyéb épitészeti elemek
alkalmazasaval, tudatos noévénytelepitéssel hasznalhatd ki. Jelentds vezetékes energiafogyasztas
takarithaté meg, ha az Uj épiilet terve a passziv napenergia hasznositdsara térekedve késziil.

A terileten aktiv napenergia hasznositas tetGsikra szerelt napelemek alkalmazdasaval valésulhat meg,
az Ujabb épitéseknél mar az épiletvillamos-haldzat részét képezheti a napelem.

Egyszer( hasznalati melegviz el&allité eszkdz a napkollektor, amellyel az év 60—65%-ban jo hatdsfokkal
és csekély segéd villamosenergiaval lehet vizet melegiteni. A fennmaradd idészakban alternativ
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hétermel6 bevondsa sziikséges, ami elektromos flt6betét, vagy villamos energidval m(ikodé
hGszivattyd lehet. A napkollektor a napelemhez viszonyitva egységnyi fellleten 2-2,5-szer
hatékonyabban képes a napenergia hasznositdsdra, azonban a berendezés hasznalata villamos
segédenergiat igényel és fenntartdsa éves gyakorisagu karbantartassal jar. A hatékonysagan tuli
elénye, hogy a HMV egyszer(ibben tarolhaté.

Geotermikus energia esetében geolégiai adottsagok befolydsoljak annak el6forduldasanak mértékét.
Hasznositdsa egyrészt a termalviz kitermelésével, masrészt a foldhé hdészivattyds kinyerésével
torténhet. Uj épités — alacsony hémérséklet(i fiitési rendszerek — esetében a hszivattyuval kitermelt
héenergia kdzvetlenil flitésre, hasznalati melegviz el6allitdsara hasznosithatd.

A foldgaz helyett érdemes lehet hészivattyls megolddssal kielégiteni a héigényeket. Napelemek
hidnydban H-tarifa is igényelhetd a hészivattyu ellatdsahoz.
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3.4. HUMAN-INFRASTRUKTURA IGENYEK

A fejlesztési terlleten a tulajdonos raktarcsarnokot szeretne elhelyezni, melynek human-
infrastruktura, oktatdsi-nevelési vonatkozasu igénye nincsen.

4. KORNYEZETI HATASOK ES KOVETELMENYEK

A fejlesztési teriilet védett, vagy védelemre érdemes tdji, természeti értéket nem érint. Ugyanakkor
fontos szempont a tervezett épliletegyiittes, valamint az azt kiszolgalé infrastruktura létesitmények
varhaté kornyezeti hatdsainak mérséklése, a tervezett |étesitmények kornyezetbe illesztése. A
tervezett teriilethasznalat varhatéan nem eredményez jelent6s kornyezetmindség romlast. A tervezett
fejlesztés kovetkeztében a gazdasagi terllet kozuti forgalmanak nagysagrendje érdemben nem
valtozik, a |étesitmény m(ikodésébdbl adddo forgalom a meglévé allapothoz illeszkedik. A fejlesztés a
koérnyez6 Uthaldzatot tobbletterheléssel nem terheli, a teriilet forgalmi m(ikodését kedvezétleniil nem
befolyasolja.

A csarnoképlilet nagy kiterjedésil alapteriiletének, valamint a hozzd kapcsoldédd, a létesitmény
funkciondlis mikodését biztositd burkolt felileteknek a kialakitdsa nagy mértékd bioldgiai aktivitas
csokkenéshez vezet, amely hozzajarul tobbek kozott a bioldgiai sokféleség csokkenéséhez, a helyi
mikroklima romlasahoz és a varosi hdsziget-hatds noveléséhez. A zoldtérfogat potlasaval, a parkold
fellletek fasitdsaval, tobbszintes novénydllomany kialakitdsaval, valamint zoldtet6 létesitésével
mindségi zoldfeliletek j6hetnek lIétre, amellyel részben helyben pdtolhatdk a beruhazas keretei kozott
csokkend zoldfellletek (lasd: 2.4. A zéldfeliiletek kialakitdsdnak mddja c. fejezet). Ugyanakkor az
Ujonnan kialakitott zoldfellileteknek a kezdeti dllapotban kisebb lesz a biolégiai aktivitasuk, mint a
jelenleg meglévé s(rl( cserjés, fas vegetacionak.

A terlletre tervezett raktarépiilet kiszolgalasahoz szilikséges rakoddudvar zart keritéssel torténd
lehatarolasa javasolt a zaj és egyéb kedvez6tlen tényez6k mérséklése érdekében. Erre a hatdlyos
telepiilésképi rendelet (Budapest Févdros X. keriilet K6bdnyai Onkormdnyzat Képvisel6-testiiletének
15/2019. (VI. 27.) 6nkormdnyzati rendelete a telepiiléskép védelmérdl) lehet6séget biztosit. Tovabba
szabadtéri tarolas csak zold novényzettel eltakart teriileten térténhet.

Az Uj csarnoképlilet kialakitdsa csak a hatalyos jogszabalyi elGirasoknak megfeleléen, korszer( flitési
és hitési rendszerekkel, valamint kedvez6 energiahatékonysag mellett valdsulhat meg, ami alacsony
emissziot eredményez.
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5. SZABALYOZASI KONCEPCIO

5.1. AZ EPITESI ®VEZETRE VONATKOZO JAVASLATOK

A TSZT a teriletet Gksz-1 jelli gazdasagi, jellemz6en kereskedelmi-szolgaltatd teriletbe sorolja. Az
orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrdl szélé 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
(OTEK) 2021. julius 15-én hatalyos allapota® és annakl19. §-a szerint a kereskedelmi, szolgaltatd
terilete:

19. § (1) A kereskedelmi, szolgdltato teriilet elsGsorban kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorld
gazdasdgi tevékenységi célu épiiletek elhelyezésére szolgdl.

(2) A kereskedelmi, szolgdltatd teriileten 6ndllo lakd rendeltetésii épiilet nem helyezheté el, de a
gazdasdgi tevékenységi célu éplileten beliil a tulajdonos, a haszndld és a személyzet szamdra szolgadlo
lakds kialakithato.

Az OTEK 2021. julius 15-én hatélyos &llapotaval 6sszhangban a hatdlyos KOKESZ alapjan a teriilet
,elsésorban kérnyezetre jelentds hatdst nem gyakorlo gazdasdgi, kereskedelmi és szolgdltato
rendeltetés és annak épitménye elhelyezésére szolgdl.” A Gksz-1 épitési Ovezetek teriiletén a
kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi tevékenység, a gazdasagi tevékenységi célu
épuleten belil a tulajdonos és a személyzet szdmdra szolgald lakd, kereskedelmi, szolgdltatd, sajat
alkalmazott szamara fenntartott szallas, igazgatasi, iroda, parkoldhaz, tizemanyagtolté dllomas, sport,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis, kulturdlis, kdzosségi szdérakoztatd, valamint
raktarozds rendeltetési épiilet helyezhet6 el altaldnosan, mig a Tundérfirt utca, Eszterlanc utca,
Ezlstfa utca, Tarkarét utca és Jaszberényi at altal hatarolt részteriileten az épitési 6vezetre vonatkozd
eltéré el6iras hianyaban kizardlag kornyezetre jelentds hatdst nem gyakorld gazdasagi tevékenységi
célu, a gazdasdagi tevékenységi célu épileten belil legfeljebb 3, a tulajdonos, illetve a személyzet
szamara szolgdld lakas, iroda, sport, parkoléhaz, lizemanyagtoltd, illetve gépkocsitarold rendeltetés,
illetve annak épitménye helyezhetd el.

Az elhelyezheté funkcidk tekintetében a tervezési teriileten, a raktdrcsarnok telepitése, ami
minimalis irodaigénnyel o6sszefiigg, magasabbrend{i jogszabalyoknak és a KOKESZ a&ltaldnos
eléirasainak megfelel ugyan, de a tervezett funkcio létesitéséhez a Tiindérfiirt utca, Eszterlanc utca,
Eziistfa utca, Tarkarét utca és Jaszberényi ut altal hatarolt részteriileten a gazdasagi, jellemz6en
kereskedelmi, szolgaltaté teriiletek épitési 6vezetre vonatkozé altalanos elGiras (90/E. § (1)

bekezdés) kiegészitése javasolt a raktarozas rendeltetés megengedésével.

Az OTEK 2. sz. melléklete a beépitési hatarértéket kereskedelmi, szolgaltatd gazdasagi teriilet esetében
60%-ban maximalizalja a legnagyobb beépitettség mértékét és 20%-ban minimalizalja a legkisebb
zoldfelllet értékét.
A szabalyozasi koncepcid szerint a hrsz. 42544/26 telek Uj épitési Gvezetbejavasolt, ezzel egyidejlileg a
Gksz-1/20 épitési 6vezetbdl kikerl.
A javasolt épitési 6vezet: Gksz-1/24, melynek paraméterei az alabbiak:

e A beépitési mdd: szabadon allé (S2)

e Akialakithaté legkisebb telekteriilet: 2500 m?

e Aterepszint feletti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 45%

e Aterepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 55%

3 A telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabdlyzatardl szold 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
(TEKA) atmeneti rendelkezései miatt alkalmazandé idéallapot.
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e Alegkisebb/legnagyobb épliletmagassag: 4,5 m—15m

e A parkoldsi szintteriileti mutatd (szmp) megengedett leghagyobb mértéke: 0,5 m?/m?

e Ezzel Osszefliggésben a szintterlleti mutatd (szm) megengedett legnagyobb mértéke:
1,5 m?2/m?

o Azoldfelllet legkisebb mértéke: 25%

A KOKESZ ,Az épitési 6vezetek és évezetek hatdrértékei” c. 2. mellékletének 12. Gazdasagi, jellemzéen
kereskedelmi szolgaltato teriilet (Gksz-1) tablazata nem valtozik:

A B C D E F G H | J
épitési | kialakithaté | beépitési | megengedett | épliletmagassag zoldfelulet | terepszint szintterlileti  mutato
ovezet | legkisebb maod legnagyobb legkisebb alatti megengedett
jele telek beépitettség mértéke legnagyobb | legnagyobb mértéke

tertlete (m?) mértéke (%) (%) beépités (m?/m?)
] legkisebb |legnagyobb (n;e)rteke dltalanos | parkoldsra
’ fordithatd
hatalyos paramétertablazat (részlet)
Gksz-
20 1/24 2500 SZ 45 4,5 15,0 25 55 1,5 0,5
Gksz- szabadon
31 1500 14 45 3 7,5 25 50 1,35 -
1/35 allé
Gksz-
32 1/PZ 5000 Sz 9Qnn 4 25 1Qnn 50 2,4 -
33 P parkanymagassag
34 m BP/1701/00094-4/2021 szamu OTEK eltérési engedély alapjan

A szabalyozasi tervlapon az aldbbi mddositasok kerlilnek atvezetésre:

e az Uj Gksz-1/24 épitési bvezet felirata feltintetése
e az Uj Gksz-1/24 épitési Gvezet hatara feltiintetése

Az OTEK 35. §-a rendelkezik az elSkert, oldalkert és hatsokert legkisebb értékére vonatkozd
el6irdsokrol. E szerint az elGkert legkisebb mélysége a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott érték
(annak hianyaban a kialakult allapotnak megfelelé vagy 5 méter), az oldalkert legkisebb szélessége
szabadon 4ll6 beépitési mdd esetén az adott épitési Gvezet telkére meghatdrozott legnagyobb
beépitési magassag (ha az egymassal atfedésben lévé épiletek homlokzata huzamos tartézkodas
céljara szolgald helyiség nyilasat tartalmazza — ellenkezd esetben és nyilds nélkili homlokzat esetén a
telepitési tdvolsagot nem kell megtartani) és a hatsokert legkisebb mélysége a helyi épitési
szabalyzatban meghatarozott érték (annak hianyaban a kialakult allapotnak megfeleld, de legaldbb 6
méter vagy az adott telken Iévé épilet hatsdkertre nézé tényleges beépitési magassaga). Tovadbba a
saroktelek el6- és oldalkertnek nem mindsiil6 részén a hatsékertre vonatkozo rendelkezéseket kell
alkalmazni.

A Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 16/2020. (XI. 26.)
dnkormanyzati rendelete a Budapest F6varos X. keriilet K6banyai Onkormanyzat keriileti épitési
szabalyzatarél (KOKESZ) rendelkezik az elé-, oldal- és hatsékert méretérél. A 21. §-a eltérd
rendelkezés hidnyaban szabadon all6 és oldalhatdron allé beépitési mdd esetén az el6kert méretét 5
méterben, a hatsokert méretét legalabb 6 méterben allapitja meg. Tovabba , ha az oldalszomszédos
ingatlanon az épiilet homlokvonala a kozteriileti telekhatarhoz 5 méternél kézelebb helyezkedik el, az
el6kert méretét a szomszédos ingatlanon kialakult allapothoz kell illeszteni.” Az oldalkert legkisebb
mérete szabadon 3ll6 beépitési mdéd esetén az épitési Ovezetben megengedett legnagyobb
épliletmagassag fele, de legaldbb 3 méter.
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77 1

A KOKESZ 39. §-a gazdasagi teriiletekre vonatkozé altaldnos el8irasokrdl szél és nem tartalmaz eltérd
rendelkezést.

77

A KOKESZ 40. §-a és 41. §-a Gksz-1 jel(i kereskedelmi-szolgéltato teriiletre vonatkozé elirasokrél szél
és a Gksz-1/20 jel(i kereskedelmi-szolgaltaté terlletre vonatkozdan nem tartalmaz eltérd rendelkezést.

A KOKESZ XXVIII. Fejezete a Tiindérfiirt utca, Eszterlanc utca, Eziistfa utca, Tarkarét utca és

Jaszberényi ut altal hatarolt részteriiletrél szol.

A 90/C. § szerint (1) Az oldalsé és hatsé telekhatar mentén legaldabb 3 méteres szélességben intenziv
zoldfeliiletet kell kialakitani.

A 90/D. § szerint eltér6 épitési dvezeti el

707 7

oira

meérete 3 méter, a hatsokert mérete 6 méter.

hianyaban az el6kert mérete 10 méter, az oldalkert

A 90/E. § (10) szerint A Csillagvirag utca fel6l az el6kert mérete 7 méter, kivéve az utcafronton allé

77 7 =

féépiilet esetén, ahol a meglévé utcai homlokzat mentén 0 méter.

75289

/42544023

sy

A vizsgdlt teriilet telkeinek el6- oldal- és hdtsdkertjeinek

biztositdsa (M 1:5000)

A tervezési terlilet el6-, oldal- és hdtsokertjeinek
biztositdsa (M 1:1000)
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hrsz telek- | El6kert | Oldalkert Hatsokert megjegyzés az el6-, oldal- és 45%-0s
méret min. min. (m) min. (m) hatsékert maximalis
(m?) (m) figyelembevételével | beépitettség
az épitési hely (m?)
nagysaga (m?)
nem Gksz-1/21
42544/32 9930 10 3 , hataros; 7387,62 4486,5
értelmezett*
*saroktelek
nem relevans,
42544/23 | 17 817 - - - Gksz-1/21 épitési - (8017,65)
Ovezetben van
Gksz-1/21
42544/24 | 29519 | 10 3 6 sz-1/ 25016,65 13238,55
hatdros
Gksz-1/21
42544/28 | 28613 | 10 3 6 hataros, kialakult 25624,94 12875,85
féépilet nem
utcafronton
42544/33 | 16 441 10 3 6 13608,65 7398,45
*saroktelek;
nem kialakult utcai
42544/34 | 18 229 10 3 , homlokzat: 16173,2 8203,05
értelmezett* . )
Csillagvirag utca
felé 0 méter
104 *saroktelek
és nem
42544/26 | 13 881 JH% 3 értelmezett* **Csillagvirdg 11328,24 6246,45
utca feldl
y *saroktelek
és nem
42547/3 | 12 663 - 3 értelmezett* **Csillagvirag 9868,87 5698,35
utca feldl
42547/2 | 13948 10 3 6 11720,35 6276,6
42547/1 | 18340 10 3 6 15784,2 8253
nem relevans,
42544/29 | 15593 - - - Gksz-1/22 épitési - (7016,85)
Ovezetben van
el6kert a
42544/35 | 16 848 7 3 6 Csillagvirag utca 14621,95 7581,6
felél
104 *saroktelek
és nem
42544/36 | 26 089 - 3 értelmezett* **Csillagvirag 22278,24 11740,05
utca feldl
nem
42544/31 | 39559 10 3 , *saroktelek 34104,095 17801,55
értelmezett*
Osszefoglald tabldzat a KOKESZ Gksz-1/20 épitési évezet épitési telkeinek elirt els-, oldal- és hdtsékert méreteirdl.

A legnagyobb beépitettség 40%-rol 45%-ra torténé megemelése a tervezési tertilet telkén lehetséges
a szlikséges elG-, oldal- és hatsokerti méretek megtartasa mellett is.
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42528735

42544/29

Gksz-1/22

RS4a0

42544/28

Gksz-1/204z |

Gksz-1/20.

4eo94/35

A szabalyozas alapelemei: A szabélyozas masodlagos elemei:
EI Szabdlyozdsi vonal _ _
Kertleti jelentoseégli kozdt teriilete (Kt-Kk)

o Szababyozdsi szélesség

Eptésl dgvezet, dvezet hatara

oimar2 | Epkési ovezet, ovezet jele

Szabdlyozdsi koncepcio

22 7

5.2. A KOZLEKEDESI TERULETEKRE ES A KOZLEKEDESRE VONATKOZO ELOIRAS JAVASLATOK

A hatalyos kerileti épitési szabdlyzat kozlekedési szakagara vonatkozd elGirasok mddositdsa nem
szlikséges.

5.3. KOZMUVEKRE VONATKOZO JAVASLATOK

Figyelembe véve a hatalyos keriileti épitési szabalyzat kdzm(ivekre vonatkozé el6irdsait tovabbi
szabalyozas elGirdsa nem szlikséges, és nem sziikséges annak modositdsa.

5.4, ZOLDFELULETEKRE ES KORNYEZETRE VONATKOZO JAVASLATOK

A hatélyos KESZ-ben rogzitett legkisebb zoldfeliileti minimum értéke nem valtozik, a zoldfeliiletekre
vonatkozo tovabbi szabalyozas el6irdsa nem szikséges, és nem sziikséges annak mddositasa.
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6. KORNYEZETALAKITASI TERV

| 42544/33

KORNYEZETALAKITASI JAVASLAT d) M = 1:4000
JELMAGYARAZAT
'» Fejlesztési teriilet Epitési telken Kézat

beliili burkolat

'» Vizsgalati teriilet Tervezett telken . Faallomany
beliili zoldfelilet
Meglév6, megtartasra Jarda

javasolt épiilet

L Ujbeépités

Kézterlleti zéldfelllet
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7. KOZFEJLESZTESEK ES AZOK ELOZETES KOLTSEGBECSLESE

A beépités megvaldsitasdahoz és miikodtetéséhez sziikséges infrastruktura fejlesztések.
Az aldbbi kozlekedési beruhazasok javasoltak:

e gyalogos burkolatok helyredllitdsa a Bogdncsvirag és Csillagvirag utcaban a fejlesztési terilettel
hataros kozteruleti szakaszain
e az Utpdlya felljitasa Bogancsvirdg utca fejlesztési terilettel hataros szakaszan

A fenti kdzlekedési beruhdzasok varhaté egyiittes koltsége 30.000.000 Ft + Afa értékre becsiilhetd
el6zetesen.

A tervezett fejlesztéshez kapcsoléddan kdzmdinfrastruktira kozcélu fejlesztése nem sziikséges,
ugyanakkor a teljes kozm(vesitettséget biztositani sziikséges.
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8. MELLEKLETEK

‘.

8.1. FOEPITESZI FELIEGYZES
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s,

8.2. FOEPITESZI ELOZETES TAJEKOZTATO

‘ KOBANYA Budapest Févdros X, kerllet Kabdnyai Polgarmesteri Hivatal
ar el varos Fédpitészi Osztaly
Haberkorn Kft. Targy: tajékoztatis a 42544/26 hrsz-d
Géndér Lajos Ugyvezetd Igazgats Ur telekre vonatkozd szabilyozdsi eldirisok
részére médositisival kapesolatosan

I_l-rt'atl:'lsza'm: FO/715-2/2024
Ugyintezo: Szadllosi Erika

,?l_ldj?:;; . Telefon: 06 14338 352
iﬁ;ﬁe reu. 3. E-mail: szollosierika@kobanyahn

Tisztelt Ugyvezets Izgazzato Ur!

Hivatkozva a Budapest X. keriilet, Tandérfiirt utca 42544 /26 hrsz.-i ingatlanra vonatkozé szabalyozdsi
eldirasok modositisaval kapesolatos megkeresésére, az alabbiakrdl tijékoztatom.

A telekre és kirmyezetére a Budapest Févdros X keriilet Kobinyai Onkormanyzar keriileti épitési
szabilyzatars] sz2618 16/2020. (XL 26.) énkormdanyzati rendelet (a tovibbiakban: KOKESZ) hatilyos. E
rendelet szerint a telek a Gksz-1/20 jeln, kereskedelmi szolgdltatd teriiletek épitési dvezetébe tartozik
A telek tovabbd a telepiiléskép védelméral szélé 15/2019. (V1. 27.) énkormanyzati rendelet alapjin a
telepiiléskép szempontjdbdl meghatarozd teriletek kiziil nagytelkes zazdasigi teriilet.

A szabdlyozisi eldirdsok megviltoztatisa csak a KOKESZ médositisival lehetséges. A rendelet
modositisa jogszabdly Adltal meghatirozott folyamat, amelynek sordn normativ mddon szikséges
vizsgalni az azonos épitésjogi helyzetben lévd egvéb telkeket és normativ mddon lehetséges
valtoztatisokrdl dénteni, azok dsszes keriiletben kifejtett hatisat és kivetkezményét mérlegelve.

A rendeletmédositis folyamata az alabbi fobb lépésekbal all:

a) Telepitésitanulmanytervy készitése a foépitész dltal meghatiarozott tartalom szerint. Atanulmanytery
a kezdeményezo finanszirozasiban készil.

b] A telepitési tanulmanyterv foépitészi és partnerségi véleményeztetését kivetden a Kobamyai
Onkormanyzat illetékes hizottsiga dént a tanulmdnyterv elfogadhatdsizirdl. Ezesetben a
kezdeményezdvel telepiilésrendezési szerzddést (a tovabbiakban: TRSZ) kot a Kobdmyai
fnkormanyzat. A TR5Z-ben a kezdeményezd villalia a KOKESZ médositisinak kaltségeit, és egy
tervezdijogosultsdzggal rendelkezo telepiiléstervezovel szerzddést kit a sziikséges terv elkészitésére,
Az ankorminyzat a szerzédéshben arra villal kitelezettséget, hozy a KOKESZ mdédositisinak
egverztetési eljdrisat a megallapitott hataridon belil lefolytatja.

c] A TRSZ megkdtését kivetfen a Kobdnvai Onkorményzar illetékes bizotsdga dént a KOKESZ
médesitas elinditasaral.

d) Elkezdddik a tervezési munka, majd a terv programjavaslatirdl a KSbanvai Onkorminyzat illetékes
bizottsdga dant.

&) Az elfogadott program alapjan €16 kell késziteni a KOKESZ médositisinak tervezetét,

f) Lefolytatisra keriil a sziikséges véleményezési eljards mind a partnerségi rendslet szerint, mind az
dllamigazgatasi szervekkel.

g] Az allami faépitész véleményét meg kell kérni a tervezetral.

h) Uj TRSZ kitése a médositishdl eredsd azon egyéb kiltségeknek vagy egyéb riforditisoknak a cél
megvaldsitdja dltali arviallalisarel, amelvek az énkormanvzatot terhelnék, és amelyek a cél
megvaldsitisinak eléfeltétzlei vazy kivetkezmeényei.

i) AKébinyai Onkorminyzat Képvisels-testiilete dént a KESZ médositisirdl.

5 102 Buddapes?, Sauenl Lasdd 1ér 29 Leswilcim: 1475 Bucapesh, PL 35
Tedelon: +35 14338 385 | Fax: +36 14338 230 E-mail: hivalak@kobaryahu | wwwkobanyahu
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A TELEFITESI TANULMANYTERV TARTALMI KOVETELMENYEI

1. A telepitési tanulmdnyterv a fejlesztéssel, modositissal érintett teriiletének [a tovabbiakban: teriilet)
tekintetében tartalmazza

a) a teriilet és kérnyezetének, hatasteriiletének bemutatasar,

b) a fejlesztesi celt, valtozast szemlelteto beepitesi tervet,

c] a beépitési tervhez kapcsoléds infrastruktura-igénveket, a szikséges €5 tervezett muszaki
infrastruktira-fejlesztéseket,

d) ajavasolt beépités kirnyezeti hatdsait és kovetelményeit,

€] a telepilestery valtozasanak, modositasanak tartalmat, szabalyozasi koncepeigjat.

2, A beépitési terv a telepitési tanulmanytervvel kapcsolatos dontés elokészitésére, a féldhivatali
alapadatok felhasznalisival kozérthetd médon dbrazolja

a) a beépités javaslatat,

b) a hatarols kéz-, illetve kizhasznalani terileteket,

c] a zaldfeliiletek kialakitisanak modjat,

d) a kozlekedési és parkoldsi rendet,

&) a kdzmuveinek felszini és a felszin alatt épitményeit.

3. A beépitési terv térbeli megjelenitését az épitett és természeti kirnyezetbe illesztett térbeli
karnyezetalakitas terve szemlélteti.

Mivel a szomszédos tomb azonos teriiletfelhasznaliasi egysézbe tartozik, elhelyezkedsse 65 az Gvezeti
besoroldsai is azonos, izy a KOKESZ médositdst a Budapest X keriilet, Bogdnesvirdg u. - Tiindérfiirt . -
MNapmatka u. - Eziistfa w. - Tarkarét w. altal hatarolt teriiletre kell késziteni. A szabdlyozasi terven -
tijékoztatd jelleggel - legalibb egy telek mélységben be kell mutami a szomszédos kirnyvezet jellem=ait
is.

A telepitési tanulmanytervet kizdrdlag telepiléstervezési, illetve telepiilésrendezési szakértdi
jogosultsagzal rendelkezd személy jogosult elkésziteni, és a tanulmanyterv tartalmazza azon
kozfejlesztesek koret es elozetes koltségbecsleset, amelyek kizarclag a tervezett beruhazassal
kapcsolatos szabalyvaltozas miatt valnak szikségesse,

Fentiek alapjan elsd lépésként egzy telepiiléstervezoi jogosultsdggal rendelkezd tervezd és
telepiiléstervezoi szakipi tervezo dltal készitett telepitési tanulmanytervet kell készittetnie. Az elkésziilt
tanulmanytervet digitdlis formaban sziveskedjen megkiildeni a szikséges eljaras lefolytatasa
érdekében.

Kérem a tajékoztatisom szives elfogadasat.

Budapest, iddbélyegzd szerint
Mané Digtufuan aliviac
Tunde -

D 30541031
ZSUZSANNG oestoar corog

Udvazlettel,

Mdré Tinde
foepitész, osztilyvezetd
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8.3. BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KOBANYAI ONKORMANYZAT KEPVISELO-TESTULETENEK
16/2020. (XI. 26.) ONKORMANYZATI RENDELETE A BUDAPEST FOVAROS X. KERULET
KOBANYAI ONKORMANYZAT KERULETI EPITESI SZABALYZATAROL

A KOKESZ relevans elGirasai a tervezési teriiletre vonatkozdan:
I. Fejezet A rendelet hatdlya, értelmez6 rendelkezések

1. § E rendelet hatalya Budapest X. keriilet kozigazgatasi teriiletének az 1. melléklet 1. pontjdban
meghatarozott szabalyozasi terven (a tovabbiakban: Szabalyozasi Terv) a ,,Szabalyozasi terv terileti
hatdlya” jellel jelolt részére (a tovabbiakban: Terllet) terjed ki.

2. § E rendelet alkalmazasaban

a) altalanos szintteriileti mutatd: az épitési ovezetben megengedett 6sszes rendeltetés szamara
felhaszndlhatd szintteriletimutaté-érték;

b) fa élettere: a fa egészséges fejlédéséhez sziikséges, a faegyed névekedésével fokozatosan bévilg,
felszin alatt és felett elhelyezkedd, a fa lombkorondjaval és gyokérzetével lehatarolt térrész;

c) kialakult allapot: az e rendelet hatdlybalépésekor fennallo, jogszer(ien létrejott allapot;

d) kornyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenység: olyan gazdasagi tevékenység,
amely véddéteriletet vagy védé6tavolsagot nem igényel, kornyezethasznalati engedélyhez, valamint
kornyezeti hatasvizsgalat elvégzéséhez nem kotott;

e) levegdGtisztasag-védelmi szempontbdl érzékeny objektum: az egészségligyi, oktatasi, kdznevelési,
gyermekjoéléti, szocialis intézmény, rekredcids teriilet, sporttelep, kdzhasznalatu park, kert, valamint
Okoldgiailag sérilékeny teriilet, kozjoléti erds, mezégazdasdagi és természetvédelem ala vont teriilet;

f) parkolasi szintterlleti mutatd: kizardlag épuleten belll elhelyezett parkolé rendeltetés és annak
kiszolgald kozlekedési teriilete szamara felhasznalhatd szintteriletimutato-érték,

g) szintterileti mutatd: az 6sszes épithetd bruttd szintterilet és a telekterilet hanyadosa, amely az
altaldnos és parkolasi szintteriletimutaté-értékbél adddik 6ssze;

h) zéldhomlokzat: az épllet azon homlokzati felllete, melyre kdzvetlenll vagy azzal parhuzamosan
segédszerkezettel novényt telepitettek;

i)gyorsvasiti megalldhely: a metré- és a HEV-vonal megélldhelye.
Ill. Fejezet A kozlekedés és jarmiivek tarolasa
4. Személygépjarmiivek tarolasa

7. § (1) Az épitmény, 6nalld rendeltetési egység és teriilet rendeltetésszerl hasznalatahoz a sziikséges
személygépjarmii-taroldhelyet - a (2) bekezdésben meghatarozott kivétellel - telken belll kell
elhelyezni a kdvetkez6k szerint:

a) egy személygépjarmU-tarolohelyet kell biztositani telken belil minden lakds 6nallé rendeltetési
egység utan,

d) szabadonalld, ikres vagy oldalhataron allé beépitési mdd esetén a létesitend6 személygépjarm-
taroléhelyek legaldbb 50%-at épliletben kell biztositani a szdllds, fels6foku oktatds, kozosségi
szorakoztatd, kulturalis, sport-, igazgatasi, iroda, valamint a fekvGbeteg-ellaté egészségiigyi
rendeltetés esetében,

f) a Hungdria korut tengelyvonalatél mért 300 méteren beliil, valamint a gyorsvasuti megallohelytdl
mért 500 méteren belll érintett telken az elGirt személygépjarmdtaroldhely-mennyiség 50%-at kell
biztositani a lakas rendeltetési egység, ipari (Uzemi) 6nallé rendeltetési egység, raktarozasi onalld
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rendeltetési egység, valamint a 300 m2-nél nagyobb bruttd alapteriiletl, napi fogyasztasi cikkeket
értékesito lzlet kivételével,

(2) Az elGirt szdmu személygépjarm(i-taroldhely az épitési telek hataratél mért 500 méter gyaloglasi
tdvolsagon beliili mds telken is biztosithatd a személygépjarm(tarolohely-biztositasi kotelezettség
tényének az ingatlan-nyilvantartdsba torténé feljegyzése mellett, ha

a) az épitési telekre a behajtas a kézut forgalomtechnikai adottsagai vagy az épitési telek meglévd
beépitése miatt nem lehetséges,

b) az épitési telek legnagyobb szélessége nem éri el a 10 métert,

c) az épitési telken IévG, jogszabdlyban védett épilet, védett fas szdru ndvény vagy a Szabalyozasi
Terven ,Megtartandd fa” vagy ,Megtartandd névényallomany” jellel jelolt fa, illetve névénydllomany
miatt telken belll személygépjarm(i-tarolédhely nem helyezheté6 el, vagy

d) a parkolasi létesitmény rdmpajanak minimalis teriilete meghaladna a telek teriiletének 25%-at.
(3) Személygépjarmi-taroléhely céljara csak burkolt felllet vehet6 igénybe.

(5) Mobil, illetve nem fliggetlen parkolast biztosité emelGszerkezetes parkoléberendezés csak a
rendeltetésszerli haszndlathoz sziikséges személygépjarm(i-taroldhelyszdm biztositasat kovetben
alkalmazhatd.

5. Kerékparok tarolasa

8. § (1) Az épitmény, 6nallé rendeltetési egység és teriilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz legaldbb a
4. mellékletben meghatarozott szdmu kerékpdr-taroléhelyet kell elhelyezni.

(2) Uj beépités esetén a kerékparok telken beliili elhelyezési lehetSségét a lakd, szallds, valamint
oktatasi rendeltetés esetében épliletben kell biztositani. Bévités vagy rendeltetésmodositds esetén a
meglévé dllapothoz képest tobbletként biztositandd taroldt a kdzterilleten is el lehet helyezni.

(3) A kerékpdr elhelyezését biztositd éplileten beliili taroldhely a féldszinten vagy az els6 pinceszinten
helyezhet6 el.

(4) P+R parkold létesitésekor annak részeként legaldbb a személygépjarmi-kapacitas 20%-anak
megfelel§ befogaddképességli B+R parkolot kell kialakitani.

(5) Kozterileten Ujonnan létesitett legalabb 20 fér6helyszamu személygépjarmii-taroldhely esetében
minden 5 tdroléhely utan legaldbb 2 kerékpar vagy kozosségi kerékpar elhelyezését kell biztositani.

6. Tehergépjarmiivek tarolasa

9. § (1) Az épitmény, 6nalld rendeltetési egység és teriilet rendeltetésszerl hasznalatahoz a sziikséges
tehergépjarm(i-taroldhelyeket telken beliil egyedi méretezés alapjan kell kialakitani.

(2) Bovités vagy rendeltetésmodositds esetén csak a keletkezd toébblettehergépjarmii-elhelyezési
kotelezettséget kell biztositani a meglévé taroldhely-mennyiség megtartasa mellett.

(4) Tehergépjarmd-taroldhely céljara csak burkolt feliilet vehetd igénybe.

IV. Fejezet A k6zmiivek

11. § (1) Epiiletet elhelyezni kizardlag teljes kozm(ivesitettség esetén lehet.

(2) Eltéré rendelkezés hianyaban a szennyviz elvezetése kizardlag csatorndban térténhet.

(3) Eltéré rendelkezés hianyaban mind a tisztitott, mind a tisztitatlan szennyvizek szikkasztdsa tilos.

(4) A keletkez6 szenny- és csapadékvizek elvezetésére elvalasztott rendszerl csatornahalézatot kell
kiépiteni.
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(5) Ipari technoldgiai szennyvizet vagy nem kommunalis jelleg(i szennyvizet csak megfeleld el6tisztitds
utan szabad a kdzcsatornaba vezetni. Az el6tisztitast a keletkezés helyén, telken belll kell elvégezni.
(6) A kdzmUvek elrendezésénél a tavlati 6sszes kozm( elhelyezési lehet6ségét biztositani kell.

12. § (1) Korlatozott mennyiséget befogadni képes egyesitett rendszerl kézcsatorna vagy elvdlasztott
rendszer(i csapadékcsatorna esetén a tobbletcsapadékviz-mennyiséget telken belil vissza kell tartani.

(2) A 400 m2-t meghaladé alapterilet(i uj éplilet esetében a tetéfeliiletekrél lefolyd esdviz a telken
belll, terepszint alatt vagy épliletben létesitett ciszterndban gy(ijtend6, amely taroldkapacitdsanak
alkalmasnak kell lennie arra, hogy a 10 perc alatt keletkez8, 255,17 |I/(s,ha) mértékado fajlagos
csapadékvizhozam esetén szamitott csapadékviz-mennyiséget befogadja.

(3) A keletkezd csapadékvizeket kozvetlenil burkolt kozteriletre kivezetni és a szomszédos telekre
atvezetni tilos.

(4) Csapadékviz elvalasztott rendszerl szennyvizcsatornaba nem vezethet6.
(6) Telken beliil elszikkasztani csak a megfelelGen el6tisztitott, szennyezetlen csapadékvizet lehet.

(7) Hordalékkal szennyezett csapadékvizet a telken belll létesitendd hordalékfogdn keresztil kell
megtisztitani, majd ezt kbvetGen vezethet6 a befogaddba.

(8) A 400 m2-nél nagyobb parkolébdl lefolyd csapadékvizet olaj- és iszapfogdn keresztil lehet a
befogaddba vezetni.

(9) Az drapasztd arok nyomvonala a Szabalyozasi Terven jelolt szakaszon mddosithaté az arok
folyamatos fennmaraddsa mellett.

V. fejezet Fenntarthatdésdgot szolgald elbirdsok.

e

7/A A beépitéssel kapcsolatos fenntarthatésagi elGirasok

77

11. Epitési vezetek zoldfeliileteire vonatkozé elGirasok

16. § (1) A teleknek a Szabalyozasi Terven ,,Megtartandd novényallomany” jellel jelolt részén éplletet
elhelyezni nem lehet, az egyéb épitmény, illetve burkolat legfeljebb a jelolt teriilet 15%-at foglalhatja
el. A terilleten fat kivagni kizardlag életvédelmi, illetve novény-egészségligyi okbdl lehet.

(2) A Szabalyozasi Terven , Telek zoldfeliiletként fenntartandé része” jellel jelolt teriileten

a) Uj épitmény nem helyezhet6 el, kivéve a lakd rendeltetés elhelyezését megengedd épitési
Ovezeteket, ahol tarold kivételével egyéb kerti épitmény |étesitése megengedett,

b) a zoldfeliiletek ardnya rekreacids rendeltetés elhelyezése esetén legalabb 60%, egyéb esetben
legaldbb 80%.

(3) A Szabalyozasi Terven jelolt ,Megtartandd fa” torzsét6l szamitott 3 méter sugaru korben 0,5
méternél mélyebb alapozasi munkat és a gydkérzénat érint6 tereprendezési munkat végezni nem
lehet. A fa lombkoronajanak terepszinti vetiletén belil 4j épitmény - Ut-, illetve térburkolat kivételével
- nem létesithetS, Uj kozmdlétesitmény elhelyezése vagy meglévé feldjitdsa sordn a fa életterét
biztositani kell. A fa torzsétél szamitott 1,5 méter sugaru kérben vizzard burkolat nem létesithet6.

(4) A Szabalyozasi Terven ,Kialakitandd védG6zoldsav” jellel jelolt tertleten télen is takard lomb- és
tlilevell orokzoldeket is tartalmazé haromszintes névényallomanyd zoldfeliletet kell létesiteni. E
teriileten az épitmények kozil az épllethez kapcsolddd, legfeljebb 1,5 méter széles jarda,
gépkocsibehajtd, tamfal és terepszint alatti mtargy helyezhet6 el.

V. Fejezet Epitmények elhelyezése

777

12. Altalanos el6irasok

Telepitési tanulmanyterv / Budapest X. kerilet, Bogancsvirag utca 9. szamu ingatlanra vonatkozdan
64



Budapest FGvaros Varosépitési Tervezs Kft.

17. § (1) A melléképitmények kozll - eltéré rendelkezés hidnyaban - minden épitési dvezetben
elhelyezhetd

a) kozmd-becsatlakozasi mdtargy

b) hulladéktartaly-tarold,

c) kerti épitmény, valamint d) zaszlétarto oszlop.

(2) Kizarolag épitési helyen belil épithetd

a) viz- és firdémedence, kerti tet6, épitett tlizrakdhely, valamint
b) gépjarmd- és egyéb tarold.

(3) Az el6kertben - eltéré rendelkezés hidnyaban — kizardlag
a) kerités,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) kézm{i-becsatlakozasi m(itargy,

d) el6lépcs6, valamint

e) akadalymentes kozlekedést biztosité rdmpa helyezhet6 el.

(4) A saroktelekre vonatkozé szabdlyozasi hatarértékeket akkor lehet alkalmazni, ha a telektémb tobb
mint 4 telekre tagolddik.

(6) 6000 m2 bruttd szintteriletnél nagyobb kereskedelmi létesitményt - eltérd rendelkezés hianyaban
- zartsoruan sorolni és funkcionalisan 6sszekotni nem lehet.

18. & (1)

(2) Az épllet homlokzatfelililetéhez hozzdszamitandd épitményrész legmagasabb pontja a legnagyobb

éplletmagassag értékétdl - eltérd rendelkezés hianyaban - legfeljebb annak harmadaval térhet el.

(4) Epiilet utdlagos hdszigetelése a telek homlokvonaldra épitett épiilet esetében a kozteriiletre
legfeljebb 10 cm-rel nyulhat tual.

15. A szabadon all6 és oldalhataron all6 beépités maéd

21. § (1) Szabadon allé és oldalhataron all6 beépitési mdd esetén - eltéré rendelkezés hianydban - az
el6kert mérete 5 méter, a hatsdkert mérete legaldbb 6 méter. Ha az oldalszomszédos ingatlanon az
épllet homlokvonala a kozterileti telekhatdrhoz 5 méternél kozelebb helyezkedik el, az el6kert
méretét a szomszédos ingatlanon kialakult allapothoz kell illeszteni.

(2) Szabadon 3ll6 beépitési mod esetén az oldalkert mérete az épitési dvezetben megengedett
legnagyobb épliletmagassag fele, de legaldbb 3 méter.

MASODIK RESZ A beépitésre szdnt teriiletek

IX. Gazdasagi teriiletek

24. Altalanos el6irasok

39. § (1) Lakotertlet, lako rendeltetés elhelyezését megengedd intézményterilet vagy levegGtisztasag-
védelmi szempontbdl érzékeny objektum telekhataratdl szamitott 50 méteren belll gazdasagi
teriileten nem létesithetd

a) 30 fér6helyesnél nagyobb parkold,
b) a 7,5 tonna 6ssztomeget meghaladd jarmd tarolasara szolgald parkold,

c) nyitott rakoddudvar, szabadtéri raktarozds, telepengedély-koteles, kornyezethasznalatiengedély-
koteles rendeltetés, valamint annak épitménye.
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(2) Az 5000 m2-nél nagyobb telkek esetében a telektombon belili telekhatarok mentén a
zoldfeliileteken legaldbb 10 méter széles sdvban haromszintes névényallomany telepitendd.

(3) A telkek beépitésével egyidejlileg annyi lombos fat kell telepiteni és fenntartani, hogy az elGirt
legkisebb zoldfeliilet minden 200 m2-ére legalabb egy fa jusson.

(4) Gazdasagi tertleteken telkenként legfeljebb kettd, a tulajdonos és a személyzet szdmara szolgalé
lakas létesithetd.

(5) A Gksz épitési ovezetek teriiletén a melléképitmények kozdl

a) kozmd-becsatlakozasi mltargy,

b) kozm(ipotlé miitargy,

c) hulladéktartaly-tarolo,

d) kerti épitmény,

e) silo, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo, valamint

f) épitménynek mindsiilé antennatartd szerkezet és zaszlétartd oszlop helyezhet6 el.
25. Kereskedelmi, szolgdltaté terilet (Gksz)

NEGYEDIK RESZ

A Kébdnya egyes részteriileteire vonatkozo egyedi el6irdsok

63. § Az elsG, a masodik és a harmadik rész rendelkezéseit a Szabalyozasi Terven ,K&banya egyes
részteriletei” jellel korilhatarolt részteriletekre (a tovabbiakban: Részterlilet) az e részben
meghatdrozott eltérésekkel kell alkalmazni.

XXVIII. Fejezet A Tiindérfiirt utca, Eszterlanc utca, Eziistfa utca, Tarkarét utca és Jaszberényi ut altal
hatarolt részteriilet

67. A zoldfelliletek

90/C. § (1) Az oldalsé és hatsé telekhatar mentén legaldbb 3 méteres szélességben intenziv
zoldfellletet kell kialakitani.

(2) A Gksz-1/22 6vezet kivételével az el6kertben a telekhatar mentén legaldbb 3 méter szélességben
intenziv zoldfelllet alakitandd ki. Ebben a zéldfellileti sdvban burkolt feliilet - a kozteriilet fel6l torténd
megkdzelités utfelilete kivételével - nem alakithato ki.

(3) A Gksz-1/22 6vezetben a Szabalyozasi Terven jelolt helyen 10 méter széles, legalabb két sorban
telepitett fasorral és 6sszefligg6 cserjesavval kialakitott zéldfelilet alakitandd ki.

(4) A Gksz-1/20 6vezetben a Gksz-1/21 6vezet feldli telekhatar mentén 3 méter széles védézoldsavot
kell kialakitani egy sorban telepitett fasorbdl és cserjesavbol.

68. Altalanos beépitési elGirasok

90/D. § (1) Eltérs épitési tvezeti eliras hianyaban a) az elGkert mérete 10 méter, b) az oldalkert
mérete 3 méter, c) a hatsdkert mérete 6 méter.

(2) Az épitési helyen kivil esé éplleten, illetve épliletrészen kizardlag atalakitas végezhet6.
(3) Epitési helyen kiviil éplilet nem helyezhet§ el.
69. Gazdasagi, jellemz&en kereskedelmi, szolgdltato teriiletek épitési Ovezeteinek elGirasai

90/E. § (1) A gazdasagi, jellemz&en kereskedelmi, szolgaltatd terlletek épitési 6vezeteiben az épitési
Ovezetre vonatkozo eltérg elGiras hianyaban kizardlag

a) kérnyezetre jelentds hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi céld,
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b) a gazdasagi tevékenységi célu épiileten belil legfeljebb 3, a tulajdonos, illetve a személyzet szamara
szolgalé lakas,

c) iroda,

d) sport,

e) parkoléhaz,

f) lzemanyagtoltd, illetve g) gépkocsitdrold rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhet6 el.
(2) Az épitési bvezetben elhelyezheté melléképitmények:

a) kozmd-becsatlakozasi mdtargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) silo, 6mlesztettanyag-, folyadék- és gaztarold, valamint

d) épitménynek mindsiulS antennatarté szerkezet, illetve zaszlétartd oszlop.

(3) Az épitési ovezetben a kiskereskedelmi célu bruttd szintterilet telkenként nem haladhatja meg az
5000 m2-t.

(4) A nem sajat tevékenységbdl szarmazéd hulladékkezelS és -artalmatlanitd tevékenység kizardlag a
Gksz-1/18 Ovezetben az Ezlistfa utca és Eszterlanc utca saroktelkén végezhetd. A hulladék szabadtéri
tdroldsa, valamint kezelése nem megengedett.

(9) A Gksz-1/20 épitési Gvezetben

a) a Gksz-1/21 épitési dvezettel hataros telekhatarok mentén 20 méteren beliil szabadtéri rakodo- és
taroldhely, valamint épilet teherforgalmi bejarata nem létesithet6 és

b) az elGirt minimalis zoldfelllet legalabb 25%-at intenziv zoldfellletként kell kialakitani.

(10) A Gsillagvirag utca fel6l az elGkert mérete 7 méter, kivéve az utcafronton all6 f6épilet esetén, ahol
a meglévé utcai homlokzat mentén 0 méter.

A KOKESZ 1. sz. melléklete tartalmazza a szabalyozasi tervlapokat.

A KOKESZ 2. sz. mellkélete Az épitési dvezetek és dvezetek hatarértékeirdl 2. 12. Gazdasagi, jellemzéen
kereskedelmi szolgaltaté teriilet (Gksz-1) tdblazatanak 9. sora rendelkezik a Gksz-1/20 épitési
Ovezetben alkalmazandd beépitési paraméterekrdl.

A KOKESZ 3. sz. melléklete tartalmazza a kerdileti jelent&ségi gydjtSutak listajat.

A KOKESZ 4. sz. melléklete tartalmazza az épitmények rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges,
elhelyezendd kerékpdrok szamdanak tablazatat funkcio szerinti bontasban.
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8.4. BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KOBANYA ONKORMANYZATI KEPVISELO-TESTULETENEK
15/2019 (V1. 27.) ONKORMANYZATI RENDELETE A TELEPULESKEP VEDELMEROL

Budapest Févaros X. keriilet K&banya Onkormanyzati Képvisel6-testiiletének 15/2019 (VI. 27.)
onkormdnyzati rendelete a teleptiléskép védelmérdl vonatkozéd megallapitdsai:

1. § (1) E rendelet célja Budapest F6varos X. kerllet K6banya épitett kornyezetének megdrzése
érdekében a helyi épitészeti értékvédelemmel, a teleplilésképi kovetelményekkel és a telepuliléskép-
érvényesitési eszkdzokkel kapcsolatos szabalyok megallapitasa.

(2) E rendelet hatalya Budapest FGvaros X. keriilet K6banya kozigazgatasi teriiletére terjed ki.
2. § E rendelet alkalmazdsaban

1. attort kerités: olyan kerités, amely legfeljebb 2 méter magas, amelybdl legfeljebb 50 cm magas a
tomor labazat, és a tomor fellletek aranya a kerités teljes felliletének 50%-at nem haladja meg.

2. el6nevelt fa: a tobbszor iskolazott, legaldbb 5 cm torzsdtméréjl lombos fa; 3. eredeti allapot: az
értékvizsgalat dltal a védelem elrendelésekor védendé értékként meghatdrozott allapot;

4. értékvizsgdlat: a megfelel6 szakképzettséggel rendelkezd személy altal készitett olyan szakvizsgélat,
amely feltdrja és meghatarozza a ténylegesen meglévé értéket, amely védelemre érdemes,

5. funkcionalis célu utcabutor: a kozterulet rendeltetésszer( hasznalatahoz kdzvetlentl kot6dd, azt
el6segitd targy;

6. haromszintes névényallomanyu zoldfelllet: azon terilet, amelynek minden 100 m2-ére szamitva
legaldabb egy nagy vagy kdzepes lombtomeget noveszté lombos fa, legaldbb 20 lombhullatd vagy
orokzold cserje és a fennmaradé feliileten gyep vagy talajtakard cserje talalhaté;

7. informacids vagy mas célu berendezés: informacidkozlésre alkalmas felilettel rendelkezé targy,
amely részben rekldmnak nem mindsilé informacids cél vagy egyéb cél megvaldsitdsaval kozérdeket
is szolgal;

8. pasztelles szinek: a természetkozeli szinek kis telitettségl vagy kevéssé telitett arnyalatai;

9. utsorfa: a 220 cm torzsmagassagot és a 18 cm torzskorméretet meghaladd méretd, legaldbb kétszer
iskolazott, varost(irG fa; 10. védett érték: a védett egyedi érték és a védett terileti érték;

11. védett egyedi érték: az e rendelet szerint kerileti helyi egyedi védelem alatt allé épitmény,
épitményrész, mdalkotas;

12. védett terlleti érték: az e rendelet szerint kerileti helyi terlleti védelem alatt allo
teleplilésszerkezet, telekstruktura, telepliléskép, telepilési karakter, épiletegylittes, utcakép és
latvany;

13. viz- és légatereszté burkolat: olyan burkolatfajta, amelynek az anyaga biztositja a burkolt felilet
alatti talajrétegek leveg6zését és a felliletre juté csapadékviz beszivargasat a talajba.

13. § (1) Budapest F6varos X. kertilet K6banya teljes kdzigazgatasi terilete telepllésképi szempontbol
meghatarozo terilet, amely a 2. mellékletben meghatarozott

1. telepszerd lakéteriletbdl,
2. torténeti telepszer( lakdteriletbdl,
3. torténeti kisvarosias lakotertletbdl,
4, kertvarosi lakoteriletbdl,

5. nagytelkes és kistelkes gazdasagi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgaltatd) teriiletbdl, 6. torténeti
gazdasagi teriiletbdl,
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7. klloénleges sportteriletbdl,

8. temetbbdl,

9. zart intézményteriletbdl,

10. z6ldmez8s, Ujonnan beépllé lakdteriiletbdl,
11. atalakuld teruletbdl,

12. természetkozeli tertletbdl,

13. erdGteriiletbdl,

14. varosi parkbdl,

15. vasuti teriiletbél, valamint

16. kozteriiletbdl all.

15. § (1) A homlokzat szinezéséhez épiiletenként legfeljebb harom kiilonboz6, pasztelles szin
alkalmazhatd. A labazat sziirke vagy barna arnyalatu vagy a természetes épit6anyag szinének
megfelel6 szind lehet.

(2) A nagytelkes és kistelkes gazdasagi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgaltatd) terlleten, a kilénleges
sportteriileten, a szabadonallé kozintézmény esetében, valamint falfestmény létesitésekor az (1)
bekezdést nem kell alkalmazni.

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

27. § (1) A gazdasagi épilet létesitésénél, atalakitdsanal és bbvitésénél a tomegképzésnek és az
épitészeti jellemzSknek kovetniiik kell a technoldgiai és a funkcionalis folyamatokat.

(2) Az épitmények kilsé megjelenését mértéktartd formavilaggal kell kialakitani, nem alkalmazhatdk a
lakéterilletekre jellemz6 épitészeti elemek.

(3) Az egyes jelentGsen eltéré tomegli épuletek alaki és méretbeli kilonb6z3ségét ellensulyozni kell a
hasonlé homlokzati megjelenés, anyaghasznalat és homlokzati karakter kialakitasaval. A kérnyezettél
idegen nagy tomegek érzetét az éplilettomeg és a homlokzat tagoldsdaval kell csékkenteni.

(4) Az épitmény épitésére kornyezeti hatasoknak ellendlld, nem tiikr6z6d6 felilet(i anyagot kell
alkalmazni.

(5) A kaput és a homlokzati nyilaszarét egységes anyaghasznalattal, illetve szinezéssel kell kialakitani.

(6) A telek hatarvonalain attort és tomor kerités is létesithetd, amely anyagdnak és megjelenésének
(szine, vakolata, burkolata) a f6 rendeltetési épilethez kell igazodnia. A témor kerités magassaga
legfeljebb 2 méter lehet.

(7) A zoldfellleten haromszintes névényallomanyt kell kialakitani.

(8) Szabadtéri tarolas csak zold névényzettel eltakart teriileten torténhet.
60. §

(2) A féépitészi szakmai konzultacio legaldbb egyszer kotelezd

b) épllet épitése esetén,

62. §

(2) A 61. § c) pontja szerinti vélemény kialakitdsahoz a polgarmester kikéri a Tervtanacs véleményét,
ha az épitésligyi hatdsagi engedélyezési eljaras targya

e) nagytelkes és kistelkes gazdasagi (munkahelyi, kereskedelmi, szolgaltatd) teriileten épiilet
létesitése,
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66. § (1) Telepiilésképi bejelentési eljarast kell lefolytatni a nem épitésiengedély-koteles, valamint az
egyszer( bejelentéshez nem kotott épitési tevékenységek kozil az aldbbi épitési tevékenységeket
megel6z6en:

7 ]

c) kereskedelmi, szolgaltatg, illetve vendéglato rendeltetésii épiilet épitése, valamint bdvitése,

68. § Telepllésképi bejelentési eljarast kell lefolytatni reklam, rekldmhordozé, reklamhordozét tartéd
berendezés |étesitése, felljitasa, helyredllitasa, datalakitasa, korszer(sitése, bdbvitése, illetve
megvaltoztatdsa esetén.

Az 1. sz. melléklet tartalmazza a kerileti védett egyedi értékek és a védett terileti értékek listajat.
A 2. sz. melléklet tartalmazza a telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriiletek lehatarolasat.

A 3. sz. melléklet tartalmazza a fafajok jegyzékét.
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8.5. TALAIMERESI JEGYZOKONYV
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12. melléklet az elbterjesziéshez

.............

= Budapest Févaros X kerulet Kébanyai Polgdrmesteri Hivatal
Féépitészi Osztaly

Iktatészam: FO/669-4/2026

Feljegyzés
a Budapest F6véros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviseld-testiilete részére a Budapest
Févéros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat keriileti épitési szabalyzatarél szolo 16/2020. (XI. 26.)
onkorményzati rendelet az nkorményzati fejlesztések érdekében torténé modositasdhoz

A Budapest Févaros X. kerillet Kébanyai Onkormdanyzat keriileti épitési szabalyzatarol szélo
16/2020. (XI. 26.) énkorményzati rendelet (a tovibbiakban: KOKESZ) moédositasnak a célja az
Onkormanyzati fejlesztésekhez (Csdsztorony vendéglaté épiilet, valamint a Banyaté park horgaszhaz
megvaldsitasa érdekében sziikségessé valt modositasok atvezetése.

A moédositas egyeztetési eljarasa a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrsl szolé6 419/2021. (VIL 15.)
Korm. rendelet 68. § (1) bekezdése szerinti egyszertsitett eljaras.

A tervezés soran a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiardl és a
telepiilés-rendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szold
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 3/A. § (2) és (3) bekezdése alapjan a hét éven belill késziilt korabbi
megalapozé vizsgalatot és az alatamasztd javaslatot az alabbiak szerint lehet felhasznalni, valamint
azok tartalmi elemei a kbvetkezdek.

A MEGALAPOZO VIZSGALAT TARTALMI KOVETELMENYEI

1. HELYZETFELTARO ES HELYZETELEMZO MUNKARESZ

1.5. Hatalyos telepiilésfejlesztési dontések bemutatasa

1.5.1. A hatéalyos fejlesztési koncepcid, integralt telepiilésfejlesztési stratégia vonatkozo
megallapitasai

1.6. A telepiilés telepiilésrendezési tervi elézményeinek vizsgalata

1.6.1. A hatalyban 1évé telepiilésrendezési eszk6zok

1.6.2. A hatélyos telepiilésszerkezeti terv megallapitéasai,

1.13. Zoldfeliileti rendszer vizsgalata

1.13.1 A telepiilési zoldfelilleti rendszer elemei

1.13.1.1. szerkezeti-, kondicionalé szempontbo6l lényeges, valamint a zoldfeliileti karaktert
meghatdrozo elemek

1.13.1.2. zoldfeliileti ellatottsag értékelése

1.14. Az épitett kdrnyezet vizsgalata

1.14.1. Tertiletfelhasznalas vizsgalata

1.14.1.1. a telepiilés szerkezete, a helyi sajatossagok vizsgalata

1.14.1.4. funkci6 vizsgalat (intézményi ellatottsag, funkcionalis és ellatasi kapcsolatos)

1.14.2. A telekstruktira vizsgalata

1.14.2.2. tulajdonjogi vizsgalat

1.14.4. Az épliletdllomany és a kdrnyezet geodéziai felmérése

1.14.5. Az épitmények vizsgalata

1.14.5.1. funkcid, kapacitas

1.14.5.2. beépitési jellemzok (beépitési mod, beépitési mérték, slirliség)

1.14.5.3. magassag, szintszam, tetéidom

1.14.5.4. telepiiléskarakter, helyi sajatossagok: utcakép, térarany, jellegzetes épiilettipusok
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1.14.6. Az é€pitett kdrnyezet értékei

1.14.6.1. telepiilésszerkezet torténeti kialakulasa, torténeti telepiilésmag

1.14.6.2. régészeti teriilet, védett régészeti teriilet, régészeti érdekii teriilet

1.14.6.3. védett épitett kdrnyezet, a helyi, egyedi arculatot biztositd épitészeti jellemzok

1.14.6.5. miiemlék, mlilemlékegyiittes

1.14.6.9. helyi védelem

1.15. Kozlekedés

1.15.1. Hél6zatok és halozati kapcsolatok

1.15.2. Ko6zuti kézlekedés

1.15.3. K6z6sségi kozlekedés

1.15.3.1. kozuti

1.15.3.2. kotottpalyas

1.15.4. Kerékparos és gyalogos kozlekedés

1.15.5. Parkolés

1.16. K6zmivesités

1.16.1. Vizikdzmlivek

1.16.1.1. vizgazdalkodas és vizellatas

1.16.1.2. szennyvizelvezetés

1.16.1.3. csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés

1.16.2. Energia

1.16.2.1. energiagazdalkodas és energiaellatds (villamos energia, kozvilagitds, gazellatas,
tavhoellatas és mas ellatorendszerek)

1.16.3. Elektronikus hirkozlés (vezetékes elektronikus halozat, vezeték nélkiili hirkodzlési
épitmények)

1.17. Kornyezetvédelem

3. HELYZETERTEKELO MUNKARESZ
3.1. A helyzetelemzés eredményeinek értékelése, szintézis

AZ ALATAMASZTO JAVASLAT TARTALMI KOVETELMENYEI

A D | E
L. Helyi épitési szabalyzat
2. szoveges rajzi

3.| 1. A KORNYEZETALAKITAS TERVE
(a telepiilésrendezési javaslatok és a taji, természeti, komyezeti, épitett drokségi,
kozlekedési és kdzmii elemek, javaslatok egymasra hatisanak bemutatdsa széveges és
rajzi formaban)
4.| I.1. TELEPULESRENDEZESI JAVASLATOK
(a javasolt telepiilésszerkezet és a teriiletfelhasznalasi rendszer bemutatasa,
szerkezetalkotd elemek és értékek ismertetése)
5. 1.1.1. Javasolt telepiilésszerkezet, teriiletfelhasznalési rendszer nem nem
6. | 1.1.1.1. Beépitésre szant teriiletek igen nem
(lakoteriiletek, iidiléteriiletek, vegyes teriiletek, gazdasagi teriiletek, intézményi
teriiletek, kiilonleges teriiletek)
7. | 1.1.1.2. Beépitésre nem szant teriiletek igen nem
(kozlekedési teriiletek, zoldteriiletek, erdo6teriiletek, mezOgazdasagi teriiletek,
vizgazdalkodasi teriiletek, természetkozeli teriiletek, kiilonleges teriiletek)
8. | 1.1.1.3. Szerkezet meghatiroz6 nyomvonalas és tagold elemek nem nem
— szerkezetalkotd és tagolo kozlekedési elemek,
— szerkezetet meghatarozd, tagold egyéb nyomvonalas elemek,




— szerkezetalkotd zoldfeliileti rendszerek, vizfolyasok.

9. | 1.1.1.4. Védelmi és korlatozé elemek igen nem
— védotavolsagok,
— taj és természetvédelmi elemek, teriiletek,
— kulturalis 6rokségvédelmi elemek,
—egyéb védelmi és korlitozo elemek.
10.| 1.2 A VALTOZASSAL ERINTETT TERULETEK OSSZEFOGLALOJA ES
OSSZEFUGGESEI
1.2.1. A telepiilésszerkezeti valtozasok bemutatasa nem nem
11.
(az egyes teriiletfelhasznalasi, illetve egyéb szerkezeti valtozasok pontokba szedve,
lehatarolva az adott valtozas bemutatasa)
— a teriilet a hatalyos telepiilésszerkezeti tervben.
— a javasolt mddosités és indoklasa.
12, | 1.2.2. A telepiilésszerkezeti  valtozasok teriiletrendezési  tervekkel vald nem nem
Osszefiiggéseinek bemutatasa
13. | 1.2.3. A valtozasok hatalyos telepiilésfejlesztési koncepcidval vald Osszhangjanak nem nem
bemutatdsa (a telepiilésrendezési  javaslatok Osszhangja a  koncepcidban
megfogalmazott j6véképpel és célokkal)
14. | 2. SZAKAGI JAVASLATOK
15. | 2.1. TAJRENDEZESI JAVASLATOK
16. | 2.1.1. T4jhasznalat, tajszerkezet javaslata nem nem
17.] 2.1.2. Természetvédelmi javaslatok nem nem
18. | 2.1.3. Tajvédelmi és tajképvédelmi javaslatok nem nem
19. | 2.1.4. Bioldgiai aktivitasérték valtozasa nem nem
20.| 2.2. ZOLDFELULETI RENDSZER FEJLESZTESE
(zoldteriiletek, intézményi és lakokertek, erdd és mezbgazdasagi teriiletek, vonalas
zoldfeliileti elemek, torténeti kert)
21. | 2.2.1. Zoldfeliileti rendszer elemeinek fejlesztési javaslatai igen igen
22. | 2.2.2. Zoldfeliileti ellatottsag alakulasa igen nem
23. | 2.2.3. Zoldfeliiletek okoldgiai szerepének erositésére vonatkozé javaslatok igen nem
24. | 3. KOZLEKEDESI JAVASLATOK
(a telepiilés kozlekedési javaslatainak ismertetése, halézatok, csomépontok,
keresztmetszetek, a magasabb rendii szakagi uthalézati elemek integralasa,
teriiletbiztositas)
25.| 3.1. Kézati hal6zati kapcsolatok igen igen
26. | 3.2. Fobb kozlekedési csomdpontok nem igen
27.| 3.3. Belso tthalozat igen igen
(keresztmetszeti szelvények, kdzteriileti parkolas)
28.| 3.4. Kozosségi kozlekedés igen nem
(kozuti és kotottpalyas tomegkozlekedés)
29. | 3.5. Kerékparos kézlekedés igen nem
30. | 3.6. Fébb gyalogos kizlekedés igen igen
31. | 3.7. Gépjarmii elhelyezés, parkolas igen igen
32.| 4. KOZMUVESITESI JAVASLATOK
(a telepiilés kozmiihaldzati javaslatainak ismertetése)
33.| 4.1. Vizikbzmiivek igen igen
(vizellatés, szennyvizelvezetés, csapadékviz-elvezetés)
34. | 4.2. Energiaellatas igen igen
(villamos energia, gdzenergia, tdvhé, megujuld eréforrasok, egyéb)
35.| 4.3. Hirkozlés igen igen
(tavkozlés, miisorszoras, adatatvitel)
4.4. Megjuld energiaforrasok alkalmazasa, kémyezettudatos energiagazdalkodas, igen nem
36. | egyedi kdzmiipotlok
37.| 5. KORNYEZETI HATASOK ES FELTETELEK igen nem

(a telepiilésrendezési javaslatok komyezetvédelmi Osszefliggéseinek bemutatasa,
varhat6 kornyezeti hatasok, kéryezeti feltételek a fold, felszini €s felszin alatti vizek,




levegotisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés, hulladékkezelés vonatkozasiban)

38.| 6. HATALYOS TELEPULESSZERKEZETI TERVVEL VALO OSSZHANG igen igen
BEMUTATASA
(a telepiilésrendezési javaslatok Gsszhangja a hatdlyos telepiilésszerkezeti tervben
régzitett elhatarozasokkal, teriiletek aktivalasa, itemezése)
39. | 7. SZABALYOZASI KONCEPCIO igen igen
(a szabalyozas céljainak és eszkdzeinek ismertetése, azok dsszefliggései, a szabalyozas
alapelve, a valtoztatasi szandékok javaslata, a szabalyozas eszkdzeinek Ssszefoglalasa)
40. | 8. BEEPITESI TERV nem igen
(a 7. melléklet szerint)
41.| 9. KORNYEZETI ERTEKELES kiilon kiilon
(kornyezeti vizsgalati kotelezettség esetén) jogszabaly | jogszabaly
szerint szerint

Kelt: Budapest, 2026. oktdber 5.
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