ALPOLGARM ESTERE

ELOTERJESZTES

a KEBI 2011. januar 6-i iilésének 2. sz.
napirendi pontjahoz

Targy: A Bp. X. ker. Kelemen u. — Ohegy u.- K&ér u. - Petréczy u. altal hatarolt
tertilet Kertileti Szabalyozasi Tervének modositasa.

Tisztelt Bizottsag!

A tervezési terlleten talalhatd a sajatos adottsagt Petréczy utca 4-10. szam alatti,
42023/3 hrsz-u ingatlan, melynek Ovezeti besorolasa nem kedvezett a terilet
kérnyezetbarat atalakulasahoz, ezért a tulajdonos kezdeményezte a Kerileti
Szabalyozasi Terv médositasat, felvallalva finanszirozasat. A Keriiletfejlesztési és
Koérnyezetvédelmi Bizottsag 230/2007. (X. 9.) sz. hatarozataban egyetértett azzal,
hogy a Petréczy u. 4-10. szam alatti, 42023/3 hrsz-U telek 6vezeti besorolasa ,|1Z’-
jelenés  zéldfeltleti intézménytertletrél ,I™-intézményi 6vezetre valtozzon. Az
elbterjesztett anyagban az alabbi paraméterek szerepeltek: beépitettség 35 %,
legnagyobb epltmenymagassag 15 m, szintszam: 2P+F+3+TT, szintterileti
mutat6:2,0 m¥m?, zéldfelilet: 35%.

Az elkészitett keretbvezet-moddositasi hatastanulmany alapjan a Budapest Févarosi
Kozgylles 5/2010. (lll. 31.) sz. rendeletével médositotta a Févarosi Szabalyozasi
Kerettervrl sz016 46/1998. (X. 15.) szamu rendeletét, amely szerint a targyi témbben
a 42023/3 hrsz-0, és a 42025 hrsz-u telkek ,I"-intézményi 6vezetbe keriltek.

A teriletre jelenleg hatalyos a 2/2005. (I. 21.) Budapest Kébanyai Onkormanyzati
rendelettel jovahagyott TRT/X/62 tt. szamu Rehabilitaciés Szabalyozasi Terv
(RSZT). Az érintett telkekre jelenleg az RIZ-X/1 évezetre vonatkozd eldirasokat kell
alkalmazni. Az FSZKT ovezetmédositdsa miatt szikséges az RSZT érintett
témbjének modositasa.

A Tervezbk elkészitették a tervezési tomb vizsgalati és program munkarészeit,
melyet a Bizottsag augusztusi Glésén bemutatasra kerilt. A programjavaslatban az
alabbi paraméterek szerepeltek: beépitettség 35 %, terepszint alatti beépithetéség:
65%, Iegnagyobb epltmenymagassag 12,5 m, szintszam: 2P+F+2+TT, szintterileti
mutatd: 2,0 m%m?, zoldfelulet: 35%. A Bizottsag a 107/2010. (VIIl. 10.) sz.
hatarozataban nem fogadta el a készllé KSZT programjat, és tovabbtervezésre nem
tartotta alkalmasnak.

A tervezOkkel és a befektetével tartott egyeztetések, valamint a helyszini bejaras
alapjan a KSZT programjavaslataban a beépitési paraméterek az alabbiak szerint
valtoztak: beépitettség 35 %, terepszint alatti beépithetéség: 65%, legnag¥obb
epitménymagassag: 10,5 m, szintszam: 2P+F+2+TT, szintteriileti mutato 1,5 m*m?,
zoldfelllet: 35%.
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Tovabbi kiegészitésként az épitménymagassag bujtatott ndvelésének korlatozasara
a helyi epitesi szabalyzatban lehetéség van a legfels6 szint magassaganak
meghatarozasara.

A Keriletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag 2010. szeptember 23-an
megtartott lésén nem volt hatarozatképes, de a Keriileti Szabalyzasi Tervet
megtargyaltak, és programszinten nem fogadtak el, és tovabbtervezésre nem
tartottak alkalmasnak a pincekérdés megnyugtaté megoldasa hianyaban.

Az el6z6 tervhez képest modositott programot a csdkkentett paraméterekkel a
Foépitészi Osztaly tamogatja.

Hatarozati javaslat:

A Kerlletfejlesztési és Koérnyezetvédelmi Bizottsag a ,Bp. X. ker. Kelemen u. —
Ohegy u.- Kéér u. - Petréczy u. altal hatarolt terilet Kerileti Szabalyozasi Tervének
modositasa” targyu elbterjesztést megtargyalta, és a Keriileti Szabalyzasi Tervet
programszinten elfogadja és tovabbtervezésre alkalmasnak tartja.

Hataridé: 2011. februar 15.
Felelbs: Mozsar Agnes f6épitész

A Bizottsag felkéri a Polgarmester Urat a sziikséges intézkedés megtételére.

Budapest, 2011. januar 3.

alpolgarmester

Melléklet: - 230/2007. (X. 9.) szamu KEKOB_I hatarozat
- 107/2010. (VIII. 10.) szamu KEKOBI hatarozat
- programjavaslat



BUDAPEST K’OBANYAI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERI HIVATAL
Jegyzdi Iroda

Kivonat a Keriiletfejlesztési és Kirnyezetvédelmi Bizottsag iilésén késziilt
jegyzokonyvbol:

Az ilés idépontja: 2007. oktéber 9.

A kivonatot kapja: Montvai Jézsef
irodavezetd

230/2007. (X. 9.) sz. Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag hatarozata

(8 igen, egyhangi szavazattal)

A Kertletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag ,,Budapest X. keriilet, Petréczy u.
4-10. (40995/2 hrsz.-11) telek ingatlanfejlesztési és varosrendezési lehetdségei” targyu
clGterjesziést megtargyalta és elvileg egyetért azzal, hogy az ingatlan dvezeti besorolasa
1Z-161 I-re valtozzon.

A Bizottsag felkéri a polgarmestert, hogy a 40995/2 hrsz.-u ingatlanra vonatkozo

Keriileti Szabalyozasi Terv modositasa érdekében a sziikséges intézkedéseket tegye
meg.

Budapest, 2007. oktéber 24.

Kivonat hiteles:

Koranyiné Csész Anna



BUDAPEST FOVAROS X. KERULET KOBANYAI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERI HIVATAL
Szervezési és Ugyviteli Foosztaly
Szervezési Osztaly

Kivonat a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag iilésén késziilt
jegyzokonyvbol:

Az iilés idépontja: 2010. VIII. 10.

A kivonatot kapja: Mozsar Agnes
f6épitész
Banhegyiné Binder Zsuzsanna
osztalyvezetd

107/2010. (VIIL. 10.) sz. Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag
hatarozata

(8 ellenszavazattal, 1 tartézkodassal)

A Kertletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag a ,,Bp. X. ker. Kelemen u. —
Ohegy u.- Koér u. - Petr6ezy u. altal hatérolt teriilet Keriileti Szabalyozasi Tervének
moédositasa” targyl el6terjesztést megtargyalta, és a Keriileti Szabalyzasi Tervet
programszinten nem fogadja el és tovabbtervezésre nem tartja alkalmasnak.

A Bizottsag felkéri a polgarmestert a sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé:  2010. szeptember 15.
Felelds: Mozsar Agnes f6épitész

Budapest, 2010. szeptember 6.

Kivonat hiteles:

; /‘
f_{-‘: / T
Koran} me 'Cs6sz Anna
osztalyv b7eto



BUDAPEST, X. KERULET, KGBANYA
Petréczy utca — Kéér utca — Ohegy utca — Kelemen utca ltal hatarolt tdmb
KERULETI SZABALYOZASI TERV

A TERVMODOSITASSAL ERINTETT TERULET LEHATAROLASA

Az érintett teriilet Budapest X. keriiletében, Ohegy utca — K8ér utca — Petréczy utca — Kelemen utca 4ltal hatarolt
1,26 ha-os terlilet( tomb. A tombon beliil, a sajatos adottsagu Petréczy utca 4-10. szam alatti, 42023/3 hrsz-
U ingatlan teriiletére késziiltek varosrendezési szempontl, részletes, hasznositasi vizsgalatok és ezek
Osszegzéseként megfogalmazott javaslatok.

ELOZMENYEK

A terliletatalakulas elsd Iépéseként FSZKT modositas programjat és szandékat, valamint a Kerlleti Szabalyozasi
terv modositasanak szandékat a X. keriileti Onkormanyzat Keriiletfejlesztési és Komyezetvédelmi Bizottsaga
tamogatta a 230/2007. (X. 9.) szamu hatarozataban. A fent emlitett javaslatok alapjan valt indokoltta az érintett
terlilet jelenlegi IZ keretbvezeti besorolasanak médositasa | jelli keretovezetre. Ennek kapcsan késziilt el a
Keretdvezet Modositasi Hatastanulmany, mely alapjan a Févarosi Onkormanyzat az 5/2010. (lll. 31) Fv. Kgy.
Rendeletével médositotta a Févarosi Keretszabalyozasi Tervét. Az atsorolassal érintett és igy az intézményi
hasznositasra szant terllet: 0,69 ha.

JELENLEGI EPITESJOGI SZABALYOZAS

Az érvényben lévé FSZKT a Kelemen utca egyik oldalén elhelyezked6 telkeket L2-jelii keretdvezetbe (kisvarosias
jellegli), a masik oldalan talalhaté telkeket L4 jeli (kertvarosias jellegli) keretévezetbe sorolta. Ellentétben a
févarosi szerkezeti tervvel és az érvényben lévé RSZT-vel, mely a Kéér utcat tekinti a kisvarosi és a kertvarosi
terlilet valasztovonalanak. Az érintett tertlet Févarosi Telepllésszerkezeti Terv szerint kisvarosias, jellemz6en
zartsorl lakoterlleti Gvezetbe sorolt. Az FSZKT a tervezési terilet egy részét L4 jell intenziv kertvarosias
lakéterlileti keretdvezetbe, a Petrdczy utca menti, sajatos adottsagu telkeket | jelli intézményi keretévezetbe
sorolja. A Kéér utcat az FSZKT kiemelt jelentdségl Utvonalként, és KL-KT jelii keretévezetként kezeli.

A teriiletre a Budapest X. keriilet, K&banya - Ohegy: Roman utca — Kéapolna utca — Kapolna tér — Ohegy utca —
K6ér utca — Gergely utca — Kelemen utca — Cserkesz utca — Lampagyar utca — Vaspalya utca altal hatarolt
rehabilitacios teriilet Kerileti Epitési Szabalyzatanak és Rehabilitacios Szabalyozasi Tervenek jovahagyasarol
sz016 2/2005. (1. 21.) Budapest Kébanyai Onkormanyzati rendelete vonatkozik.

Az RSZT a vizsgalt tdmbdn a Petrdczy utca és a K&ér utca mentén RIZ-X/1 jelii épitési dvezetbe, az Ohegy
utca mentén elhelyezkedd telkeket RL2/A-X/4 jelli épitési ovezetbe sorolta. A kdrnyezd telkek az RSZT
terliletén jellemz8en intenziv kisvarosias beépitést engedd épitési dvezetekbe kertiltek, altalanosan 35%-0s
beépitettséget, 10,0 m meghaladd épitménymagassagot és 2,0 koriili szintterileti mutatot engedve. A tdmb egy
része az Ohegy utca és a Kelemen utca melletti telkek a Conti kapolna miiemléki kémyezetébe tartozik. A tdmb
egy része alatt hizodo pincét a szabalyozasi terv, a javasolt védelmek kdzott, mint védendd pincét kezeli, de az
épitési eldirasok a védelemmel kapcsolatban nem tartalmaznak tovabbi kdtelezéseket.

Az RSZT madositani kivant RIZ-X/1 jelii épitési dvezetére vonatkozo legfontosabb elbirasok a kdvetkezok:

= 2.8 (9) - (10) bekezdés értelmében az épitési engedélyezési eljaras soran elvi épitési engedélyezési
eljgras kotelez6, mely csak a féépitészi illetve kerileti szakmai tanacsadé testilet véleménye alapjan
nyujthato be.

= RIZ-X/1 jell, zdldbeagyazott intézményterillet épitési Ovezetre vonatkozé paraméterek (18.§ (1)
bekezdése) a kdvetkezok:

Legnagyobb beépitettség: 25%
Legnagyobb épitménymagassag: 7,50 m
Szintszdm max: P (A)+F+1+TT
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Szintterileti mutato: 1,0 m%/m?

Kialakithatd legkisebb telekterilet 2 500 m? (vagy elvi épitési engedély szerint)
Aktiv zoldfelllet mértéke: 50%
= A 18.§ (2) bekezdése értelmében a teriileten csak intézményi, illetve kozosségi funkcié elhelyezése
lehetséges.

= A parkolast telken beliil kell megoldani, de mélygarazs nem létesithetd.

= A szabdlyozasi terv jeldlése szerint az érintett telken kételezd a hézagosan zartsor( beépités. Az épitési
eldirasok 18.§ (2) bekezdése értelmében Uj épulet épitése esetén hézagosan zartsoru, hatso
telekhataron all6, vagy szabadon all6 épiilet is elhelyezhetd. Hézagosan zartsoru beépités esetén (5.§ (3)
bek.) a szomszédos ingatlantdl vald tavolsag tiizfalas kialakitas esetén min.: 5 m kell legyen, egyéb
esetben az OTEK altal meghatéarozott eldirasok veenddk figyelembe (telepitési tavolsag, tliztavolsag.) A
22.§ (5) bek. b) pontja szerint a telek Uj funkciéjanak és beépitési modjédnak meghatarozasahoz
tervpalyazat kiirdsa kételezé.

= A telek terllete atmeneti szabalyozas ala esik, mely az ipari illetve veszélyes hulladéktarolas jellegli
funkcié megsziintetését irja eld 3 éven belil. A hulladék elszéllitasa és a terilet rehabilitacidja id6kozben
mar megtortént.

= 34. § (1) bekezdés szerint Kébanya Onkormanyzatat a teriilet rehabilitacioja érdekében elévasarlasi jog
illeti meg.

Osszefoglalva elmondhatd, hogy a beépitési paraméterek alapjan a kornyezethez viszonyitottan tovabbi
szigoritast jelent a 7,5 méteres épitménymagassag, mely a megengedett maximalis szintteriileti mutaté
kihasznalasat sem teszi lehetévé és Iényegesen alacsonyabb épitményt enged, mint az utcara jellemz6
kialakult épliletmagassag. A zoldfeliilet megallapitasanal az 50 %-os hatarérték az aktiv zoldfeliiletre vonatkozik,
azaz a burkolt és beépitett feliiletek nélkiili terlletre. A paraméter meghatarozasanal a tényleges kornyezeti
adottsagokat (a telek kozel %-e kibanyaszott) és azt hogy a kdvetelmény megvaldsithatatlan, nem vették
figyelembe. Ez a telken beliili parkolasi lehetéség létrehozasat lehetetleniti el, kilondsen ugy, hogy a
mélygarazs létesitését is megtiltja (a becsiilt parkold felllet kb. 1000 m2 ). Ahhoz, hogy a fenti ellentmondasokat
fel lehessen oldani, valamint a telken laké funkcidju épiiletet lehessen elhelyezni az érvényben 1évé RSZT-ét
modositani szlikséges.

A TERULET JELENLEGI ADOTTSAGAI

A Petrczy utcai tombnek és ezen bellll az atépiteni kivant tertletnek rendkiviil kedvezé a telepiilésszerkezeti
kapcsolata. Az Ohegy utca biztositia Kbanya varoskdzpontjaval a kapcsolatot, a kézuti feltarast. A teriilet
mellett halad a K8ér utca, mely tavlati szerepét tekintve jelentds févarosi szintli kapcsolatot jelent és az egész
térséget bekapcsolja a varos keringésébe. A tdmb mellett haladé szakaszan tervezett az (t tavlati térszin ala
helyezése. A tombdt északrdl hatarold Kelemen utca a Vaspélya utca révén teremt kozlekedéshalozati
kapcsolatot a kerllet egyéb részeivel.

A tdmb kornyezetére a lakoteriileti hasznalat a jellemzé. Az Ohegy utca menti telkeken tobbszintes,
tébblakasos, tarsashaz jellegi lakdéplletek allnak a Kapolna utca déli oldalan, a Kéér kdz mentén, a Kéér utcaig.
A Petréczy utca déli oldalan is a lakofunkcio a jellemzé egy és kétemeletes lakohazakkal.

Jelenlegi teriilethasznalat szerint a tomb vegyes, az Ohegy utca melletti telkek elssorban lakételekként
funkcionalnak, az éplletek féldszintjén kereskedelmi és szolgaltatd funkcidju helyiségek talalhatdk. A Kéér utca
mentén van a Magyar Telekom intézmény jellegl telepe. A Kelemen utcai telkekre is a lakofunkcio a jellemzé, a
fejleszteni kivant telken jelenleg hasznalaton kivil 1év6 pince (banyaszatbdl visszamaradt jératrendszer) és
betongddor talalhatd. A telkek alatt egy nagymeéretii pince huzoédik, mely maig &érzi a kofejtés torténelmi
emlékét. A banyaszkodas felhagydsa utan, el6bb boraszkodas, majd sorfézés, tarolas céljaira hasznaltak.
Késdbb egyéb gazdasagi tevékenységhez kotédo raktarozasi szerepet kaptak.

Véarosképileg igen rossz hatasu, de ugyanakkor kildnleges érték is az egykori kébanyabdl alakult pince. A
csupasz beton tdmfalakkal korllvett, szakadékként tatongd, teljesen lebetonozott fellletli nagyméretii telek és az
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innen nyilé pince a KOBAL telephelye volt, ahol a KOBAL a Cserkesz utcai (izemébdl szarmazo veszélyes
hulladékat tarolta atmenetileg. Ez a tevékenység napjainkra megsziint, felszamolddott. A hulladékokat
elszallitottdk, a teriiletet tehermentesitették. A banyabejarat lehajtd rampaja, a terhelést hordd, vastag
betonburkolattal uralja a telek Petréczy utcaval parhuzamos tengelyét. A bejarat és az utcaszint kdzétt legalabb
8m-es a szintkilénbség. A lehajtot Iépcsés rampa kiséri 1m-es szintugrasokkal. Az hatso telekhatér iranyaban, a
beépitetlen részeken monumentélis betontamfal zéarja le a telket. Az oldalsé telekhatar mentén a terepbél adddo
szintkilonbséget kihasznald, nagy belmagassagu, telekhatarig huzddd épitett félnyeregtetds raktarsor és a
jaratokba vezet épitett tagas pincelejérat all. A telek a domborzati adottsag és a korabbi banyaszati tevékenység
alapjan rendkiviil tagolt, részben természetesen adodo, részben mesterségesen kialakitott terepfelszinek miatt. A
burkolt banyaudvar terillete 2325m2-es. A telek jelenlegi zoldfeliileti fedettsége 33%, melynek tébb mint 80%-a
nem teljes értékl zoldfelulet, mivel tdbbségében pince felett jott 1étre, vagy rézsl, tehat fa és cserje alloméany
nem telepithetd a pincék folotti terméréteg vastagsaganak hianya miatt.

A pince térkép tanusaga szerint a pince rendszer a Petriczi utca ala és a Kéér utca ala is behuzddik és tovabb
folytatddik délkeleti iranyban. A beépiilések figyelembe vették az alabanyaszottsagot, az épliletek a jaratokra
eddig nem teleplltek ra. Oft, ahol kozterllet keresztezi a felszinen a jératokat a kozmlivezetékek és az
utburkolat, jardaburkolat halad a pince felett. A mas tulajdont telkek ala hizodo jaratok folé nem keriiltek hazak.
A fellileteket parkoloként vagy kertként hasznaljak. A kerteket eltérd intenzitasii novénytelepités jellemzi,
egyszint(i gyepvegetacid, ritkabban fasitas.

A terlilet és kornyezete kdzmivekkel ellatott. A teljes kozmiivesitettség a jellemzd. Kiépitett a vizi, a
szétvélasztott rendszer(i csatornahalézat és az energia kézmil halozat. A Kobal telkén a gazdasagi
tevékenységet szolgalé 6nallo trafohaz all.

A TERULET TERVEZETT HASZNOSITASA
A vizsgéalatok alapjan 6sszefoglaléan megallapithato:

= Ké&banya lakossaga az elmult évtizedekben jelentésen csokkent. Els6sorban a jol keres6, magasan
képzett emberek kdltoztek el. Az értelmiségi réteg elvandorlasanak megallitasa elsésorban az itt élék
érdeke. Eppen ezért az 6nkormanyzat kiemelt célja, hogy a févarosi varosrehabilitacio keretén beliil és
tékeerés maganbefekteték kozremiikodésével minél tobb lakds éplljon. A lerobbant teriiletek
rehabilitacioja meginduljon.

= A terillet és ezen belll a fejlesztés szempontjabél akcioteriiletnek minésiilé telek adottsagai és az
érvényben lévd szabalyozasi terv nincs dsszhangban. A szabélyozasi terv a terilet rehabilitaldsanak
jelentds koltségeit figyelmen kivil hagyva, szigoribb beépitési paramétereket allapit meg, mint a
lényegesen kevesebb befektetéssel hasznosithaté szomszédos terilleteken. Osztdnzés helyet a
szabalyozas, hatréltatja a terilet atalakulasat.

= Az érintett teriilet Budapest Févaros TSZT szerint kisvarosias, jellemzdéen zartsoru lakoteriileti Gvezetbe
tartozik. Az FSZKT a tdmb egészét eredetileg L4 jelli keretovezetbe sorolta. A Rehabilitacids szabalyozasi
terv készitése kapcsan a tombot hatarolo telkeket L2/A jelli keretbvezetbe, az érintett K6ér utca feldli
telkeket az L4-es keretovezetbél sorolték &t IZ jell keretdvezetbe. Az RSZT rendelkezik arrdl is, hogy az
épitési ovezetben nem helyezhet6 el lakéépiilet fiiggetleniil attol, hogy a keretovezet megengedné.
A terlilet sajatos adottsagait figyelembe véve (pince, illetve 6-7 méteres lebetonozott godor) az épitési
ovezet altal el6irt hatarértékek a telek gazdasagos beépitését nem teszik lehetévé, a nagy zoldfellleti
intenzitas létrehozasa fizikai akadalyokba Utkdzik a banyaszkodas és az elmult 100 év tereprendezési
tevékenysége miatt.

= Az érintett telek jelenleg varosképileg ,seb”-ként ékelédik a lakoteriileti szovetbe, melynek
felszamolasa telepllésképi szempontbdl kivanatos, beépitése az adottsagok miatt jelentds
tobbletkoltségekkel jar.

= Afejlesztési igények és a telek beépithetéségének jogi lehetdségei szintén nincsenek 6sszhangban.

= Az érvényben |évd szabalyozasi tervben védenddként jeldlt pince megmaradasa, hasznositas hianyaban
hossziitavon nem biztositott. A jaratok megmaradasa ellen hat a K&ér utca alagutba helyezésének

[AETER-T-REND K. ;



koncepcidja is. Védelem helyett a kdzterllet ala nyulo &gak és a 42020/7hrsz-u telek ala hiz6do agak
felszamolasa tdmedékelése valik szilkségessé.

A terlileten a korabbi hasznositasok (boraszat), raktarozasi és nagykereskedelmi funkciok kizarasa tervezett. Az
elhelyezni szandékozott kozdsségi és szolgaltatd funkcié kismértékl kornyezetterhelési novekedéssel jar, a
kérnyez6 lakéteriiletek, illetve irodahaz hasznositasat karosan nem befolyasolja. Jelenleg a volt banyatelket nem
hasznaljak, folyamatos 6rzése zajlik, ezaltal a tombon belll barmilyen szintii hasznositas a kdrnyezetterhelési
adottsagokat kismértékben noéveli. A hasznositds eredményeként a Koér utca feldl kozlekedési
forgalomndvekedés varhatd. A kilsé kornyezeti kdzlekedéshalozati fejlesztések csak nagyon hosszutavon
jelentkezhetnek (a Kéér utca tdmbbel hataros szakaszan az Ut fejlesztését alagutban tervezik févarosi szinten
megoldani), a kdzeljovében forgalmi terhelés csokkenés nem vérhatd, a gépjarmipark ndvekedése miatt erre
nem nagyon van példa.

A pincerendszert kihasznalé bemutatotermi rendezvényszervezési funkcidk a kébanyai varoskdzpont
kdzelségére és a kdrnyezd kdzparkok kdzelségére is épithetnek. K6zdsségi szorakoztatd funkciok (pl.: paintball)
is telepithet6k mivel a pincerendszer szeparalt, a terepszint alatt 8-10m mélyen huzodik, a szérakozashdl eredd
zajterhelés a lakdfunkciét zavardlag nem jelentkezik. A vegyes hasznalat a telek hasznositasat 6sztonozheti.
A Petrczy utcaban megjelend ,varosképi seb” megsziintethetd.

A telek a Petréczy utca tengelyével megegyez6 iranyu fekvd telek, igy kiszolgalasa az utcabdl tébb helyrdl is
megoldhatd. A fejleszteni kivant intézményi telek beépitése soran a vegyesfunkciok lehetéségével élve
intézményi, irodai, kereskedelmi, szolgaltatdi funkcié javasolt. Az emeleti szinteken javasolt lakéfunkcié
illeszkedik a kérnyezet lakéépiileteihez. A kdrnyezet beépitettsége jellemzden 1-3 emeletes, kdzel fliggbleges
térdfallal kialakitott tetéemelettel. A vegyes hasznalat épliletegylittes gépjarmii kiszolgalasa a két kapubehajton
keresztlil megoldhato. A jelenlegi szabalyozasi terv ugyan nem engedi, de a létrejott 6,5m-es szintkiilonbség
alkalmas két szintes gépkocsi tarold szint létesitésére. Ertelmetlen lenne ezt az adottsagot nem kihasznalni és
6,5m feltoltést, visszatdltést késziteni. A zoldfellilet |étrehozasat igy is, Ugy is mesterségesen kell megvalositani.

SZABALYOZASI KONCEPCIO

Elhelyezheté funkciok

A vegyes —intézményi 6vezetbe tartozoé funkciok megtelepedésének nagyobb a gazdasagi esélye, mint a tisztan
intézményi, vendéglatd jellegli atalakulasnak. A teljes fejlesztési lehetéségre vetitetten csak intézményi
kereskedelmi, vendéglatéi, szolgaltatéi funkcidk megvaldsithatatlanok. A kornyék jellegébdl az adottsagokbdl
fakaddan célszer(i a lakofunkcio létesitésének megengedése az emeleti és tet6téri szinteken, a kialakult
allapotra is ez a jellemz6. A témbben a foldszinten alakult ki kereskedelmi funkcié az Ohegy utcaban, a Kelemen
utcaban, K&ér utcaban. A fejlesztésnek, a kedvezdbb kérnyezetalakitasnak gatja a jelenlegi dvezeti besorolas.

Beépitési paraméterek A fejlesztés gazdasagosan az alabbi paraméterek kozott kedvezd:

Legnagyobb beépitettség terepszint felett: 35%
Legnagyobb beépitettség terepszint alatt 65%
Legnagyobb épitménymagassag: 10,5m
Szintszam max: 2P +F+2+TT
Szintterileti mutatd: 1,5 m4m?
Kialakithat6 legkisebb telekterllet 2500 m?
Zbdfelllet mértéke: 35%

Az épitménymagassag értékét a Petrczy utca tuloldali beépitése hatarozza meg. A lakohéz 2 emeletes ugyan,
de a felsébb szinteken kdzel fliggéleges fall, altetdteret alakitottak ki az épilet lezardsaként. A legfelsd szinti
figgbleges homlokzati fal elé, a kdzteriilet folé tetéburkolatot helyeztek 75-80°-0s meredekséggel. A szomszédos
emeletraépités és tetétérbeépités létrehozasanal manzardtetét helyeztek az épiletre, igy a Petrbczy utca déli
oldalanal 12,5m-t meghaladé az épitménymagassag a jellemzé. Az OTEK a legfelsd szintmagassag
meghatarozasanak lehetdségével épitészeti tdmegformalasra ad felhatalmazast a HESZ keretében. igy
kezelhetd, korlatozhato a tet6térben 2-3 szint létesitése, az épitménymagassag buijtatott ndvelése.
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A tomb kdrnyezetében a jelenlegi beépitettség 40% feletti. Az RSZT a kdrnyez6 telkekre kozbensd teleknél 35%-t
a sarok teleknél 45%-t enged. A hasznositando telek esetében, kdzbensd telek Iévén szintén ezért javasolhat6 a
35%.

A telken bellili beépitési utan megmaradd szabad terliletek szolgalnak a vegyes-funkcié kdzlekedési és burkolt
teraszfelilletei kialakitasara, igy a zoldfeliileti fedettségnél legfeljebb a telekteriilet 35%-a (iltethetd be
gyeppel, cserjével és az elékerti részeken faval.

A lakéfunkcidk gépkocsi parkolasi igényét a pincerendszer egy részének és a kdzel 8m mély banyaudvarnak a
felnasznéldsaval célszer(i elhelyezni. A terepszint alatti parkolds létrehozasanak lehetéségét a szabalyozassal
meg kell engedni. A banyaudvar és pincerendszer okan a zoldfeliileti hanyad fizikailag nem névelhetd, igy
az OTEK altal lehetévétett tdbbszintes zéldfeliilet kialakitas kedvezményes lehetdségét biztositani kell.

A meglévd nagyobb telek felaprézédasa nem kivanatos és adottsdgai miatt, vagyis az alapincézettség és a
telken bellli jelentds szintkiildnbség miatt nem is lehetséges. Ezért javasolt a legkisebb telekteriiletnél a 2500m2.

Egyéb elbirasok

A tomb telkei zartsoru beépitési mdd szerint épithetdk be. A jelenleg hatalyos szabalyozas kételezd oldalkerteket
és hézagokat rogzitett, melyeket az atépilésnél részben figyelembe vettek és részben nem. Ennek eredménye,
hogy takaratlan hatalmas tlizfalak keletkeztek. Az utcakép szempontjabdl kedvezetlen allapot elkerllésére
javasolt a szabalyzatban rogziteni, hogy a telekhatarok mentén csak abban az esetben lehet éini a 12,5m-es
épitménymagassagi felsé hatérral, ha a beépilés legalabb 6,25m-es hézaggal és homlokzatositott lezarassal
alakul ki. Amennyiben a beépités a telekhatarig ér, a telekhataron a tlizfalas homlokzatra szamitott
épitménymagassag legfeljebb 7,5m lehet.

Kotelez eldkertet az Ohegy utca templom feldli szakaszan és a Petréczy utca fejlesztési teriilettel érintett
szakaszan hataroz meg a szabalyozasi terv. Az elkert akkor tolti be a szerepét, ha ténylegesen zéldfelliletként
van kialakitva.

BEEPITESI ES KORNYEZETALAKITASI JAVASLAT

A tdmb és kdrnyezete atalakuld, kisvarosi [éptékii varosképet tiikrdz. Jelenleg teliesen heterogén, a beépitetlen
utcaszakaszok épp ugy megtalalhatok, mint az alacsony és nagy belmagassagu foldszintes és az alagsoros 2 - 3
emeletes tdmegarany. Az utcaképet a Petréczy utcaban az utszegély menti 1m-es zdldsavba Ultetett fasor adja.
A kedvezd |égtérardny megdrzése érdekében javasolt, hogy a Petréczy utca atépilésénél elGkert alakuljon ki
szakaszosan, a szabalyozasi terven meghatarozott helyekre keriljon épilettomeg, homlokzat a kozterlleti
telekhataron. A f6 tomeghdl elérelépd épiiletrészekben javasolt az intézményi funkcié, alacsonyabb
épitménymagassag. A teljesen zart, elékert nélkili utcakép idegen a kornyezettdl.

A banyaudvar figyelembe vételével keriilt meghatérozasra az épitési hely. Csak a terepszint alatt engedheté meg
a banyaudvari tdmfalig, vagyis a telekhatarig torténé kiépités. A terepszint felett a hatsokerti telekhatéarig vald
épités lehetdsége megszlinik a tombon beliili zoldfeliilet biztositasa érdekében sziikséges a 6 +10m-es hatsdkert
visszatéltése, |étrehozésa.

A paraméterek alapjan az alabbi épitési lehetéség adott a Petrdczy utca 4.-10. telek esetében:

telek beépitett aktiv Szintterii- Szint- s Epitmény- E[!\elygzhe Egyeb
. . . . . R N szintszam ? -t lakasok vegyes
teriilete teriilet zoldfeliilet | leti mutato teriilet magassag -
funkcié
m? m? m? m?/m? m? m db m?
3720 1300 1300 1,5 4550 P(A)+F+2+T 10,5 56 lakas 1350
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KORNYEZET ADOTTSAGAI

PETROCZY UTCA 4.-10. SZAM ALATTI TELEK ADOTTSAGAI

[AETER-T-REND KeT.



BEEPITETTSEG
VIZSGALAT

‘ 42037/4

41453/3
N 42037
AN

42037/3 N

42037/1;;.7,./-: m=1:2 000 /-H-\

JELMAGYARAZAT:

41453/4

42037/4

7 - .
@ EEEE teryezEs| teriilet hatéra
7 dvezeti eldirdsoknak nem megfeleld telek

42023/3

7,24%

41852/2

><

&

42020/6

42020/3

42020/2

42020/2

42020/1

41878

41871/8




BEEPITESI MOD
‘ 42037/4 VIZS GALAT

41453/3

N 42037
42037/3 AN .
42037/15 A )
//?// m=1:2 000 /-II‘_\
77/ ELMAGYARAZAT: ‘

7 E tervezési terilet hatara
N
//  beépitési méd:

\\ ( .
418

L " 12037 zartsord
- YV z 14 z , A
j AN oldalhataronallé (zartsortisodd)
N
42037/12 szabadonalld
N .
ikres

Y /V'/' /e
41850 41849

9
51/2

%

41866/1 ,/ ,,J@ /"/41874/4 \\\

41878




SZINTSZAM ES ]
EPITMENY MAGASSAG
VIZSGALAT

42037715 :>/ m=1:2 000 /-lli\

N 42037
AN

777" JELMAGYARAZAT:

7 E tervezési terilet hatara
. \szintszém:

foldszintes

F+T, F+1,

F+1+T, F+2

AF42T, F+1+2T,

F+4

41874/2

41878




41453/3

N 41826/ 1%

41878

&5

42037/4

42037/3

AN
N

SZINTTERULETI
VIZEGAL
VIZSGALAT

UELMAGYARAZAT:

7/m=1:2000 /—Ii_\

E tervezési terilet hatara

0,5 alati
05-12
12-18
1,8 feletti




4 41826/1 :

‘ 42037/4

41453/3

Aoy

42037/4

42037/3

41879 A41878

AN
N

TELEKTERULET
VIZSGALAT

//m=1:2 000 /'IT\

JELMAGYARAZAT: |

E tervezési terilet hatara
\lelek mérete:

800 m2 alatti
800-1200 m2
1200-2000 m2
2000 m2 feletti




TERULETHASZNALAT

N 42037,
N

41453/3

.

42037/3 N
AN

AN
42037/15 5 |
y,

42037/4

m=1:2 000 /'H'\

JELMAGYARAZAT:

h E tervezési terilet hatara

rillethasznalat:

tobbszintes, tobblakasos kisvarosias lakééplilet
hagyomanyos kisvarosias lakéépiilet

MATAV, kézm Oszolgaltatd

parkold

pince

hasznositatlan tertilet

intézmények

. 42037/9
N

N

42037/8

41874/2

LA







&

\.\~ W

\

A\
W
A

jelmagyarazat:

EE o0t (. és . rendi)
—— helyi gydjiut

W fontosabb szintbeni kbziti csomGpont

Kézlekedési vizsgalat
atnézeti térkép

datum: 2008.02.

< \\\\\\\\\\\\\\\
I3

6 " 7>
X AS

\ &\\ \,A\\

\
O\

jelmagyarazat:

= m] autbuszjdrat
buszmegallo
[==] villamos vonal
villamos megallo

Kozlekedési vizsgalat
Témegkézlekedés atnézeti
térkép

datum: 2008.02.




-=--10, 5mwm

Petréczy utca paratlan oldal o <
Y p Petrdczy utca paros oldal

—---1.5_.5‘0 m

Ohegy utca paratlan oldal :
Ohegy utca paros oldal




77

= - - ) Keruleti Szabalyozasi Tervlap
42037/4 N Budapest X. kertlet, Petréczy u. - Kéér u. -
Ohegy u. - Kelemen u. altal hatarolt teriilet
Ooo
o) o~
= \\\\
N ‘QQ\QQ!‘. LRELRES ; < % , -~ \\\\\
________ N L B N “ oo o > \\\\7 /:] 352 Eglisiperi Véloe! m=1 : 1 000 \
o ..12010. (......)8k. rendelet 2. sz. melléklete
=~ AN / >
IS 2N S/
N S Qoqss A, jelmagyarazat:
e NN 20 /420372 Jelmagyarazat:
La . / / .. . . ..
\\ T kotelez6 szabalyozasi elemek:
\ 41839 . e .
=3 \ tervezési teriilet hatara
) dvezethatar
() %y RS .
41838/2 ANES épitési hely hatara
41838/1 / @ T
. " o telepiiléskepi jelentdség(,

rekonstrukciot igényld fasor

/;Oo/ D telepitendd fasor
SN N \/ Lo .
@ Epitési ovezet jele:
3 _ kerefdvezetjele
\%@ : 1 = %/ £ beépitési | beépitési szintteruleti
% 3 < j
41842 ’%@ % 5 2027/1 .f/ P moéd % mutaté
~ épitmény . legkisebb
¢ 4202 magasség telekmeéret zo;g;il;get
I I
B ovezet szama, N
1861/ | neve |
41843 L= _
§ >W 7 tajékoztato elemek
5 41844 et e o ,
} kozteruleti és meglévo telekhatar
N regeszeti érdekd terlilet hatara
/ 4‘845\\ | miiemlék és telke
, miiemléki komyezet
846 p 41852/2 . . X ! y
9 megtartasra javasolt faegyed
41860 .
! 017 rézsl
o & 4188319 /o N\ :
41859 A % 3 88 pince
41858 u "0 1863/ . ‘ A kerEkparUt
41883/6 \ O oy tervezett kerékparit
ey 4 42020/6 A
1857/ 41863/% X ‘é ’ meglévé épiilet
185771 .y 41863/4 TN 00 N 420
- DN , 42020/4
4185 oY PN )
41872/ S L 42020/3
41856/1 o 41866/1 GRS (41874/4 O 42020/2
felelés tervezs: ) & szakagi tervezék: — . N i & ) 5
L :;_,:6_6_ cdﬂl-:._ﬁ-'\-(f(x .__._-( ( ( '{O v k/;f_/l/uf(—t.il" \ ;)(q__{\:_@,._\:_ . /é{yﬂ b - /
Worr Beara TorHne Pocsok Kataun TétH Amia GAsor FeLnés KoppAny CserekLyel TiBor MoOINAR Ammia | A2 cioperkep az llom lopadatok feihaszndidscyal Sldnvatal dl
itelesitett, ingatlan-nyilvantartdsi térkép alapjdn készalt.
okl. épitészmémok TT1-01-2384 oK. 1Gj- és kertépitész mémok TK-01-5086, TT1-01-2384 okl. épitémérndk TRk-T-01-10559 okl. épitémémndk VZ-101-7609, Tv-T, Te-T, Th-T ok, villamosmérndk EN-T01-5838 okl vilamosmémdk TH-T 01-6341 Magasségi adatokkal geodéziai felmérés alopjdn  kiegészitve.




	
	vizsgálatok2010-12.pdf
	beépítettség vizsgálat
	beépítési mód vizsgálat
	szintszám vizsgálat
	szintterület viszgálat
	telekterület vizsgálat
	területhasználat vizsgálat





