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Telepiilésrendezés

Alairélap

Ferik Tiinde
vezeto telepiilésrendezo tervezo
TT/1 13-1259

Bérczi Szabolcs
okl. telepiilésmérnck TT 13-1411
okl. kornyezetgazdalkodasi agrarmeérnok

Pernyész-Ovadi Noémi

okl. épitészmérnok

okl. urbanisztikai szakmérnok
E 01 -6440, TT 01-6440

Kozlekedés

Macsinka Klara

vezeto tervezo

KE-K, Tko-T/13-1017

(MOBIL CITY Mérncki Tanacsado Bt.)

Boldizsar Attila
okleveles épitémérnok

Vizi kozmiivek

Energiakozmiivek,
tavkozlés

Munkatars

Biro Attila
okl. épitémérnck (MK 01-2456)
(InfraPlan Kft.)

Hanczar Zsoltné

okl. gépészmérnok MK 01-2418

okl. varosépitési-varosiizemeltetési
szakmérnok

(KESZ Tervezé Kft.)

Kis Anna
tajrendez6-és kertépitémérnok
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1 BEVEZETO
1.1 ELOZMENYEK, A MEGBIZAS ISMERTETESE

Budapest, IlI. keriilet Obudan, a Bécsi Uttdl keletre talalhatdo 19916/18 helyrajzi szam( ingatlant
tulajdonosai hasznositani kivanjak. A magantulajdonban lévé ingatlant Budapest Févaros
Onkormanyzat értékesitette a kozelmultban. Budapest Fovaros Ill. keriilet Obuda-Békasmegyer

Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Obuda-Békasmegyer Epitési Szabalyzatarol szélé 20/2018.
(VI.26.) 6nkormanyzati rendelete a telket Vi-1/SZ-7 jell intézményi teriiletek jellemzéen zartsoru
vagy szabadon allé beépitésii épitési dvezetei, a tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglald
épliletek elhelyezésére szolgald épitési ovezetbe sorolja.

A fejlesztési szandék szerint kereskedelmi épiiletet kivannak elhelyezni a teriileten, mely az épitési
ovezet altal meghatarozott rendeltetésnek megfelel. Azonban a beépitési paraméterek, valamint az
épitési ovezetre vonatkozo egyedi elGirasok korrekciora szorulnak.

Jelen telepitési tanulmany a kereskedelmi létesitmény lehetGségeinek vizsgalatarodl, valamint az
épitési szabalyok feliilvizsgalatarol szol.

A telepitési tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmardl, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII. 15.)
vonatkozo onkormanyzati dontést segiti el6. A telepitési tanulmanyterv kdvetelményeit az Eljr. 7.
melléklete hatarozza meg.

Légifoto (Forrds: Google Earth)
1.2 A TERVEZESI FOLYAMAT - AZ EGYEZTETES ES ELFOGADAS RENDJE

A tobbszor modositott, az épitett kornyezet védelmérsl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény (Etv.) - a
Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairol szoldé 2011. évi CLXXXIX. térvénnyel Osszhangban, mely a
telepiilésfejlesztést az oOnkormanyzatok hataskorébe rendelte - a telepiilési Onkormanyzatok
feladatava jelolte ki a telepliilésfejlesztési és a telepiilésrendezési feladatkor ellatasat.

Jelen tanulmanyterv elkészitése a fejlesztési szandék megvaldsitasahoz  sziikséges
telepiilésrendezési  eszkozok modositasanak elokészitd dokumentuma. A tanulmanyterv
onkormanyzati elfogadasa utan, a telepiilésrendezési eszk6zok modositasi szandékara vonatkozo

.....
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A telepitési tanulmanytervnek 6nallé eljarasrendje nincsen. A telepitési tanulmanyterv célja az
Onkormanyzat és a Megbizd kozott (a KESZ készitésére) létrejové telepiilésrendezési szerzodés
megalapozasa.

A késébbiekben a KESZ mddositas a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak
rendjérél, valamint egyes teriiletrendezési sajatos jogintézményekrol szolo 419/2021. (VII.15.)
Kormanyrendeletben meghatarozott egyeztetésének és elfogadasanak eljarasi szabalyai szerint
torténhet.

2022. julius 1-t6l a telepilésfejlesztési tervek és telepiilésrendezési tervek készitésének és
modositasanak, valamint a korabbi teleplilésfejlesztési koncepciok, integralt telepiilésfejlesztési
stratégiak telepiilésrendezeési eszkozok modositasanak adatszolgaltatasat és véleményezesét az E-
TER-ben kell lefolytatni.

Jelen dokumentacio6 a telepitési tanulmanyterv, mely a Képvisel6-testiilet elé keriil megtargyalasra
és elfogadasra. A képviselo-testiilet dontése (a tanulmanyterv alapjan) a telepiilésrendezési eszkoz
modositasi szandékarol szol.
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2 VONATKOZO JOGSZABALYI KORNYEZET

2.1 AZ ORSZAGOS TELEPULESRENDEZESI ES EPITESI KOVETELMENYEKROL SZOLO 253/1997.
(X11.20.) KORMANYRENDELET (OTEK)

Az orszagos telepliilésrendezési és épitési kovetelményekrol szoldé 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan az intézményi vegyes terlilet elsGsorban igazgatdsi, nevelési,
oktatdsi, egészségligyi, szocidlis rendeltetést szolgdld épiiletek elhelyezésére szolgdl.

(2) Az intézményi vegyes teriileten elhelyezhetd épiilet - az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil -:
a) iroda,
b)kereskedelmi, szolgdltatd, szdllds jellegli, munkdsszallds,
¢) kulturalis, kbzdsségi szorakoztato,
d) hitéleti és
e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

(3) Lakds a (2) bekezdés szerinti rendeltetést tartalmazé épiiletben kizdréolag a helyi épitési
szabadlyzatban meghatdrozott szamban és moédon helyezheté el.

A beépitésre szant teriiletek épitési hasznalatanak megengedett fels6 hatarértékei

Az egyes Az épitési telekre meghatarozando

teruletek

altalanos Megengedett legnagyobb Megengedelttl . . | Legkisebb zoldfelllet

. beépitettség (%) legnagyobblbeeplteSI %)
hasznalata magassag (m)
a telepiilés legnagyobb
intézményi mértéki lakoterileti a be nem épitett
vegyes teriilet | beépitettségénél legfeljebb teriilet 50 %-a

25 %-kal megndvelt érték

Az OBESZ 45 %-ban hatarozza meg a telek beépitési mértékét terepszint felett.
Ennek megfeleléen az OTEK el6irasa alapjan a telek legkisebb zdldfeliileti aranya
legfeljebb 27,5 %-ra csokkenthet6. A jelenleg is érvényben lévé 35%-0s legkisebb
zoldfeliileti arany megfelel az OTEK elGirasanak.

2.2 A FOVAROSI TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK MEGALLAPITASAI

A Févarosi Kozgy(lés 2015. januar 28-an fogadta el az 50/2015. (I. 28.) Fév. Kgy. hatarozataval
Budapest févaros telepiilésszerkezeti tervét, valamint megalkotta a F&varosi rendezési
szabalyzatrol szolo 5/2015. (Il. 16.) Fév. Kgy. rendeletet (FRSZ).

A telepiiléstervezéssel Osszefiiggd egyes torvények moddositasarol szold 2021. évi XXXIX. torvény
atfogd valtozast hozott a telepiilésrendezés teriiletén, azonban a meglévé fovarosi
telepiilésrendezési eszkézok még 2025. junius 30-ig alkalmazhatoak.

A tervezési teriilet Vi-1 jelii intézményi, jellemzéen zartsora beépitésii teriiletbe sorolt.

Az intézményi, jellemzéen zartsori beépitésii teriiletfelhaszndldsi egységbe a jelentds
kozlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedd teriiletek tartoznak, ahol az iroda funkcio
meghatdrozd, de ezek a teriiletek reszt vesznek a lakossdg ellatdsaban, kiszolgaldsaban is. A
szerkezeti elhelyezkedés miatt lakdfunkciot is lehet létesiteni ezeken a teriileteken, a KESZ-ben
meghatdrozott mdédon, de csak ott, ahol a lakéfunkciot jelentSs kérnyezeti hatds nem zavarja.

A teriiletet az OTEK-ban lehetévé tett funkciondlis sokszinliség jellemzi, nem korldtozddik
meghatdrozott intézményi koérre. Beépitési slirlisége magas, megkozeliti a vdroskdzponti
teriiletekét. Ahol dtalakuld, funkcidvadlto teriileteket is érintenek, ott zéldteriilettel egyiitt, vagy
jelentésebb zoldfeliileti mértékkel kell kialakitani. Bdr nem jelentenek kiemelt kozponti
helyszineket, legnagyobb beépitési slirliségiik 3,0 - 5,75 kozotti érték lehet, mivel lehatdroldsuk
dltaldban teriiletileg korldtozottabb. A zéldfeliileti intenzitds megtartdsa és javitdsa érdekében a
tertiletfelhaszndldsi egységekre vonatkozéan 10% a legkisebb zoldfeliileti atlagérték.
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Tertiletfelhaszndlds (Forrds: Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve - részlet)

Egy-egy teriiletfelhasznalasi egységen beliil meghatarozasra keriild épitési ovezetek, dvezetek OTEK
szerinti legkisebb zoldfelileti érték az épitési szabalyzatban természetesen differencialtan
allapithaté meg.

A tervezett beépités, mind a meghatarozott teriiletfelhasznalasi egységnek, mind a
10 %-os legkisebb zoldfeliileti atlagértéknek megfelel.

Uj lakofunkcio kizarasa kornyezeti terhelés alapjan

A valtozassal érintett lakd- és intézményteriileteken a terv szimbolikusan jelolte azokat a
teriiletsavokat, ahol a kornyezeti terhelés alapjan a lakéfunkcié Gj funkcioként nem kivanatos. Ez
vonatkozik jellemzden a féutak és vasutvonalak menti fejlesztési teriiletekre. A terhelés mértékétol

.....

A KESZ-ben az adott teriilet kornyezeti terhelésének vizsgalata és értékelése alapjan kell
meghatarozni azt a teriiletsavot, ahol a lakofunkcid kizarasra kertdil.

Lakofunkcio a tervezési teriileten nem kerdiil elhelyezésre.

Kozlekeséi infrastruktira

Kozlekedeési infrastruktura (Forrds: Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve - részlet)
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Az épitett kornyezet értékeinek védelme

»Az épitett kornyezet értékeinek védelme a) Mds jogszabdllyal érvényesiilé mliivi értékvédelmi,
Orékségvédelmi elemek szerkezeti tervlap tdjékoztatd értékli elemként dbrdzolja a nemzetkdzi,
orszdgos és helyi szinten védett elemeket a jogszabdlyokban azok gondozdsdért és
nyilvantartdsdért meghatdrozott felelGs szervek adatszolgdltatdsa alapjan.”Az érintett ingatlanon a
tervlap nyilvantartott régészeti leléhelyet jelol.

A kulturdlis 6rokség védelmérdl szolo 2001. évi LXIV. térvény 11. §-a szerint a nyilvdntartott
régészeti lelGhelyek e torvény erejénél fogva dltaldnos védelem alatt dllnak, melyet a 2014. évi
CVI. torvény (a kulturdlis 6rokség védelmérél szolé 2001. évi LXIV. torvény és az azzal dsszefiliggd
torvények mddositdsdrol) médositott.

Az Epitett kornyezet értékeinek védelme (Forrds: Budapest févdros telepiilésszerkezeti terve - részlet)

A tervezési teriilet nyilvantartott régészeti lelhely, a beépités feltételeit
magasabb rendii jogszabaly rogziti, ezért OBESZ médositas nem sziikséges.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2023.
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Magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa

Magassagi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa (Forrds: Budapest févdros telepliilésszerkezeti terve - részlet)

Az egyes vdltozdssal érintett, jellemzéen uj beépitésli, magassdgi szabdlyozdst igénylé teriiletek a
vdltozdssal érintett, jellemzben uj beépitési teriiletek koziil azok, ahol a zdrtsoru, 12,5 méteres
beépitési magassdgot meghaladd beépités a kerlileti szabdlyozds sordn keriil meghatdrozdsra (lll.
pdrkdnymagsdgi kategoria).

Az OBESZ a tervezési teriiletre szabadonallé beépitési modot, valamint 16
méteres épiiletmagassagot hataroz meg, mely paraméterek modositasara a
tervezett beépités megvaldsulasahoz nincs sziikség.
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Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem

A Duna-lpoly Nemzeti Park Igazgatdsag adatszolgaltatasa alapjan késziilt szerkezeti tervlap szerint a
tervezési teriiletet nem érinti zoldfelllet, illetve nem all természetvédelmi oltalom alatt sem.

A tervezési teriilet mellett helyezkedik el egy telepiilésképvédelmi jelentGségli tervezett fasor,
illetve téle északra jelol a szerkezeti tervlap karakterében megdrzend6 temetét. Ezek azonban nem
érintik a tervezési teriiletet-

Zoldfeliilet-, tdj- és természetvédelem (Forrds: Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve - részlet)

Telepiilésképvédelmi jelentdségii fasor

TSZT ,4. Zoldfelilet-, taj- és természetvédelem” cimi tervlapjan jelolt fasorokat tényleges
allapotuknak megfelelen (telepitendé vagy megtartandé fasorkent) kell feltiintetni a KESZ-ben.
Ezeken kivil a KESZ természetesen tovabbi fasorokat is kijelolhet. A jelolt Utszakaszokon - a
kozlekedési és kozmd infrastruktirak figyelembevétele mellett - biztositani sziikséges a faegyedek
fennmaradasahoz sziikséges életteret.

A telepiilésképvédelmi jelentoségii tervezett fasort mar a hatalyos szabalyozas is
tartalmazza, mely a médositas soran is megtartasra kerdiil.
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A kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényez6jl teriiletek

A Vizikozm( lizemeltetok adatszolgaltatasa alapjan késziilt szerkezeti tervlap szerint a tervezési
teriilet ivovizhalozattal ellatott, csatornazatlan terilet.

A lehatdrolds a 2019. évi Févdrosi Vizmivek Zrt. és a Févdrosi Csatorndzdsi Mlvek Zrt. 2019. évi
adatszolgdltatdsai alapjdn tortént. Ezeken a teriileteken a talajszennyezés mértéke joval nagyobb
lehet, tekintettel arra, hogy a mdr évtizedek ota lizemelS szennyviztdroldk dllapota, vizzdrésdga
nincs rendszeresen ellenérizve. A beépitésre szant teriiletek esetén uj beépités csak teljes
kozmiivesitettség esetén valdsithaté meg. A kapott adatszolgdltatdsokban nem szerepld, idegen
kezelésben lévé, valamint magdn vizikézmdii-hdlézatok nem keriiltek figyelembevételre a teriiletek
lehatdroldsanadl.”

A kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjli teriiletek
(Forrds: Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve - részlet)

A beépités feltétele, hogy a kozmiivesitettség mértéke teljes legyen.
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Védelmi, korlatozasi teriiletek

AL

A Védemi korldtozdsi teriiletek (Forrds: Budapest févdros teleplilésszerkezeti terve - részlet)

Nagynyomasu gazvezetek és létesitményeinek biztonsagi dvezete
(FOGAZ Faldgazelosztasi Kft., FGSZ Zrt. és MGT Zrt. adatszolgéltatasa)

:

Teleptilésszerkezet alakitasat befolyasolé barnamezés teriletek

Az elsésorban az dtmeneti zondban elhelyezkedé barnamezds teriiletek megfeleld dtstrukturdldsa,
hasznositdsa kulcskérdés a kompakt vdros elvén torténé vdrosfejlesztés szempontjdbol. A zéna
heterogén volta miatt nem cél uj kérnyezetterhel6 termelétevékenységek megtelepedése. A
jelentésebb szadllitdsi tevékenységet vonzoé raktdrozdsi funkcié létesitése csak néhdny, jol
kivdlasztott helyen fogadhatdé el. Az intenzivebb hasznositds érdekében ebben a zéndban uj
funkcidk megtelepiilésének Oszténzése sziikséges. Ez egyrészt a gazdasdgfejlesztés f6 irdnydnak
megfeleld, jelentds hozzdadott értéket termeld tudds-intenziv dgazatok nagyszdmu és klaszterekbe
szervez6dé megjelenését jelenti, mdsrészt viszont olyan termel6 dgazatok jelenlétét is, amelyek
kérnyezetbardt technologidt alkalmazva, de mégis termels tevékenységet folytatnak. Ezen tul a
lakdfunkcio megjelenését kell a kornyezeti szempontbdl megfeleltetheté teriileteken
szorgalmazni, a sziikséges elldtd rendszerekkel egyiitt. A meglévé épiiletdllomdny felhaszndldsa
esetén kilonleges lakdskindlat is létrejohet. A teleplilésszerkezet alakitdsat befolydsolo
barnamezés teriiletek az Etv. 8. § (7) bekezdése alapjdn a Szerkezeti terv ,,6. Védelmi, korldtozadsi
teriiletek” cimdii tervlapjdn feltiintetésre kertiltek.

Fenti elvek alapjdn a barnamezds teriiletek poziciondldsdt elGsegité teriiletfelhaszndldsra, és a
kozlekedési infrastruktiura lehetséges kapacitdsdra tekintettel optimdlis beépitési slirliség
meghatdrozdsdra torekszik a terv, figyelembe véve a fejlesztési koncepcidban kijelolt fejlesztési
céltérségeket. A barnamezés teriileteken a tdvlati dllapot, haszndlat litemezett elérése érdekében
a terv az dtmeneti terliletfelhaszndlds lehetbségét is biztositja.

A TSZT célként hatdrozza meg a varos indokolatlan terjeszkedésének
megakadalyozasat. Ennek érdekében javasolt a barnamezds teriiletek, mint
fejlesztési céltérségek elényben részesitése.
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FRSZ - Beépitési slirliség

A TSZT adltal megfogalmazottakat dltaldnos, jellemzéen szerkezeti tipusu és a
teriiletfelhaszndldssal Gsszefiiggé témakorokben a TSZT leirdsa, az Etv. szerint meghatdrozandd
paramétereket a Févdrosi rendezési szabdlyzat kozvetiti a keriileti szabdlyozds felé a keriileti
szintl elGirdsok kidolgozdsdhoz.

Az orszagos telepliilésrendezési és épitési kovetelményekrol szolé 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet fogalom-meghatarozasa szerint a beépitési slriiség ,a teriiletfelhasznalasi egységek
teriiletén elhelyezhet6 épiiletek valamennyi épitményszintjének Osszesitett brutto alapteriilete és a
teriiletfelhasznalasi egységeknek a koztik lévo, teleplilésszerkezetet nem meghatarozo
kozteriiletek teriiletével novelt teriiletének viszonyszama”.

Ennek megfeleléen az FRSZ meghatarozza a teriiletfelhasznalasi kategoria szerint altalanosan
elhelyezhet6 funkciok beépitési slirliségét. Az FRSZ a beépitési srliségi értékeket ugy allapitja meg,
hogy a jellemzéen pinceszinti - korabban nem szamitd - lakossagi tarolok teriiletét is figyelembe
veszi az érték meghatarozasakor, emellett kiilon rendelkezik a parkolast célzo garazsteriiletekre
vonatkozoan is.

Annak érdekében, hogy a parkolasi célu szintteriilet tobbletértéke csak parkolasra, tehat garazsok
létesitésére legyen felhasznalhato, a beépitési slrliség értéke két tényezobdl all, vagyis a beépitési
s(irliség (bs) térképen jelolt értéke

- ateriiletfelhasznalasi kategoria szerint altalanosan elhelyezhet6 funkciok (bsa) értékbol és

- a kizarolag épiileten beliil elhelyezett parkolo féréhelyek szamara igénybe vehetd (bsp)
értékbol tevodik dssze.

A fentiek alapjan a tervezési teriileten Vi-1 jelli beépitésre szant teriiletfelhasznalasi egység
helyezkedik el. A teriiletfelhasznalasi egységben a beépitési slirliség (bs) 3,5, amely az altalanosan
elhelyezhet6 funkciok (bsa) 2,5 értékébdl és a kizardlag éplileten belil elhelyezett parkolo
féréhelyek szamara igénybe vehet6 (bsp) 1,0 értékbdl tevédik dssze.

.....

meg, és az épitési ovezeteknek egyiittesen kell megfelelniiik a teriiletfelhasznalasi egység egészére
vonatkozo beépitési slirliség értékének.

A teriiletfelhaszndldsi egységek beépitési stirtisége (Forrds: FRSZ 1. melléklet - részlet)
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Az altalanos beépitési slirliség értéknek valdo megfelelés igazolasahoz a teriiletfelhasznalasi egység
teriiletén az Osszes érintett épitési dvezetben meghatarozasra keriil a szintteriileti mutaté alapjan
az épithetd Osszes szintteriilet. A teriiletfelhasznalasi egység teriiletén lévo Osszeadott épithetd
Osszes szintteriillet értékét oOssze kell vetni a teriiletfelhasznalasi egység teljes teriiletére
vonatkoztatott beépitési slirliség érték alapjan szamitott épithetd szintterilettel.

Altalanos szintteriileti Parkolasi
Epitési dvezet jele mutato szintteriileti mutatoé
Vi-1/HZ-1 1,5 1,0
Vi-1/SZ-7 2,25 1,0
Vi-1/SZ-Km - -
Vi-1/SZ-6 2/KH 0,5 1
FRSZ-ben meghatarozott 2,5 1,0

beépitési siiriség

A tervezett beruhazas nem igényel szintteriileti mutaté emelést, ezért
megfelelés igazolasara nincs sziikség. Tovabba a teriiletfelhasznalasi egységen

haladja meg az FRSZ-ben meghatarozott beépitési siiriiséget.

FRSZ - Beépitési magassag

Az Etv. felhatalmazdsa alapjdn a Févdrosi rendezési szabdlyzat meghatdrozott teriiletek beépitési
magassdgdt dllapitja meg. A 314/2012. (XI. 8.) kormdnyrendelet 19. §. (1) bekezdés b) pontja
szerint az FRSZ ,,a telepiilésszerkezeti terven lehatdrolt egyes teriiletek beépitési magassagdnak
korldtozdsdval kapcsolatos elbirdsokat” is megadllapit.

A TSZT-ben torténé kijelolés alapjdn az FRSZ 3. melléklete rogziti a beépitési magassdg kiilbnb6zé
szabdlyaival érintett teriileteket, rendeleti formaban.

Az FRSZ a beépitési magassdggal kapcsolatos szabdlyokat a kovetkezd terlileteken, illetve
esetekben hatdrozza meg:
o Egyes valtozassal érintett, jellemzéen uj beépitésii, magassagi szabalyozast igénylo
teruletek
- A vdltozdssal érintett, jellemzéen uj beépitésti teriiletek koziil azok, ahol a zdrtsoru, 12,5

méteres beépitési magassdgot meghaladé beépités lesz meghatdrozva a kerlileti
szabdlyozds sordn (lll. pdarkdnymagassdgi kategoria).

Egyes teriiletek beépitési magassdga és magasépitmények szamdra kijelolt teriiletek(Forrds: FRSZ 3. melléklet - részlet)
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EGYES VALTOZASSAL ERINTETT, JELLEMZGEN UJ BEEPITESU TERULETEK MAGASSAGI SZABALYOZASA
- PARKANYMAGASSAG Ill. KATEGORIA

Az elbkerttel novelt utcaszélesség

Azokon a térképen kiilon jelolt, jelentds vdltozdssal érintett teriileteken (lll. pdrkdanymagassdgi
kategoria), ahol a beépitési moéd zdrtsoruan keriil meghatdrozdsra, és a jellemzé beépitési
magassdg a 12,5 méter-t meghaladja, a szabdlyok mdsok. Itt a cél, hogy a jelentésebben dtalakulo,
vagy éppen létrejové uj utcdk esetében kedvezébb térardny jojjon létre a slirli beépitésli belsé
torténeti vdrosrészekhez képest és akdr magasabb, de jo térardnyu beépités alakuljon ki. Itt nem a
kozteriilet szélességét kell figyelembe venni, hanem a létrejové épliletek homlokzatai kozotti
tavolsdgot. Ezért példdul elbkert létesitése esetén a kozteriilet szélessége és az elGkert mérete
egylitt adja ki azt a tdvolsdgot, amelyhez viszonyitva a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg
e tdvolsdg 1,25-szorése lehet. Ezeken a teriileteken a meghatdrozé ferde sik 60°-os, torony,
kupola, vagy mds épitészeti hangsuly létesitése a ferde sik feletti térrészben nem korldtozott,
egyebekben a kordbban ismertetett kozds szabdlyokat kell figyelembe venni a tulnyuld
épliletrészek tekintetében. A teriilet terven lehatdrolt részein létesithet6 magasépliiletek
elhelyezésének esetére az utcai légtérardnyra vonatkozd elGirds aldl eltérés, specidlis elGirdsok
alkalmazdsa sziikséges.

Az OBESZ a tervezési teriiletre szabadonallé beépitési médot hataroz meg,
ezért az alabbiakban felsorolt el6irasok nem vonatkoznak a tervezési teriiletre.

A beépitési magassag utcai légtéraranyon alapulé szabdlyainak 6sszefoglaldsa

Az utcai légtérardnybol adodo
magassagi szabdlyok nem
vonatkoznak azokra a térképi
lehatdroldson beliil esd
teriiletekre, amelyek beépitési
magassdga alacsonyabb 12,5
méternél és ahol a beépités
kialakult  szabadondllé vagy
telepszerdii jellemzébkkel
rendelkezik.

Megfelelé rugalmassdgot jelent,
hogy ahol a térképi lehatdrolds
sordn ket elteré utcai
légtérardnyon alapulé
magassagi szabdlyozdssal
érintett teriileti lehatdrolds
utcatengelyben taldlkozik, ott -
amennyiben a kialakult dllapot
azt indokolja - az utcdra nézé
épliletek pdrkdnymagassdganak
meghatdrozdsa sordn a
szemkozti oldal
pdrkanymagassdgi ~ értékei s
alkalmazhatok a KESZ-ben.

A beépitési magassdg korldtozé elSirdsainak osszesitése a pdrkdnymagassdg szabdlyaival érintett teriileti lehatdroldsokon

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2023.
www.vzm.hu



BUDAPEST, IIl. KERULET OBUDA 16
19916/18 HRSZ.-U INGATLAN TELEP{TESI TANULMANYTERV

Ajanlas a kedvezé udvari térarany kialakitdsara

A Budapest 2030 vdrosfejlesztési koncepcio célul tiizi ki a belsé vdrosrészeken a lakédominancia
megtartdsdt a lakoteriileteken és a vdroskdzponti teriileteken egyardnt. A lakdkornyezet
élhetésegének novelése érdekeben az uj beépitések sordn - kiilbnosen a lakéhdzak esetében - a
magassdgi szabdlyozdsnak és a telek, illetve témbbelsé ardnyainak kiilénds jelentésége van. A
torténetileg védendd teriileten ezért uj éplilet esetében kiiléndsen tamogatni kell a nagyobb udvari
tér kialakuldsdt, ami az éplilet utcai és udvari szdrnyainak magassdgi értékeivel, azok geometriai
kialakitdsdval és méreteivel fiigg dssze. Ha az udvar tdgasabb, a lakdsok benapozdsa jobb, a
névényzet fenntartdsdnak esélyei javulnak, igy a kornyezeti dllapot is kedvezévé, lakhatovd és
megtartovad vadlik. Mig a févdrosi teleplilésrendezési eszkézok az utcdk térardnyait, vagyis a fé
tomegek szabdlyozdsdt hatdrozzdk meg, térképi jeldlésiik erre vonatkozik, addig a keriileti
kedvezétlenebb az utcai légtérardnyndl.

FRSZ

A lll. parkdnymagassagi kategoria teriiletei

s s

kiegészitd rendelkezéseivel.

(2) A teriileten a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassag az egymdssal szemkozt elhelyezked6
és dtfedé utcai homlokzatok kozotti tdvolsdg és az 1,25-0s érték szorzata, ha a KESZ-ben

a) beépitési moéd zdrtsoruan keriil meghatdrozdsra, és
b) a jellemzé beépitési magassdg a 12,5 métert meghaladja, de az épiilet nem magashdz.

(2a) Magashdz létesitése esetén az egymdssal szemkozt elhelyezked6 és dtfed6 utcai homlokzatok
kozott

a) 30 méteres magassdgot meg nem halado épliletrészek kozott a (2) bekezdés szerinti,

b) 65 méternél alacsonyabb magashdz 30 méteres magassdgot meghaladd részeinek homlokzatdtol
legaldbb 30 méter,

¢) 65 méter magas, vagy anndl magasabb magashdz 30 méteres magassdgot meghaladd részeinek
homlokzatdtdl legaldbb 40 méter tdvolsdgot kell tartani.

(2b) Amennyiben az utca két oldaldn eltéré6 megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg kerdil
meghatdrozdsra, a (2) és (2a) bekezdés a) pontja szerinti légtérardnynak azok magassdgi dtlagdra
kell teljesiilnie.

(3) Saroktelek esetén a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdg értékét az egymdssal szemben
elhelyezkeds és dtfedé homlokzatok kéziil a nagyobb tdvolsdg szerinti értéknek megfelelGen lehet
megdllapitani.

Az 1., Il. és lll. parkanymagassagi kategoria teriileteinek kiegészit6é rendelkezései

8. § (1) Az épiilet épitményrészei nem nyulhatnak tul - a (3)-(4) bekezdésben foglalt eltérésekkel -
a megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdig meghatdrozdsdndl figyelembe vett felsé
metszésvonaltdl a) a telek irdnydba emelkedé ferde sikon, és

b) e metszésvonal felett 7,0 méteres tdvolsdgban lévé vizszintes sikon (a tovdbbiakban egyiitt:
magassdgi sikok).

(2) Az (1) bekezdés a) pont szerinti ferde sik hajldsszoge
aa) legfeljebb 45 fok,

ab) miemléki védelem alatt dllo épiiletek esetén - ha az eredeti tetdszerkezet ezt indokolja -
legfeljebb 60 fok,

s s

(3) Az I. és Il. pdrkdnymagassdgi kategoria teriiletén megengedett legnagyobb pdrkdnymagassdgtol
a (3a) bekezdés figyelembevételével el lehet térni, ha
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a) az adott kozteriilet felél - a saroképiilet kivételével - a meglévé épliletek tobbségének
pdrkdnymagassdga a megengedett értéket meghaladja, és

b) az adott ingatlannal - ugyanazon kozteriilet felél - kozvetleniil szomszédos épliletek
valamelyikének pdrkdnymagassdga a megengedett értéknél legaldbb 3,0 méterrel nagyobb.

(3a) A (3) bekezdés szerinti esetben az ingatlanon tervezett éplilet pdrkdnymagassdga a (3)
bekezdés

a) pont szerinti épliletek koziil a megengedett értéket a legkisebb mértékben meghaladd épiilet
pdrkdnymagassdga lehet, a miiemlék épiiletek figyelmen kiviil hagyhatok.

(4) Az (1) bekezdés szerinti magassdgi sikok folé emelkedé épliletrészek esetében

a) nem falazott kémény, vagy szell6z6 a magassdgi sikokon vald tulnyuldsa nem lehet nagyobb 2,0
méternél, a mliszakilag sziikségessé vdlo kéménymagasitdst is beleértve,

b) tetdfelépitmény legfeljebb 3,0 méterrel lehet magasabb a vizszintes magassdgi sikndl,

¢) torony, kupola, egyéb épitészeti hangsulyt képezé épiiletrész, épliletdisz, tetddisz legfeljebb 3,0
méterrel lehet magasabb a vizszintes magassdgi sikndl és

ca) az éplilet utcai homlokzathosszdnak legfeljebb harmaddn alkalmazhatd,

s s

ha a koztertilet dtlagos szélessége legaldabb 15,0 m.

(5) Az (1)-(4) bekezdések szerinti magassdgi sikok figyelmen kiviil hagyhatok a kovetkezé esetekben
a) sériilt, elpusztult épitményszint, tetézet, vagy épiiletdisz visszaépitése, helyredllitdsa -
beleértve a pesti és a budai Duna-parti épliletsort is,

b) a meglévé épiilet magassdgi sikon eleve tulnyuld tetézetének helyredllitdsa,

¢) a meglévé éplilet magassdgi sikon eleve tulnyulo tetégerincéhez valo illeszkedés sordn, ha ahhoz
szomszédos Uj éplilet csatlakozik.
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2.3 HELYI EPITESI SZABALYZAT

Budapest Fovaros Ill. kerilet Obuda-Békésmegyer Onkorményza}t Képvisel6-testiilete a 20/2018.
(VI.26.) Ok. szamu rendeletével hagyta jova Obuda-Békasmegyer Epitési Szabalyzatat.

Hatdlyos szabdlyozdsi tervlap - részlet

A tervezési teriilet Vi-1/SZ-7 jelli épitési Gvezetbe sorolt. A Vi-1/SZ-7 jelli intézményi teriilet
szabadon allo beépitésii épitési Ovezetei a tobb oOnallo rendeltetési egységet magaba foglalo
épliletek elhelyezésére szolgalnak.

Az OBESZ 20. § (2) bekezdése rendelkezik a Szabalyozasi Terven jelolt zoldfeliileti szabalyozasi
elemek figyelembevételérdl:

c) a ,telepitendd fasor” jeldlés esetén

ca) a kozteriileteken, a ,telepitendd fasor”-ként jelolt szakaszokon a fasor telepitésének miiszaki
feltételeit biztositani kell a kozteriilet keresztmetszeti elrendezésének valtozasa, atépitése soran, a
kozlekedés és a kozmdilétesitmények helyigényének biztositasaval, kivéve, ha a mar meglévé vagy
tervezett kozmiilétesitmény azt nem teszi lehetoveé,

cb) a jelolt szakaszon a telepitésre keriil fak szamara biztositandé kozmimentes élettér minden
iranyban legalabb 1,5 méter széles kell, hogy legyen;

cc) telken beliil Uj beépités, tereprendezés esetén a jelolt helyen, vagy annak kornyezetében
fasorjellegl faliltetés feltételeit biztositani kell és a faiiltetést az épitési tevékenység befejezését
kovet6 1 éven beliil végre kell hajtani;

A telket érint6 szabalyozasi vonal torolhetd, a telekalakitas a szabalyozasi terv
9 elfogadasa 6ta végbement.
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Klimaadaptacio6 és a hoszigethatas csokkentés rendelkezései
24. § (1) Felszini burkolatok hosziget-hatasanak csokkentése érdekében

a) a be nem épitett, legalabb 30 méter szélességli és 1500 m>-nél nagyobb burkolt feliiletet - a
kozlekedésre szant kozteriiletek és bels6 utak kivételével - zoldfeliilettel, fasitassal tagoltan kell
kialakitani,

b) a burkolt felileteknél és lapostetdk kialakitasanal elsdésorban magas albed6 értékd (nagyobb
fényvisszaverd képességl), szilard, vizatereszt6 burkolatokat kell alkalmazni.

(2) Uj 300 m2-t meghaladé lapostetd létesitése esetén minimum a tetéfeliilet felén legalabb
extenziv zoldtet6 alakitandé ki, kivéve, ha az ovezeti el6iras masként rendelkezik.

(3) A biologiai aktivitas novelése és a hdészigethatas csokkentése érdekében a telekre eldirt
legkisebb zoldfeliileti arany kedvezményes értéke akkor alkalmazhato, ha

a) az épitési ovezet vagy a XXI. Fejezet kiegészito eldirasa lehetové teszi és

b) az épitési ovezet tablazataban a telekteriilet aranyaban fasitas céljabol meghatarozott 2 teriilet
(+x fa) minden megkezdett 50 m?-e utan legalabb 1 darab kdzepes vagy nagy lombkoronat noveld
kornyezett(iré, elénevelt, minimum 8 centiméter torzsatméroji faegyed keriil telepitésre és

c) a b) pont szerinti faegyedek telepitése a (4)-(5) bekezdés és az épitési dvezet vonatkozo eldirasa
szerint torténik.

(4) A (3) bekezdés b) pont szerinti fak telepitésének helyét az épitési ovezet hatarozza meg, mely
szerint

a) a fak a kedvezménnyel csokkentett legkisebb zoldfeliileti aranynak megfelelé méreti zoldfeliilet
teriiletén is telepithetok - ha errél az épitési ovezet kifejezetten rendelkezik -, vagy

b) a fak kizarolag a telek a) pontban meghatarozott teriiletén kiviil telepithetok.
(5) A (3) bekezdés b) pont szerint telepitend6 fak

a) darabszamaba a fasitott felszini parkolokban liltetett fa akkor szamithato be, ha azt az Gvezeti
el6iras lehetoveé teszi,

b) burkolt kornyezetben vald telepitése esetén a torzsilk 0,8 méteres sugaran beliil vizatereszto
burkolatot kell létesiteni, vagy a természetes lilteté kozeget faveremraccsal, aljndvényzettel vagy
cserjésitéssel kell kialakitani,

c) alaépitett teriileten vagy tetokerten valo telepitése esetén - a fak eliiltetése és megfelelo
életkoriilményeik biztositasa érdekében - a felszin alatti épitmény szerkezeti kialakitasa soran
minimum 1,5 méter termdréteg vastagsagu, legalabb 12 m’ iiltet6kozeg befogadasara alkalmas
helyet kell biztositani.

(6) A zoldtetok létesitésénél

a) a terméréteg vastagsagat, a zoldtetére vonatkozo intenzitas mértékét és beszamithatosagat az
OTEK alapjan kell kialakitani, és

b) a fenntarthatosag és a gondozas érdekében a zoldtetéket megkozelithetéen kell kialakitani,
tovabba a félintenziv és az intenziv zoldtet6t ontozést biztositdo modon kell telepiteni.

(7) A tobb, mint 20 lakasnal nagyobb lakasszamot tartalmazo, a Rendelet hatalybalépése utan
létesiild Uj épiilet, valamint a legalabb 1000 m? szintteriiletet meghalad6 egyéb rendeltetésii
féépiilet elhelyezése soran kozponti hiités-flités berendezést (vagy klimaberendezést) kell
beépiteni, egyedi klimaberendezés utélag nem helyezhet6 el.
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Az OBESZ 24. § (3) - (5) bekezdése lehetdséget ad a telekre eldirt legkisebb
z6ldfeliileti arany kedvezményes értékének alkalmazasara, abban az esetben ha
teriileten is alkalmazhaté 7,5 %-os zoldfeliileti kedvezmény jelentds fasitas
esetén.

A tervek szerint a beruhazas soran extenziv zoldteté nem létesiil, helyette

megujulé energiaforras berendezések elhelyezését tervezik a tetdén. Azonban a

24, S (2) bekezdést az 58. § jelentdés méretili kereskedelmi létesitményekre

vonatkoz6 elGirasaival egyiitt kell értelmezni, igy a kotelezé extenziv zoldteté
helyett tovabbi fasitas lehetdségét biztositja a OBESZ tervezet.

A tovabbi el6irasokat a tovabbtervezés soran figyelembe kell venni.

A jelentds méreti kereskedelmi létesitményekre vonatkozo eldirasok a kovetkezéek:

58. § (1) Amennyiben az épitési ovezet masként nem rendelkezik, 5000 m2 alapteriiletet meghalado
méretl kereskedelmi létesitmény tetofeliiletének legalabb felét

a) megujuloé energiaforras berendezések elhelyezésével kell hasznositani, vagy

b) a hészigethatas ellensilyozasa érdekében legalabb kétszintes novényallomanyl intenziv
zoldtet6éként kell kialakitani,

c) az a) és b) pont szerinti kialakitas egyiitt is alkalmazhaté.

(2) Tobb, egymassal szomszédos telken, a telekhatarok mentén valé Osszenyitassal, kozos belsd
kozlekedétérrel rendelkez6 kereskedelmi létesitmény nem valosithaté meg, amennyiben Osszesitett
altalanos szintteriiletiik az épitési ovezetben megengedett legnagyobb kereskedelmi célu altalanos
szintteruletet meghaladja.

(3) Kereskedelmi rendeltetésii épiilet el6tt az elékertben és az oldalkertben szabadtéri raktarozas,
tarolas, arubemutatas és az ilyen célt szolgalo labon allo teto létesitése nem megengedett.

(4) A parkolo-létesités szabalyai:

a) bevasarlo kozpont vagy hipermarket telkének teriiletén a telek féutvonal fel6li kozteriileti
telekhatara menti 30 méteres savjaban 150 féréhelynél nagyobb felszini parkoloteriilet nem
alakithato ki,

b) amennyiben a meglévo épiilet megléte miatt a parkolok a kozteriilet fel6li teleksavban
helyezhet6k csak el, ugy a kozteriilet fel6l legalabb harom egymas melletti fasort kell létesiteni, a
kozteriilettel parhuzamosan, legalabb 20 méter szélességii zoldsavban,

c) a felszini parkolora vonatkozd 54. § -ban foglaltakat nem kell alkalmazni, ha a parkolo feliiletét
egybefliggd napcella-tetd fedi az épitési helyen beliil,

d) tetdparkolo kialakitasa esetén az (1) bekezdés szerinti megljuld energiaforras és zoldfeliilet
egyiittes értéke a tetofeliilet 1/3-ara csokkentheté, amennyiben a parkolok fasitottan vagy
arnyékolo szerkezettel fedetten keriilnek kialakitasra.

5000 m2-t meghalado kereskedelmi létesitmények esetében az OBESZ 58. § (1)

tetofeliilet legalabb felét megujulé energiaforras berendezés elhelyezésével kell

hasznositani vagy intenziv zoldtetoként kell kialakitani. Azonban a moédositas
9 soran az épitési ovezetre vonatkozoan ettdl eltérd elbiras is meghatarozhato.
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A Vi-1/SZ-7 jell épitési ovezetre vonatkozo beépitési paraméterek a kovetkezoek:

16. Vi-1/SZ-7 SL 2000 20 - 45 60 2,25 1 35 16

Beépitési paraméterek

A zoldfeliileti aranyra vonatkoz6an javasolt bevezetni egy kedvezményes
értéket, melyre az OBESZ 24. § (3) - (5) bekezdése lehetoséget teremt
9 amennyiben az épitési ovezet ezt kifejezetten lehetdvé teszi.

A Vi jelid vegyes, intézményi teriiletek épitési ovezetinek alatlanos el6irasai
179. §

(1) A Vi-1, a Vi-2 és a Vi-3 jelli intézményi teriiletek jellemzéen zdrtsortu vagy szabadon dllo
beépitésii épitési ovezetei a tobb 06ndlléd rendeltetési egységet magdba foglald épiiletek
elhelyezésére szolgdlnak.

(2) Az épitési ovezetek teriiletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni:

a) a Vi-1, a Vi-2 és a Vi-3 jelli épitési dvezetek dltaldnos el6irdsait rogzité 180-183. §-sal, a
részletes elbirdsait rogzité 184.-196. §-sal és

b) a 2. melléklet 11-13. tdbldzatdban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovdbbd
c) a Szabdlyozdsi tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészité eldirdsaival.

(3) Amennyiben a Szabdlyozdsi terv, vagy a XXI. fejezet egyes teriiletekre vonatkozd Kiegészité
eldirdsa az épitési dvezet elbirdsdhoz képest mdsként rendelkezik, akkor azt kell betartani az
ovezet azon elGirdsa helyett.

(4) Eplilet, 6ndllé rendeltetési egység létesitésének lehetdsége vagy tilalma a meglévé
rendeltetés modositdsdra is vonatkozik.

(5) A 2. mellékletben szereplé kedvezményes értéket az épitési dvezetben, az épitési dvezethez
tartozé tdbldzatban, vagy a XXI. Fejezet kiegészité elGirdsaiban meghatdrozott feltételekkel
egylitt szabad alkalmazni.

180. §
(1) Epiilet - ha az épitési dvezet mdsként nem rendelkezik:

a) kereskedelmi, szolgaltato,
b) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis,
) kulturdlis és kozdsségi szorakoztato,
d) szdllds jelleg,
e) igazgatdsi, iroda,
f) egyéb kdzhaszndlatot szolgdlod,

e 7o

h) a teriilet rendeltetésszerii haszndlatdt nem zavard hatdsu
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ha) vendéglato,

hb) sport,

hc) 6ndllé parkoléhdz, mélygardzs,

hd) kézmdiipari-, tovdbba jelentds napi forgalommal nem jdrd termék eléallitdsa, valamint
he) a lakossdg napi alapfoku elldtdsdt biztositd, egyéb

rendeltetés céljdra létesithets, mely rendeltetések és oOndllo rendeltetési egységek egy
éplileten beliil vegyesen is kialakithatok. Az 6ndlld rendeltetési egység értelemszerli
haszndlatdhoz, fenntartdsdahoz, miikodtetéséhez sziikséges nem felsorolt rendeltetések is
elhelyezhet6k (kiiléndsen raktdr, iroda).

(2) Az (1) bekezdésben felsoroltakon tul lakds rendeltetés, vagy lakdéplilet - kizdrolag akkor
létesithetd, ha az épitési bvezet elGirdsa nem tiltja.

(3) Az (1) bekezdésben felsoroltakon kiviil

a) lizemanyagtoltd dllomds, automosé mds rendeltetésii épliletben - az (5) bekezdés a) pont
egylittes figyelembevételével -

b) kutatds, fejlesztés lizemi technoldgidju éplilete,

c) jelentés napi forgalommal nem jdro termék elédllitdsdt szolgalé épiilet,

d) a f6 rendeltetést, vagy a féépliletet szolgalo kiszolgdlo épiilet

kizdrolag akkor létesithetd, ha azt az épitési dvezet elGirdsa kifejezetten lehet6vé teszi.

(4) A telken kereskedelmi rendeltetés legfeljebb Gsszesen 15.000 négyzetméter altalanos
szintteriilettel létesitheto, kivéve, ha az épitési ovezet mdsként rendelkezik.

(5) Nem létesithetd
a) a lakoépililet, vagy lakds létesitését lehetévé tevd épitési ovezetben

aa) lakds a kozteriilettel hatdros féldszinti traktusban, vagy olyan udvarbol nyiléan, amelyrél
mds kbézhaszndlatu rendeltetési egység is nyilik, OBESZ 109

ab) a lakofunkcidt zavard hatdsu termeld tevékenység vagy jelentés szdllitdsi forgalommal
jdro tevékenység céljdra ondllo rendeltetési egység,

ac) 6ndllé lizemanyagtdlts dllomds, autédmoso;

b) uj lakéépiilet vagy uj lakds féhelyiség, valamint uj alapfoku gyermeknevelési-, és oktatdsi,
fekvébeteg-elldto egészségligyi, tovdbbd ottlakdst biztosito szocidlis rendeltetés

ba) a 11-es uttal (Rdkdczi ut, Batthydny utca),

bb) a Szentendrei uttal - Mdtyds kirdly uttol délre esé szakaszon -, és

bc) a Bécsi uttal - a Kocsis Sandor Gt és a Kiscelli utca kézotti szakaszon -
kozvetleniil hatdros telek kozteriilettel pdrhuzamos elsé 50 méteres teleksdvjdban,

c) 6ndllo rendeltetési egységként lizemeltetett raktdr, vagy raktdrépiilet - kivéve, ha a telken
lévé fééplilet rendeltetését szolgadlja,

d) sorgardzs.

(6) A telken - ha az épitési dvezet vagy a XXI. Fejezet kiegészits elGirdsa mdsként nem rendelkezik
-, tobb fééplilet helyezheté el.

(7) Kiszolgalo épiilet - az 6ndllé parkoldhdz, vagy terepszint alatti 6ndllé mélygardzs kivételével -
csak az (1) bekezdés c)- d) pont szerinti férendeltetés esetén létesithetd.

(8) Melléképitmények koziil - ha az épitési ovezet vagy a XXI. Fejezet kiegészité elGirdsa mdsként
nem rendelkezik -,

a) a kézmdi-becsatlakozds épitménye,

b) kerti épitmény,
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¢) hulladéktartadly-tdrolo,
d) épitménynek minésiilé - éplilettdl kiilondllo - kirakatszekrény,
e) épitménynek mindsiilé antennatarté szerkezet, zdszlotarto oszlop
helyezhetd el.
181. §

(1) A pinceszint, vagy mélygardzs feletti 50 négyzetmétert meghaladd zdrofédém teriiletének
minimum 50 %-dn legaldbb félintenziv zoldtetét kell [étesiteni.

(2) A féldszinti beépités mértéke a 11-13. tdbldzat szerinti mértékig névelhets
a) zdrtudvaros kialakitds estén, vagy
b) ha a régészeti leletek nem teszik lehetévé egy, vagy tobbszintes mélygardzs létesitését, vagy
¢) ha az épitési bvezet az a)-b) ponton kiviili esetben azt lehetévé teszi.

(3) A (2) bekezdés szerinti novelt beépitési mérték esetén a foldszintes épliletrész feletti
zdréfédém minimum felén legaldbb kétszintes ndvénydllomdnyu intenziv zoldtetét kell [étesiteni.
A zéldtet6t nem kell kialakitani, ha

a) a foldszintes épliletrész beépitési mértéke kisebb, mint az dltaldnosan megengedett mérték
+10%, vagy

b) a foldszintes épliletrész legaldbb felén livegtetd [étesiil.
(4) A féldszinten el6kert hidnydban és a zdrtsoru beépitési épitési dvezetekben

a) az utcai homlokzat felé - a bejdratok, a ki- és behajtok kivételével - egyéb nem parkoldsi
célu rendeltetési egységet (kozhaszndlatu- vagy iroda rendeltetés), vagy lizlethelyiséget kell
létesiteni, a b) pont figyelembevételével,

b) amennyiben a telek geometriai adottsdgai, vagy a régészeti értékek miatt a telken beliili
parkolds épliletben valé biztositdsa foldszinti teremgardzs létesitését teszi sziikségessé, akkor
az egyéb rendeltetésli helyiségek létesitésétol el lehet tekinteni,

c¢) 30 méternél nagyobb telekszélesség esetén a b) pont szerinti foldszinti teremgardzs
kozteriilettel hatdros része nem haladhatja meg az utcai homlokzat hosszdnak kétharmadat.

182. §
(1) Utca felé nyilo lakéhelyiség legkisebb padlészintmagassdga az utcai jdrdat6tél mérve
a) uj lakoeépililet létesitésénél - a legaldbb 3 méteres el6kert hidnydban - 4,0 méter,

b) meglévé épliletben Uj lakds rendeltetési egység kialakitdsa esetén legaldbb 3,0 méter,
magasfoldszintes éplilet esetén legaldbb 1,5 méter.

(2) Az éplilet felsé és tetdszintjének kialakitdsa sordn - a beépitési magassdg betartdsa mellett -:

a) az udvari pdrkdnymagassdg az utcai jdrdat6tél mért Pmu értéket legfeljebb egy
épiiletszinttel, de maximum 3,5 méterrel haladhatja meg,

b) kétszintes tetétéri beépités nem létesithetd,
c) meglévé - 2002. janudr 1-e elétt mdr létezé - éplilet padldsterének

ca) legfeljebb egy 0nadllé lakoszinttel rendelkezd tetétér beépitése sordn az dltaldnos
szinttertileti mutatot figyelmen kiviil kell hagyni,

cb) a tetétér beépitése érdekében az épiilet kialakult pdrkdnymagassdga legfeljebb 0,8
méterrel novelheté, ha az nem haladja meg a szomszédos magasabb épiilet csatlakozo
pdrkdnymagassdgadt és a Pmu értéket.

183. §

(1) Az 51. § szerinti parkoldsi kotelezettség telken beliili biztositdsdnak szabdlyai - "amennyiben -
a b) pontban foglalt kivétellel - az épitési dvezetre vonatkozd részletes el6irds mdsként nem
rendelkezik -
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a) uj épiilet épitésénél, vagy a meglévé éplilethez utodlagosan létesiilé, tovdabbd a tobblet
parkoldsi kotelezettséget biztosité parkolohelyeket

aa) elsédlegesen az épiilet mélygardzsdban, vagy a telken beliili 6ndllé6 mélygardzsban kell
kialakitani,

ab) lejtés telek esetében tdmfalgardzsban,
ac) az éplilet foldszintjén akkor szabad elhelyezni, ha azt az épitési évezet nem tiltja,

ad) felszini parkoléban csak akkor szabad létesiteni, ha az épitési Gvezet kifejezetten
lehetové teszi;

b) amennyiben a régészeti leletek miatt nem létesitheté mélygardzs, vagy annak kialakitdsa az
Ovezeti paraméterekhez képest korldtozott, akkor az a) pont eldirdsa helyett a kovetkezé
rendelkezés vehetd figyelembe

ba) a beépités mértékébe nem beszdmitd teremgardzs létesithetd, ami legfeljebb 1,0 méterre
nyulhat a terepszint folé az elGirt zoldtetd rétegeit is figyelembe véve, vagy

bb) foldszinti teremgardzs létesithetd a fééplileten beliil,

c) a telken a 300 féréhelynél nagyobb parkoldsi kotelezettséget - ha az épitési dvezet mdsként
nem rendelkezik -

ca) az esztergomi vasuttol délre legaldbb 50%-ban épiiletben, a terepszint alatt vagy
parkolohdzban,

cb) az esztergomi vasuttdl északra legaldbb 30%-ban épiiletben, a terepszint alatt vagy
parkoléhdzban kell biztositani,

d) amennyiben a felszini parkolé létesitése az ad), vagy a c) pont alapjdn megengedett, akkor az
el6kertben, tovdbbd a féforgalmi ut menti teleksdvban legfeljebb a parkoldsi kételezettség 30%-
a helyezheté el,

e) 300 féréhelynél nagyobb parkoldsi kotelezettség esetén a parkoldkat 200
parkoloféréhelyenként legaldbb 10- 10 méteres egybefliggé zéldsdvval tagolni kell.

(2) A telek gépjdrmiivel valé megkézelitésénél a sétdloutcaként kialakitott kozterliletek, illetéleg
kézhaszndlat céljdra dtadott terliiletek fel6l parkoléhdz, mélygardzs megkdzelitése csak ott és
olyan mértékben megengedett, ahol az épitési 6vezet, a Szabdlyozdsi terv, vagy a XXl. Fejezet
kiegészitd elGirdsa lehetéveé teszi.

(3) Az épitési dvezetek teriiletén

a) a 3,5 tonna onsulyndl nehezebb gépjdrmiivek és az ilyeneket szallité jarmiivek szamdra nem
létesitheté onadllo parkoloteriilet és gardzs, a szdllds jellegli féépliletek kiszolgdldsa kivételével,

b) a kereskedelmi-, szolgdltatd rendeltetéssel jdré gépjdarmii és tehergépjdrmii forgalom nem
lehet zavaré hatdssal és nem korldtozhatja az épiilet és kozvetlen kdrnyezetének
rendeltetésszerti haszndlatat.

A tervezett beépités az OBESZ 180. § (1) bekezdésben felsorolt
rendeltetéseknek megfelel.

A tervezett beépités az OBESZ 180.5 (4) bekezdés el6irasanak, miszerint a

telken kereskedelmi rendeltetés legfeljebb 0Osszesen 15.000 négyzetméter

altalanos szintteriilettel létesithet6 (kivéve, ha az épitési ovezet masként

rendelkezik), nem felel meg, ezért az épitési ovezetre vonatkozo elGirasoknal

masképp kell rendelkezni. llyen nagyméretii létesitmények esetében egy

intenziven fasitott parkolé elfogadhato, ezért a 183. § parkolasi el6irasanak
9 feloldasarél is az épitési ovezetben rendelkezni kell.
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Az Vi-1 jeld épitési ovezetek részletes elGirasai
184. §

A Vi-1 jell épitési dvezetek teriiletén a beépitési mod - a Rendelet vonatkozé szabdlyai szerinti
épliletelhelyezéssel - a) a Vi-1/SZ és Vi-1/M-1 jelli épitési ovezetekben szabadonallé, b) a Vi-1/Z
jelii épitési dvezetekben zdrtsoru.

A Vi-1/SZ-7 ovezetek részletes elbirasai
185. § (6)

a) nem létesitheté lakds, tovdbbd a 180. § (1) bekezdés rendeltetései koziil hitéleti, alapfoku
gyermeknevelési-, és oktatdsi, fekvébeteg-elldté egészségiigyi, tovdbbd az ottlakdst biztositd
szocidlis rendeltetés céljdra épiilet, 6ndllé rendeltetési egység;

b) temetkezési emlékhely és kegyeleti szolgdltatds elhelyezése megengedett;

¢) lzemanyagtolté dllomds - a kiszolgalo létesitményeivel egyiitt (lizlet, kdvézd, autémoso) -
kizdrélag a Bécsi uttal hatdros, arrol kozvetleniil megkozelitheté telken, és csak mds rendeltetésd
éplilet foldszintjén létesithetd, melynek sordn

ca) az éplilet legkisebb épiiletmagassdga legaldbb 10,5 méter lehet,

cb) az lizemanyagtolté dllomds teriilete az egyszerre léteslil6 épiilet alapteriiletének legfeljebb
1/3-dt foglalhatja el, és

cc) az lizemanyagtoltd dllomds nem léteslilhet elsé litemként a telken;
d) az elékert mérete a Bécsi ut mentén 15,0 méter;
e) a parkolasi kotelezettség

ea) legfeljebb 50%-a biztosithato felszini parkoloban, és

eb) legfeljebb 10%-a biztosithatéo a Bécsi Ut feldli elokert teriiletén létesiilé felszini
parkoloban;

f) kereskedelmi rendeltetés dltalanos szintteriilete a kotottpalyas kozlekedés esetén elérheti
a 20.000 m2 -t.

g) a Bojtar utca és a Pomazi ut kozott uj épiilet elhelyezése esetén a tervezett villamos
nyomvonal miatt a telkek megkozelitése a Bécsi utrol kozvetleniil nem megengedett.

A tervezett beépités az OBESZ 185.5 (6) bekezdés e), f) és g) pontjainak nem felel meg,
9 ezért modositasuk sziikséges.

A helyi épitési szabalyzat 4. szamu, a parkolasi kotelezettség eltéré szabalyozasu teriiletei
bemutato melléklete alapjan a tervezési teriilet a filatori-aquincumi-kaszasdiiléi lehatarolason beliil
talalhato. A személygépjarmivekre vonatkozo parkolasi tablazatot a rendelet 4. B. melléklete
tartalmazza:

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2023.
www.vzm.hu



BUDAPEST, Ill. KERULET OBUDA 26

19916/18 HRSZ.-U INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERV

Funkcio

Parkolasi Kozteriileti
kotelezettség engedmény
db %

1 Kereskedelmi egység arusitoterének 0-100 m?-ig minden megkezdett 10m?, e folott minden
megkezdett 20 m* netto alapteriilete utan

1000 m? brutto szintteriilettdl - (j épités esetén

Az OTEK 4. szam( melléklete alapjan kereskedelmi,
rendeltetési egység arusitoterének 0-100 m2-ig minden megkezdett 10 m2, e
folott minden megkezdett 20 m2 nett6 alapteriilete utan egy személygépkocsi
elhelyezését kell biztositani. Azonban az OBESZ 4. B. szamu melléklete 50 %-os

0,5 0

engedményre biztosit lehetdséget. Az el6irasnak a tervezett beépités megfelel.

.....

a Bécsi Ut mentén tervezett telepiilésképvédelmi fasort jelol a Bécsi Gti villamos megvalositasanak

figyelembevételével.

meglévd fasorok

tervezett fasorok

Teleplilésképvédelmi jelentbségli (forrds: https://obvsz.obuda.hu/)
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A 7. mellékleten ,tervezett telepiilésképvédelmi fasor - Bécsi uti villamos
megyvalositasa figyelembevételével” jelolés esetén a fasor telepitésekor a Bécsi
ati villamos tervezett nyomvonala és az ahhoz kapcsolédé kozmiivek meglévé és
tervezett elhelyezkedése fiiggvényében kell a fasortelepitést megvalositani. A
tervezett elGiras a kozteriiletre vonatkozik, modositasa nem sziikséges.

A helyi épitési szabalyzat 11. szam(, az Etv. 8. § (7) bekezdése alapjan kijelolt barnamezés
teriileteket bemutatdé melléklete a tervezési teriiletet jelentds valtozassal érintett barnamezés

teriiletként jeloli.

Az ETV. 8. § (7) bekezdése alapjdn jelslt barnamezds teriiletek (forrds: https://obvsz.obuda.hu/)

2.4 TELEPULESKEPI RENDELET

Budapest Fovaros Ill. keriilet Obuda-Békésmegyer Onkormanyzat Képviselé-testiilete a 36/2017.
(1X.29.) ok. szammal fogadta el Obuda-Békasmegyer telepiilésképének védelmérdl szolo
onkormanyzati rendeletét.

A rendelet 2. szaml, telepiilésképi szempontbdl meghatarozoé teriiletek cimd melléklete alapjan a
tervezési teriilet gazdasagi jellegi teriiletbe sorolt.

*
L4
L
AR
L )
.

’Q

TKR 2. melléklet: Teleplilésképi szempontbol meghatdrozo teriiletek- részlet
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17. § (1) Kereskedelmi rendeltetésre vonatkozé homlokzatalakitdsi szabdlyok

a) ondllé kereskedelmi rendeltetésii éplilet kozteriilet felé esé homlokzati kialakitdsakor,
dtalakitdsakor - a 6000 m2 -nél nagyobb szintteriilet(i rendeltetési egység kivételével -

aa) a foldszinti utcai homlokzat legfeljebb felét szabad nem dtldtszé (nem livegezett) homlokzattal
kialakitani, vagy

ab) a féldszinti utcai homlokzaton a kirakatfeliiletek ugy alakitanddk ki, hogy azok szélessége
Osszesitve sem lehet kevesebb a kozteriilet felé néz6 homlokzatszélesség egyharmaddndl,

b) nem kell figyelembe venni az a) pontban foglaltakat, ha az épiilet védett érték és emiatt, vagy
egyéb jellegzetes arculati jellemzdi miatt a kirakat utdlagos kialakitdsa nem lehetséges.

(2) Kereskedelmi rendeltetésii épiilet elott az elokertben és az oldalkertben szabadtéri
raktdarozas, tarolas, drubemutatds és az ilyen célt szolgalo tetéépitmény, szerkezet,
berendezés létesitése nem megengedett.

18. § (1) A tetézet anyaghaszndlatdra vonatkozo k6zds szabdlyok a meghatdrozo teriileteken

b) laposteté létesitése esetén

ba) 200 m*-t meghaladé tetéfeliileten alacsony albedé értékii (kis fényvisszaveré hatdst) anyag
20%-ndl nagyobb ardnyban nem alkalmazhatd,

c) elétetd, télikert és onadllo kerti épitmény esetében az a) pontban foglaltakon tul: polikarbondt is
alkalmazhato tetéhéjaldsndl.

33.§

(1) A gazdasdgi jellegli teriileteken a meghatdrozé teriiletekre vonatkozo VI.-VIl. fejezet

rendelkezésein tul a (2)-(6) bekezdésben foglalt elGirdsokat is be kell tartani.

(2) Gazdasadgi jellegli meghatdrozo teriileten
b) a tetén napelemes rendszer a zoldtetével elldtott részen is telepithetd,
¢) a homlokzat digitdlis kijelzGs feliiletként kialakithatd, de azon rekldm nem jelenitheté meg,
d) a portaépiilet anyaghaszndlata a telken létesiilé uj épliletek jellemzé anyaghaszndlatdtol
nem térhet el.

(6) Bécsi ut menti részteriileteken
a) az épliletek anyaghaszndlatdban az idétdllo, nemes épitéanyagok koziil elsédleges a
téglahomlokzat és nagy livegfeliiletek alkalmazhatok,
¢) magasteté nem alkalmazhato.

39. § (1) A kertilet teriiletén nem telepithetéek - a kormdnyrendeletben meghatdrozottakon tul - a
13. mellékletben meghatdrozott névényfajok.

(4) A telken beliili a ndvényzet legkisebb liltetési tdvolsdgdnak szabdlyai a kbvetkez6k:

a) éplilet faldtdl az liltetési tdvolsdg:

aa) 3,0 méternél magasabbra nem ndvé fds szdru névényzet esetében legaldbb 2,0 méter,

ab) 3,0 méternél magasabbra n6vé fds szdru névényzet esetében legaldbb 5,0 méter,

ac) 7,0 méternél magasabbra n6vé fdk esetében legaldbb 7,0 méter;

b) ingatlan hatdratdl az liltetési tdvolsdg:

ba) a jellemzéen 2,5 méternél magasabbra nem nové fds szdru novényzet esetén legaldbb 0,5
méter,

bb) a jellemzben 2,5 méternél magasabbra névé fds szdru névényzet esetén legaldbb 1,0 méter

bc) jellemzéen 5,0 méternél magasabbra n6vé fdk esetében legaldbb 5,0 méter

41. § (1) Telken vagy kozteriileten a 6 féréhelynél nagyobb, uj felszini parkolo csak fdsitott
parkoloként létesithetd.

(2) Telken beliili vagy kozteriileti 6 féréhely feletti felszini parkoldé fdsitdsa sordn - a

vdrakozohelyek szdamdnak megfelelé elbirt fatelepités betartdsa mellett - a kovetkezd
névénytelepitési szabdlyt is be kell tartani a 6. melléklet szerinti telepitési rend
figyelembevételével:

a) meréleges vagy ferde (45°-os, vagy 60°-0s) bedllds esetén

aa) parkoldoszegély menti egybefiiggo zoldsavban torténd liltetés esetén minden 3 darab,

ab) parkoldszegély menti jardasavban (faveremrdccsal) torténé iiltetés esetén minden 2
darab,

ac) parkoloallasok kozotti zoldszigeten torténd liltetés esetén minden 3 darab;

b) pdrhuzamos bedllds esetén

ba) parkoloszegély menti egybefiiggé zoldsdvban torténd liltetés esetén minden 2 darab,
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bb) parkoldszegély menti jdrdasdvban (faveremrdccsal) torténd liltetés esetén minden 1,5 darab,
bc) parkolddlldsok kézotti zoldszigeten torténd liltetés esetén minden 2 darab;

c) kozépsé zoldsdvval kialakitott parkoldsziget esetén: - melynek szélessége legaldbb 2,0 méter
kell, hogy legyen - minden 4 darab

megkezdett parkoloféréhely utdn legaldbb egy, a (7) bekezdésnek megfeleld fdt kell telepiteni,
kivéve, ha kozteriileten a meglévé kbzmlivek azt nem teszik lehetévé.

(3) Nem szdmit fdsitott parkoldnak a parkolodlldsok kozdtt pontszerlien elhelyezett favermes
fasitds.

(4) Az elbkertben - amennyiben annak kialakitdsdt mds jogszabdly nem tiltja - 60 féréhelynél
nagyobb felszini parkolo csak intenziven fasitott médon alakithato ki. A parkolofdsitdst ugy kell
megvaldsitani, hogy az biztositsa a parkoloféréhelyek megfelelé drnyékoldsdt.

(5) Nem kozteriileti nagyméret( parkolé esetén, ha annak befogaddképessége

a) 50 feréhelynél nagyobb, akkor a parkolo-sorokat egymastél legalabb 2,0 méter széles,
fasitott zéldsavval kell elvalasztani,

b) 300 féréhelynél nagyobb, akkor a parkolét legfeljebb 150 személygépjarmii elhelyezését
biztosito egységekre kell bontani, és az egyes parkoldsi egységek kozott legalabb 10 m
szélességli, osszefiiggben beiiltetett zéldsavot, zoldfeliiletet kell kialakitani.

(6) A parkolofeliilet melletti osszefiiggdoen beiiltetett zoldsav legfeljebb 6,0 méterenként,
maximum 1,5 m széles burkolt gyalogos dtvezetésekkel tagolhaté.

(7) Parkoldk fasitasdanal, tovabba a KESZ-ben kotelezd fdsitdssal érintett teriileten nagy
lombkoronat noveld, tulkoros, legalabb kétszer iskolazott 14/16 torzskormeéretii sorfa
mindségl, kornyezettiiré, allergén pollent nem termelo lombos fa telepitendé.

(8) A parkoldkat elvdlasztoé zoldsavokban legaldbb kétszintes zoldfeliiletet kell kialakitani,
a) a cserjék tekintetében azok legalabb fele aranyban orokzold,
b) a fak tekintetében lombhullato, nagy korondt novelé novényzettel.

(9) A gazdasagi jellegii meghatarozo teriileteken az eléirt zéldfeliiletnek megfelelé teriilet
legalabb 1/3-dt fasitott teriiletként kell kialakitani, elsésorban nagy lombkorondju fas szaru
néveényekkel.

Az lizletjelzések és cégjelzések kozos szabalyait a teleplilésképi rendelet 23.-27. §-a szabalyozza:

25. § (3) Oszlopon dllé céglogd legmagasabb pontja nem lehet nagyobb 16 méternél, és a logé
befoglalé mérete nem lehet nagyobb 3,0x3,0 méternél.

(4) Totemoszlopon egy vagy tobb lizletjelzés, mdrkajelzés, cégér, céglogd egységes kialakitds
esetén az elékertben elhelyezhetd.

totemoszlop: olyan informdciés vagy mds célu berendezés, amely fa, miianyag vagy fém feliiletd,
jellemzdéen kétoldalas, nem papir alapon megjelenitett dbrdzoldst hordozd és egy vagy tobb
vallalkozds cégérét, cégtdbldjdat tartalmazéd torony- vagy oszlopszerli rekldmeszkoz azzal, hogy
magassdgdnak és szélességének hdnyadosa legaldbb 3, vastagsdga az oszlop teljes magassdgdban
legaldbb 30 cm.

A tervezett kereskedelmi létesitmény jol beazonosithato, létesitményeinél azonos
méreti és kiillemi totemoszlopokat szokott elhelyezni. Ezért a TKR vonatkoz6 el8irasait
=3 sziikséges feliilvizsgalni.
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A TKR 8. szam( melléklet alapjan a Bécsi ut varoskép szempontjabol kiemelt kozteriilet.

TKR 8. melléklet Vdroskép szempontjabol kiemelt teriiletek - részlet
Azon telkek és kozteriiletek Osszessége, melyeken az épitési tevékenység a
varoskép szempontjabdl kiemelt figyelmet igényel, telepiilésképi véleményezési -
vagy telepiilésképi bejelentési eljarassal érintett.
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3 AZ ERINTETT TERULET ROVID BEMUTATASA

A tervezési teriilet Budapest kiemelt kereskedelmi kornyezetében, tobb hiper- és szupermarket
szomszédsagaban, a Ill. keriilet Torokké elnevezési varosrészén talalhatd. A teriilet az Obudai
Temet6tol délre,a forgalmas Bécsi Uttol keletre helyezkedik el.

A teriilet kozvetlen szomszédsagaban vegyes Osszetétell ingatlanok talalhatéak. A Bécsi it mentén
lévé telkeken jellemzden kis- és nagykereskedelmi ingatlanok, telephelyek, az Obudai temeté
szomszédsagaban koéfaragd mihelyek, viragiizletek, rossz allapotu, bontasra varé maganhazak
allnak. A tervezési teriilet keleti oldalan a Festo Kft. telephelye talalhato.

A Csillaghegyi Ut mentén is zomében nagy- és kiskereskedelmi létesitmények, cégkozpontok,
bemutatotermek és telephelyek talalhatoak.

Az ingatlan korabban a Budai Téglaipari Vallalat tulajdonat képezte. 1893-1986-ig a teriileten
téglagyartas folyt. A gyar 1986-os bezarasa utan kisebb vallalkozasok hasznaltak a teriiletet, majd a
2010-es évektdl kezdve az ingatlan elnéptelenedett, az ott tevékenykedd cégek kivonultak a
teriiletrol.

A teriiletet tObbszor megosztottak. Jelenlegi tulajdonosai a telket Budapest Fo6varos
Onkormanyzatatol vasaroltak meg.

4 A TELEK ES A KORNYEZET VIZSGALATI BEMUTATASA

Az ingatlan a Bécsi Ut 357. szam alatt helyezkedik el, az ingatlan fobejarata is a Bécsi utrol nyilik. A
tulajdoni lap szerinti miivelési aga kivett telephely.

A tervezési teriilet sik, részben betonozott, részben gondozatlan fiives, fas, bokros teriilet. Az
alulhasznositott teriilet korabban telephelyként funkcionalt. Jelenleg tevékenység nem folyik a
teriileten, azonban a korabbi teriilethasznalok jelent6s mennyiségli hulladéka, épitési tormelék,
valamint bontand6d felépitmény sok helyen megjelenik. A téglagyar Uzemelése, illetve
megsziintetése kapcsan, a teriileten ~1-3 méter vastagsagu, salakos, épitési tormelékes feltoltéses
réteg keletkezett. Azonban a feltoltés alatti talajréteg szennyezettsége minimalis.

A telken allo, még meglévé épiiletek alapteriilete kb. 2 500 m?, mely kb. 15 darab hasznalaton
kiviili raktarépiiletet jelent. Azonban a tervezett fejlesztést megel6zéen az Gsszes épiilet elbontasra
kerul.

A hatalyos szabalyozas alapjan a telek szabalyozasi vonallal érintett. Azonban a telekalakitas a
szabalyozas jovahagyasa Ota megtortént. A telek teriilete 53 494 m? és Vi-1/SZ-7 jell épitési
ovezetbe sorolt.

Telek teriilete 53 494 m*

Jelenleg beéepitett kb. 1500 m? kb. 2,8 %

alapterulet

Epitési ovezet jele Vi-1/SZ-7

Beeplte_s mérteke 459 A hatalyos szabalyozas alapjan beépitheto 24 072 m?

terepszint felett alapterulet

Beépités mértéke 0 A hatalyos szabalyozas alapjan beépithetd 2
; 60 % Y ; 32096 m

terepszint alatt alapterilet terepszint alatt

Altalar)os szintteruleti 2,25 m¥/m? A hatalygs sza}balylozas a}apjan beépitheto 120 362 m?

mutato szintterilet (altalanos célu)

Parkolgsi szintteruleti 1 m2/m? A hatalyps szabalyoga; a,la,pjan beépitheto 53 494 m?

mutato szintterilet (parkolasi célu)

A telek legkisebb 0 A hatalyos szabalyozas alapjan 2

Z6ldfeliileti aranya 3% kialakitandé zéldfeliilet 18723 m

Epiiletmagassag 16 m
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Fényképek az érintett ingatlanrol (Forrds: sajat fotok)
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5 TULAJDONOSI SZANDEKOK BEMUTATASA, A BEEPITESI JAVASLAT ES
SZABALYOZASI VONZATAI

A tervezési teriileten, a hatalyos szabalyozasnak megfeleléen, kereskedelmi rendeltetésii épiiletet
kivannak elhelyezni a tulajdonosok. A fejlesztési szandék megfelel a TSZT-ben megfogalmazott
célnak, miszerint a barnamezbs teriileteket, mint fejlesztési céltérségeket eldnyben kell
részesiteni, tovabba, a TSZT a Bécsi Ut mentén (j lakéfunkcio megjelenését nem tartja
kivanatosnak. A telek kornyezetében megjelend hasonld rendeltetési beépitések, valamint a
févarosi tervben szereplé javaslatok alapjan a telek hasznositasara egy kereskedelmi épiilet
létesitése racionalis dontés lehet.

A telek feltarasa harom oldalrél, keletrél a 19916/15, délrél a 19916/17 févarosi tulajdonl, Kt-kk
ovezeti besorolasu telek, nyugat fel6l pedig a Bécsi Ut feldl torténik.

A tervezett épiilet 19 085 m’ bruttd alapteriilet(i, foldszintes, 10,8 méteres épiiletmagassagu
lapostetds éplilet. A laposteté a megujulo energiahordozok koziil a napenergia hasznositasa biztosit
lehetdséget. Az épiilet 14 250 m? alapteriilet(i arusitd teret tartalmaz, azonban az aruhaz
sajatossaga, hogy a raktarozas kozvetleniil az eladotérben torténik. Ezen felll tovabbi kisebb
raktarak, kiszolgalo helyiségek, kozlekedési céll teriiletek, stb. keriilnek kialakitasra.

Az éplilet északi oldalan egy nyitott, fedetlen kétarolo6 tervezett.

Az OBESZ 4. szamU melléklete 50 %-os parkolasi kedvezmény biztosit az OTEK eldirasahoz képest. A
személygépjarmi féréhelyek (359 db) a Bécsi Gt feldl, intenziven fasitott parkoloban keriilnek
kialakitasra.

Tervezett beépités A vdltozat- zéldtetd létesitése nélkiil (Forrds Studio G2 Epitésziroda Kft.)

Tervezett beépités B viltozat-zoldtetd [étesitésével (Forrds Studio G2 Epitésziroda Kft.)
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Hatalyos Tervezett

Ovezeti
paraméterek Tervezett
alapjan Tervezett beépités ovezeti
szamitott érték paraméterek
a telekre vetitve

Ovezeti
paraméterek

Telek teriilete 53 494 m? 53 494 m?
Epitési ovezet jele Vi-1/SZ-7

Beépités mértéke

o) 2 2 o) [0)
terepszint felett 45 % 24072 m 19085 m 36% 45 %
Beepites merteke 60 % 32 096 m? 0 m?2 0% 60 %
terepszint alatt
_ Altalanos 5 o5 202 190362 m2 19085 m %3, 2,25 m%/m?
szintteriileti mutato m?/m

_ Parkolasi oo 53 494 m? 0 m? 0 m2/m? 1 m?/m?
szintteriileti mutato

A telek burkolt 19 621 m?

felulete
35%

A telek legkisebb 359 18 723 m? 14 788 27 5 % )

zoldfeliileti aranya ? m*/m? 2% (kedvezmenyes

érték 27,5 %)
Epiiletmagassag 16 m 10,8 m 16 m
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6 A MODOSITAS SORAN ELERENDO CELOK OSSZEFOGLALASA, SZABALYOZASI

KONCEPCIO
Témakor

cél

Javaslat

Modositas sordan elérendd célok

- 19 085 m? brutté alapteriiletli (j kereskedelmi épiilet és a sziikséges
féréhelyszamu felszini parkolofeliilet létesitésének biztositasa

> A telek legkisebb zoldfeliileti aranyanak kedvezményes értékét javasolt
bevezetni, melyre az OBESZ 24. § (3) bekezdése alapjan lehetdség van.
Ebben az esetben a zoldfeliileti arany 35% maradna, azonban intenziv
fasitas esetén bevezetésre keriilne a 27,5%-os kedvezményes érték,
mely az OTEK el6irasanak megfelel.

> A felszini parkolok kialakitasarol kiilon eléiras rendelkezik, ezért a 24.8
(1) bekezdését kiegésziil egy Uj ponttal:

b) ,a felszini parkolok esetében azok kialakitasara vonatkozo
rendelkezéseket kell betartani”

- Az OBESZ parkold-létesités szabalyairdl szolo 58. § (4) bekezdést javasolt
oly modon maddositani, hogy az épitési Ovezetben lehetdség legyen
masként rendelkezni.

Vi-1/SZ-7 jelli épitési ovezet a keriiletben mashol nem talalhato, ezért
elegend6 az ovezetnél rendelkezni:

> A sziikséges szamuU parkoldoférohelyek felszinen keriilnének kialakitasra.
A 185. § (6) bekezdés e) pontja alapjan a parkolasi kitelezettség:

ea) legfeljebb 50%-a biztosithato felszini parkoloban, és

eb) legfeljebb 10%-a biztosithato a Bécsi Ut feldli elékert teriiletén
létesiilo felszini parkoldban;

Az e) bekezdés modositasi javaslata a kovetkezo:

e) a parkolasi kotelezettség teljes mértékben fasitott felszini
parkoldban is biztosithatd a TKR erre vonatkozo szabalyai szerint, mely
a Bécsi Ut menti savban és az eldkertben is elhelyezhet6.

> A 185. § (6) bekezdés f) pontjabol javasolt az alabbiakra modositani:

f) kereskedelmi rendeltetés altalanos szintteriilete a meglévé vagy a
tervezett kotottpalyas kozlekedés esetén elérheti a 20.000 m2- t.

> A 185. § (6) bekezdés g) pontjat javasolt az alabbiakra modositani:
g) a-Bojtarutca-és-aPomazi-Ot kozétt Uj éplilet elhelyezése esetén

a tervezett villamos nyomvonal miatt a telkek személygépjarmivel
valo megkozelitése és elhagyasa atmenetileg a villamospalya
kiépitéséig a Bécsi Gtrol kozvetlenil nem megengedett, a
villamospalya kiépitése soran, annak mdiszaki kialakitasa
fliggvényében kell megoldani.

> Kedvezményes zoldfeliileti arany esetében a kedvezmény feltételeit
meg kell hatarozni. Ezért egy (j, h) pont bevezetése sziikséges,
miszerint:

h) a telken az eléirt zoldfeliilet
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ha) 2. mellékletben rogzitett legkisebb aranya 35%, vagy

hb) a 24. § (3) bekezdés szerinti legkisebb zoldfeliileti arany
kedvezményes értéke alkalmazhato, melynek soran a kedvezmény
feltételéiil Ultetenddé fak szamaban a 24.8 (5) bekezdés alapjan a
fasitott parkoléban dltetett fak beszamithatok.

> Egy Uj, i) pont bevezetése sziikséges, miszerint:

i) a 24. § (3) bekezdése szerint a telekre elirt legkisebb zdldfeliileti
arany kedvezményes értéke gy alkalmazhato, hogy

ia) a 2. mellékletben rogzitett, a teleknek a kedvezmény feltételéiil
szabott fasitas céljabol meghatarozott 7,5 %-os teriiletrésze alapjan
szamitott famennyisége az eldirt zoldfeliileten létesitendd fak nem
szamitanak bele az ib) - ic) pontban foglalt kivétellel,

ib) a TKR-ben meghatarozott parkolofasitas szerinti fak szama
beszamithatd akkor is, ha azok a zoéldfeliileti aranyba beszamitott
parkoloszigetek zoldsavjaban, valamint a parkoldallasok menti max. 5
méter széles zoldsavban keriilnek telepitésre,

ic) a parkolo teriiletén kiviil az aa) alpont szerinti fak legfeljebb 15 %-a
Ultethet6 az eldirt zoldfeliileti aranynak megfeleldé méreti
zoldfeluleten.

> Jelenleg az 58.§ (1) bekezdése alapjan 5000 m2-t meghaladd
kereskedelmi létesitmények esetében a tetofeliilet legalabb felét
megujulod energiaforras berendezések elhelyezésével kell hasznositani
vagy intenziv zoldtet6t kell kialakitani. A fejlesztés soran napelemek
elhelyezését tervezik, azonban a tervezett létesitménynek vannak olyan
tetéfeliiletei, melyek erre nem alkalmasak. Ezért egy Uj, j) pont
bevezetése sziikséges, miszerint:

j) A 24. § (2) bekezdés helyett az 5000 m2 -t meghalado kereskedelmi
rendeltetés létesitése esetén az 58. § (1) bekezdés szabalyat kell
alkalmazni azzal, hogy a zoldtetd, vagy napelem elhelyezését a zart,
flithetd helyiségeket lefed6 tetdfeliileten kell kialakitani, mely feliilet
minimum 20%-an legalabb extenziv zoldtetét kell létesiteni a j) pont
egyiittes figyelembevételével.

> Amennyiben a zoldtet6 étesitése miiszaki okok miatt mégsem
valdsithatdé meg a rendelettervezet lehetéséget teremt fa potlasra is. Az
0j, k) pont szerint:

k) A j) pont szerinti z6ldtetd létesitése hianyaban, azt a zoldfeliiletként
kialakitando teriilet felére szamolt 50 m2 -kénti egy fa ultetésével kell
potolni,

ka) mely fak darabszamaba a legkisebb zoldfeliileti arany kedvezményes
értékének megfelel6 fak szama nem szamithato be, és

kb) mely fasitas a TKR 41. § (9) bekezdése szerint a gazdasagi jellegi
meghatarozd teriiletekre vonatkozoan el6irt fasitando teriiletbe
beszamithatd.

> Egy Uj, l) pont bevezetése sziikséges, miszerint:

) Szabadtéri, vagy fedett, de oldalt részben nyitott kereskedelmi
bemutatoé a Bécsi Uttdl legalabb 50 méterre létesithetd.
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A TKR modositasi javaslata a kovetkezo:

> A tervezett  kereskedelmi létesitmény jol  beazonosithato,
létesitményeinél azonos méretli és kiillem(i totemoszlopokat szokott
elhelyezni. Ezért a telepiilésképi rendelet vonatkozd eldirasanak
pontositasa sziikséges. A 25. § (3) bekezdése az alabbiakra médosulna:

(3) Oszlopon allé céglogd legmagasabb pontja

a) nem lehet nagyobb 16 méternél, és a logé befoglalé mérete nem
lehet nagyobb, 3,0x3,0 méternél - a b) pont kivételével -,

b) foforgalmi Ut melletti gazdasagi jellegli meghatarozo teriileten, a
legalabb 5 ha méreti telken vald elhelyezés esetén, nem lehet nagyobb
25 méternél, és a logd befoglaldo mérete nem lehet nagyobb

ba) egybefiiggd feliilet, téridom esetén 5,0x5,0 méternél,

bb) keretre szerelt betlikbdl allo felirat esetében 10 x10 méternél.

> Az OBESZ és a TKR dsszhangjanak megteremtése érdekében a 41. § (5)
bekezdése az alabbiakra modosulna:

Nem kozteriileti nagyméretli parkolo esetén, ha annak
befogadoképessége

a) 50 féréhelynél nagyobb, akkor a parkolo-sorokat egymastol
legalabb 2,0 méter széles, fasitott zoldsavval kell elvalasztani,

b) 300 féréhelynél nagyobb, akkor
ba) a parkolot legfeljebb 150, vagy

.....

200 személygépjarm(i elhelyezését biztositd egységekre kell
bontani, és az egyes parkolasi egységek kozott legalabb 10 m
szélességli, Osszefliggben beiiltetett zoldsavot, zoldfeliletet kell
kialakitani.

7 KOZLEKEDESFEJLESZTES

Budapest Il. keriiletében, a Bécsi Ut mentén Uj kereskedelmi létesitmény épitése tervezett egy
felhagyott telephelyen a Pomazi Ut és a Kubik utca kozotti szakasz keleti oldalan. A tervezési
teriilet kornyékén nagyobb méretl kereskedelmi egységek, szupermarket, gazdasagi teriiletek, déli
oldalan benzinkut és lakéteriilet talalhato.

A kozlekedési munkarész célja a tervezett gazdasagi (kereskedelmi) fejlesztés kozlekedési
szempont( vizsgalata, varhatd kovetkezményeinek feltarasa és a vonatkozd szabalyozasi terv és
KESZ modositasanak elékészitése. A fejlesztés soran megfelelé kozlti kapcsolatok létesitése
szilkséges, amelyek képesek biztositani a fejlesztési teriilet altal keltett forgalom biztonsagos és
akadalymentes bekapcsolodasat a kornyez6 uUthalozaton folyé forgalomba. Munkank soran
megvizsgaltuk, hogy a teriileten megjelend fejlesztések mikodéséhez milyen kozlekedési kiszolgalas
sziikséges és milyen kozlekedési hatasokkal jar a funkciok betelepiilése.

A teriilet beépitési terveihez elkésziilt a kiils6 kozlekedési kapcsolatok koncepcioterve is
(Kozlekedés Kft., 2020.), amelynek eredményeit bemutatjuk a telepitési tanulmanytervben.

A tervezés soran betartottuk az e-UT 03.01.11. ,Kozutak tervezése (KTSZ)”, valamint az e-UT
03.03.22 ,,Szintbeni koz(ti csomopontok méretezése és tervezése” c. Utligyi Miszaki ElGirasok
vonatkozo rendelkezéseit. A tervezés soran a Megbizo6tdl kapott adatszolgaltatassal dolgoztunk.
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7.1  MEGLEVO ALLAPOT
7.1.1 Megkozelithetdség:

A tervezési teriilet Budapest Ill. keriiletében, az I. rend(i varosi féutként lizemelé Bécsi Ut északi
szakaszahoz csatlakozo teriilet, amelyet gazdasagi és kereskedelmi létesitmények hatarolnak, déli
oldalan pedig egy lakoteriilet helyezkedik el.

A tervezési teriilet varosi és térségi megkozelithetségét is a varosi |. rendi féutként lizemeld Bécsi
ut biztositja és fontos elérhetéségi elem a Pomazi Gt Il. rend( varosi f6uti nyomvonala. A
varoskozpont iranyabdl az Arpad-hidon athaladva a 10. sz. f6Ut bevezetd szakaszan (Bécsi Ut) érhet6
el leggyorsabban a teriilet, de jo keriiletkozi kapcsolatot ad a Pomazi ut is a 11. sz. féut bevezetd
szakasza (Szentendrei Ut) felé. A szomszédos Urém iranyabdl is a 10. sz. féut jelenti a kozvetlen
kapcsolatot. A teriilet kozosségi kozlekedési jaratokkal valo megkdzelitése szintén a Bécsi Gton és a
Pomazi Gton kozlekedo buszjaratokkal lehetséges.

A Testvérhegy iranyabol a Testvérhegyi Ut és a Testvérhegyi lejtd ad kozvetlen kapcsolatot a
teruletnek.

A kornyék kerékparforgalmi halézata hianyos, de a gyalogos megkozelités biztositott a Bécsi Ut és a
Pomazi Gt mentén is.

K-1. Atnézeti térkép
7.1.2 Kozuti kozlekedés

A tervezési teriilet kozuti kapcsolatat a Bécsi Ut és a Pomazi Ut biztositja kozvetleniil, a kialakult
beépités és telekszerkezet tovabbi kozteriilet kapcsolatokat nem tesz lehetévé.

e Bécsi ut (Utkategoria: B.lll.a.C.) - belteriileti I. rend(i féut

A Bécsi Ut a fovaros egyik legfontosabb megkozelité Gtja az északi agglomeracio iranyabol. A
tervezési teriilet fo kozuti kapcsolatat jelenté Utszakasz térségi szempontbol is jelentds haldzati
szerepl. A tervezési teriilet mentén 2x2 forgalmi savval kiépitett Utszakasz, kiemelt szegélyek
kozott, zart csapadékcsatornas vizelvezetéssel. Mindkét oldalan jol kiépitett jardak kisérik. A
kereskedelmi létesitmények mentén széles zoldteriilet és fasor helyezkedik el. Buszobolben
elhelyezett megallok talalhatd a tervezési teriilet kozvetlen kozelében. Az (tszakaszon tobb
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nagyforgalm( jelz6lampas csomopont is talalhatdo a tervezési teriilet kozelében (Pomazi ut,
Testvérhegyi (t, Kubik utca csomopontjai).

K-2. Bécsi Ut, jellemzd keresztszelvény (tervezési teriiletnél)

e Pomazi at (Utkategoria: B.IV.b.C.) - belterdileti Il. rend( féut

A 2x1 forgalmi savval, két iranyhelyes kerékparsavval, kiemelt szegélyek kozott kiépitett
Utszakaszon egyoldali jarda és a temet6é oldalan egyoldali nyilt arok talalhatdé. A Bécsi ut
csomoépontjanak kdzelében 6bdl nélkiili buszmegalld (,,Obudai temeté”) helyezkedik el. A Pomazi Gt
- Aranyhegyi Ut - Pusztak(ti Gt nyomvonala a lll. keriilet északkeleti részébdl és a Szentendrei Ut
iranyabol hozza a forgalmat a Bécsi Ut nyomvonalara.

A tervezési teriiletet tobb (thalozati elem kozvetleniil nem érinti,de kozeli kiszolgalo Ut még a
Bécsi Ut masik oldalan haladd, ahhoz jelz6lampas csomdpontban csatlakozo Kubik utca (Utkategoria:
B.VI.d.D.), amely a Testvérhegyi lejté és a Bécsi Ut kozott teremt kozvetlen kapcsolatot, feltarva a
mellette kiépiilt kereskedelmi-gazdasagi teriileteket. Az Utszakasz 2x1 forgalmi savval, egyoldali
jardaval és zart csapadékviz-elvezeto rendszerrel kiépitett.
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K-3. Kozlekedési hdlozat

7.1.3 Kozosségi kozlekedés

A tervezési teriilet kozosségi kozlekedéssel valo ellatasat a Bécsi Gton kozlekedd 118, 160, 218,
260.j. buszjaratok biztositjak. Ezek a buszjaratok Obuda kdzpont (Szentlélek tér) és az Qbudai
Autdbuszgarazs, Harsanylejt6, Békasmegyer, illetve Pilisborosjené kozott kozlekednek. Obuda
kozpontjabol szamos tovabbutazasi lehetéség adodik. A buszok kozvetleniil a tervezési teriilet elott
allnak meg, obolben kiépitett megalloban. A tervezési teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga 100
%-nak tekinthetd.

A fentiek szerint a tervezési teriilet megkozelithetosége kozUti és kozosségi kozlekedési
szempontbdl is megfeleld.
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K-4. Ko6z0sségi kozlekedési halozat

7.1.4 Gyalogos és kerékparos kozlekedés

A fenntarthatdo kozlekedési moddok szempontjabol a teriilet megfeleléen ellatott. A
gyalogosforgalom szamara minden Utszakasz mentén talalhato egy, vagy kétoldali kiépitett jarda, a
gyalogos feliiletek allapota altalanosan jo. A kozosségi kozlekedés megalloihoz biztonsagos
gyalogutak vezetnek. Ugyanakkor a Bécsi Ut és a Pomazi Ut biztonsagos keresztezési lehetdségei
egymastol tavol helyezkednek el. A Bécsi Uton atvezet6 kijeldlt gyalogatkelohelyek a Pomazi Gttol
északra és a Kubik utcanal talalhatdk csak.

A tervezési teriilet kozelében kiépitett kerékparos infrastruktira a Pomazi Ut mentén talalhato,
kerékparsavok formajaban. A kerékparsavok folytatasaként az Aranyhegyi Gton kerékparat épiilt, a
kerlilet északi részébdl biztonsagos kerékparforgalmi nyomvonalat kinalva a Bécsi Ut felé.

7.1.5 Parkolas

A tervezési teriiletre vezet6 Bécsi Ut mentén a kozterlileti parkolas nem lehetséges, a gépjarmiivek
a gazdasagi telephelyeken, aruhazak kiépitett parkoloiban tudnak megallni, varakozni. A Pomazi Gt
mentén a Bécsi Uti csomoponttdl tavolabb, az Gtpalyan kiviil, a telephelyek elétt jellemzé az autok
megallasa. Kiépitett parkoldsav nincs.

Budapest Szerkezeti Terve, kozlekedési alatamaszté munkarész

A févaros szerkezeti tervének kozlekedési tervlapja jelent6s varhatd fejlesztéseket mutat a
tervezési teriilet kozvetlen kozelében. A Bécsi Ut mentén tervezett villamospalya és kerékparut
megvalosulasa utan a teriiletre iranyuld gépjarmiforgalom csokkenésével lehet szamolni.
Amennyiben a nemrégiben fel(jitott 2. sz. vasutvonal Aranyvolgy megallohelye kozelében
megvalosul az 500 féréhelyes P+R parkolo, akkor a Bécsi Gt forgalmi terhelésében is észrevehetd
mértéki csokkenés kovetkezhet be, amely a mellette fekvd teriiletek kornyezeti terhelésén is
konnyiteni fog.
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K-5. Févdros Szerkezeti Terve,
kozlekedési tervlap (vonatkozo részlet)

7.2 TERVEZETT ALLAPOT
7.2.1 Tervezett beépités

A Bécsi Gt 357. sz. ingatlanon jelentés méretli kereskedelmi beruhazast tervez a tulajdonos. A
varhatéan nem napi hasznalati cikkeket forgalmazo bolt nagyméret(i, a Bécsi Uttal parhuzamosan
elhelyezendé épiiletben miikodik majd. Az épiilet el6tt 350 parkoloallasos parkolo tervezett, harom
kozuti kapcsolattal.

7.2.2 Megkozelithetdség

A tervezett beruhazas kozati elérhetdségét a Bécsi Ut mellett a Pomazi utrol nyitando Gj kozteriilet
biztositja majd. A kozuti kapcsolatok koncepciotervének megfeleléen a f6 kozti kapcsolat a
tervezési terillet déli szélén elhelyezkedé Bécsi Gt - Kubik utca jelenleg is jelzélampas
forgalomiranyitassal miikodo, teljes értékiire kiépitend6 csomépont lesz. A részletes tervezés soran
a csomopont szabalyozastechnikai tervét modositani szilkséges. A Bécsi Uton a Kubik utcatol északra
240 m tavolsagban, egy meglévo kapubehajtd helyén még egy kozlti kapcsolat kiépitése lehetséges,
de a Pomazi uti jelzélampas keresztezddés kozelsége (130 m) miatt varhatoan csak jobbra
kanyarodasok lehetnek megengedettek ezen a helyszinen. A részletes tervek készitése soran ezt a
kérdést a kozltkezeldvel vald egyeztetések alapjan lehet eldonteni.

Az éplilet hatso gazdasagi kiszolgalasat (a vasarlod forgalmatdl teljesen elvalasztva) a Pomazi Gtrél
nyitott (j kozterileti bejarat biztositja majd. A Bécsi Uti csomoéponttél 200 m tavolsagban, egy
meglévd kapubehajtot kihasznalva kozti bejarat létesiil, ahol foleg kiszolgalo tehergépjarmivek
forgalma varhatd. A részletes tervezés soran a bejarat méretét és pontos helyét ugy kell
megallapitani, hogy nehéz tehergépjarmiivek kanyarodasat is megengedje. A telepitendd funkcio és
a varhato kiszolgalo gépjarmiivek tipusanak ismeretében hatarozhatdo meg a behajtd végleges
geometriaja.

A tervezett Uj kozteriiletek esetleges Utépités finanszirozasi kérdéseit teleplilésrendezési szerzédés
fogja tartalmazni, a tanulmanyterv onmagaban nem jelez ilyen kotelezettséget.

A tervezési teriilet kozosségi kozlekedéssel valdé megkozelithetdsége most is jo, mivel a Bécsi Ut
mindkét oldalan az érintett ingatlan északi és déli végénél is talalhatok buszmegallok. A teriilet
gyalogos kapcsolatainak javitasa sziikséges. Bar a Bécsi Ut mindkét oldalan, a Pomazi Ut és a Kubik
utca egyik oldalan vezetnek jardak, de a nagyforgalml utak keresztezése kijelolt és jelz6lampaval
biztositott gyalogatkelohelyeken csak egymastol nagy tavolsagban (370 m) lehetséges.
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Mindenképpen ki kell épiteni a Bécsi Ut biztonsagos keresztezését lehetévé tevo gyalogatkelShelyet
a Pomazi uti csomopont déli agan is.
A Bécsi Ut mentén onallé kerékparos infrastruktira megvalositasa tervezett a jovoben, ez biztositja

majd a teriilet kozvetlen kerékparos elérhetdségét. A Bécsi Ut biztonsagos keresztezése és a
teriileten beliili kerékpartarolas az Uj beruhazas létesitésekor megoldando.

K-6. Beépitési javaslat (forrds: Koncepciéterv, Studio G2 Epitésziroda Kft. és Kozlekedés Kft.)

7.2.3 Bels6 kozlekedési kapcsolatok

A tervezési teriileten megvalosuld gazdasagi/kereskedelmi fejlesztés soran 350 parkoldhely
megvalositasa tervezett a Bécsi Ut és az (j éplilet kozott. A parkolofeliilet a Bécsi Utra vezetd
mindkét kozuti kapcsolatbol megkozelitheté. A Pomazi Gt fel6l nyilo gazdasagi bejard Gt kozvetlen
kapcsolatban all a Bécsi Ut - Kubik utca jelzélampas csomépontjaval (a beépitési tervek szerint) és
teljesen elkiilonithetd a vasarloforgalom kozlekedé Gtjaitol.

A részletes tervezés soran alapvet6 kérdésként kell kezelni a teriileten belil a gyalogosforgalom
els6bbségét és biztonsagat, az épiiletek megkozelithetoségének biztositasat, a kereskedelmi egység
gazdasagi kiszolglhatosagat és az OTEK altal eldirt szam( kerékpartarold elhelyezését. A
kerékpartarolokat az épiilet bejaratainak kozelében, lehetdség szerint fedett helyen sziikséges
elhelyezni.
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K-4. Javasolt helyszinrajz (forrds: Koncepcioterv, Kozlekedés Kft.)

7.2.4 Parkolas

A beépitési terv szerint Osszesen 359 parkoloallast terveztek a teljes teriileten belil, az épiilet
el6tt. A részletes tervezés soran gondoskodni sziikséges mozgaskorlatozott parkoldhely kijelolésérol
a bejaratok kozelében, valamint helyet kell biztositani az elektromos gépjarmivek tolt6i részére is.

7.2.5 Becsiilt forgalomkeltés, a beépités kozlekedési hatasai
Teriiletfejlesztése esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

A tervezett fejlesztés megkozelitési lehetGségei a meglévé haldzatok szempontjabol, azok
fejlesztési sziikségessége a forgalomkeltés szamszer(sitésével (kozuti, kozosségi kozlekedési,
gyalogos és kerékparos kapcsolatok).

Parkolasi lehetdségek, varhato igények kezelése.

Elfogadva, hogy a forgalomnovekmény oka a betelepiild teriilethasznalati funkcidk lesznek és a
forgalomkeltést a funkciokhoz épitend6 parkolofeliiletek nagysagabol szamoljuk, a legfontosabb az
elhelyezendd parkolasi igények meghatarozasa, ebbdl az atlagos forgalomkeltés meghatarozasa és
annak ellendrzése, hogy a meglévé kozlekedesi lehetésegek (haldzatok) be tudjak-e fogadni a
keltett forgalmat. A forgalomkeltést az OTEK-ban eldirt parkolohelyek szamabdl, a varhato
tartozkodasi idokbol, a parkolohasznalati szokasokat és a funkcioktol fiiggd sajatsagokat figyelembe
véve lehet szamolni.

Tekintettel arra, hogy a tervezett beruhazas helyszine kozosségi kozlekedéssel 100 %-osan ellatott
teriilet, az (j beépitések altal keltett gépjarmiiforgalom varhatoan kisebb lesz, mint egy hasonlo
nagysagl, de rosszabb adottsagu teriilet esetében (ez azonban erdsen filigg a betelepiild
kereskedelmi funkcio tipusatol). A kozlekedési hatasok elérebecslése soran figyelembe kell venni,
hogy a kereskedelmi létesitményt igénybe fogjak venni azok is, akik egyébként is a Bécsi Uton
kozlekednek, vagyis nem szamolhatok tobblet-forgalomként. A tervezett funkcidhoz autdval érkezok
altalaban nem rovid ideig parkolnak itt, vagyis a forgalomkeltés kisebb lesz, mint a rovid ideji
varakozasok esetén lenne.

Varhato forgalomkeltés

A kereskedelmi létesitmény altal keltett tobbletforgalom meghatarozasahoz az el6rebecsiilhet6
parkoldszamot hasznaljuk fel. Osszesen 350 (j parkoldallas épiil varhatdéan. A kereskedelmi
létesitményben 1 dra atlagos benntartozkodasi id6t tételeziink fel és a parkolo 80 %-os telitettségét.
A keltett forgalombol tobblet-forgalomként 60 %-ot vesziink figyelembe.

A forgalomkeltés szamitasanal (kereskedelmi funkcio lévén) a délutani cslUcsforgalom idoszakat
kritikusnak tekintve becsiilhet6 az alabbi forgalomkeltés:

Ft= 350 x 0,8x0,6= 168 Ejm/h/irany
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A vasarloforgalom varhatéan 50-50 %-ban halad majd tovabb déli, illetve északi iranyba (84 - 84
Ejm/h). A keltett forgalom a Bécsi Uthoz kapcsolodo két kozdti bejaraton oszlik meg, az északi
kijaraton az észak felé haladok 80 %-a (68 Ejm/h), a Kubik utcai csomépontban az Gsszes tobbi
kihajto jarmd (100 Ejm/h) jelenik meg.

A Kozlekedés Kft. 2020. évi forgalomszamlasa szerint a Bécsi Ut 2x2 forgalmi savjan osszesen 3140
Ejm/h forgalom halad délutani csucsoraban. A varhato keltett tobblet-forgalom mindkét iranyban
168 Ejm/h, vagyis a kereskedelmi létesitmény atadasa utan osszesen 3476 Ejm/h forgalom fogja
terhelni a Bécsi Ut nyomvonalat. A 4 forgalmi savos varosi fout kapacitasa 4800 Ejm/h, igy 72,5 %-os
kapacitaskihasznaltsaggal fog lizemelni varhatéan. A Févaros Szerkezeti Tervében lathato, varhato
infrastrukturalis fejlesztések megvaldsulas utan a f6éaton az athaladé forgalom csokkenése
becsiilhetd eldre.

8 KOZMUFEJLESZTES

A tervezési teriilet tombje a lll. keriilet Torokko varosrészének északnyugati részén, a Bécsi (t-
Pomazi Gt mellett helyezkedik el. A tomb jelenleg beépitetlen, rajta egy részén jelenleg
zoldteriilet, nagyobb részén lebontott épiiletek volt burkolatai talalhatok. A tervezési teriiletet
hatarolo utcak nyomvonalaban kiépitett kézmiihalézatok szempontjabol a teriilet bealltnak
tekintheté, igy mar régen Kkiépiilt a vezetékes ivovizhalozat, az elvalasztott rendszer(
csatornahalozat, a villamosenergia ellatdo halozat, a vezetékes gazellatas és az elektronikus
hirkozlés vezetékes és vezeték nélkiili kozlizemi haldzati rendszere.

A beépitési javaslat a tervezési teriilet telkén egy aruhaz épiiletének létesitésével a telek
intenzivebb beépitését teszi lehetové. Az épiilet tervezett funkcionalis hasznalatahoz a teljes
kozmuellatas biztositasa sziikséges.

Az épliletegyiittest teljes kozmiellatassal kell ellatni, ennek varhato kézmiigénye:

kereskedelem+iroda

vizigény m’/nap 30
keletkezd
szennyviz m3/nap 25

villamosenergia
igény kW 1600

ebbdl
megujuloval kW 400

termikus
energia igény kW 1800

megujulo kW 450
foldgazzal nm’/h 260

Tliziviz igény (legnagyobb,amit a kdzhalozatrol lenne célszeri kiszolgalni)
Kiils6 |/ min: 5400
Bels6 |/min: 300

A prognosztizalt igények kielégitésének a lehetdségét a kozmliagazatonként készitett fejlesztési
tanulmany rogziti. A kozmuiellatas biztositasanak feltétele egyrészt a miszaki kapcsolat, bekotés,
fogado és mérdhely tényleges kiépitése, masrészt a szolgaltatokkal fogyasztoi megallapodasok
megkotése.

A tervezett fejlesztésekkel kapcsolatban fontos megjegyezni, hogy az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti

hatdsagi eljarasokrol és ellendrzésekrél, valamint az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szolo
312/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet kimondja, hogy Uj épiiletekre a hatosag csak abban az esetben
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adhatja meg a hasznalatbavételi engedélyt, ha az épiilet megfelel a kozel nulla vagy annal
kedvezébb energiaigényl épiilet kovetelményrendszerének. Ezt megljulé energia hasznositasa
nélkil nem lehet elérni, ezért a tervezett épiiletek energiaellatasaban szerepet kell adni a
megujuld energianak is.

Az épitésiigyi eldirast kiegésziti a 7/2006. (V.24.) TNM rendelet el6iras, amelynek megfeleléen, (j
épliletek esetén kozel nulla energiaigény( épliletek kdvetelményszintjét kell alkalmazni és az egyes
telkek Osszesitett energia igényének legalabb 25%-os mennyiségben, helyben termelt megujulo
energiaforrasbol kell biztositani. Ennek az energiahatékonysagi elvarasoknak megfeleléen Uj
épliletet energiatakarékosan kell kivitelezni és az energiasziikséglet legalabb 25 %-at megujuld
energiaforras hasznositasaval kell megoldani. Erre a napenergia hasznositasa kinal kedvezo
lehetdséget. Az egyes telkek beépitésének tovabbtervezése soran ennek kielégitését is biztositani
kell.

Bar az energiaigények 25 %-at megujulo energiahordozo hasznositasaval kell kielégiteni, figyelembe
kell venni a megUjuld energiahordozd hasznositasi lehetéségének idéjaras fiiggdségét. gy a
hagyomanyos vezetékes energiahordozokkal ki kell tudni elégiteni a cslcs energiaigényeket, a
megujuld energiahordozd hasznositasaval a hagyomanyos vezetékes energiahordozok éves
fogyasztasa csokkenthetd.

Fel kell hivni a figyelmet arra is, hogy a beruhazénak biztositott az a lehetdség is, hogy a
foldgazellatas helyett a termikus energiaellatasat teljes mértékben megljuld energiahordozo
hasznositasaval oldja meg, azzal is kielégiti a helyi épitési szabalyzat teljes kozmuiellatasra
vonatkozo eldirasat.

8.1 VIZELLATAS

Budapest vizellatasat, igy a lll. keriiletét is a Févarosi Vizm(ivek Zrt. biztositja. A tervezési teriiletet
ellato halozat vizbazisai a Szentendrei és a Duna északi partjain lizemeld kutak.

A Févarosi Vizm(vek Zrt. altal lizemeltetett vizellatoé halézat a varos nagy kiterjedtsége és az eltéré
topografiai viszonyai miatt kiilonb6z6 ellatasi zonakra van felosztva. A tervezési teriilet az 1.
szamu, un. Budai alapzona nyomaszona teriiletén fekszik. A Budai alapzonaban az un. Krisztina
23670 m® térfogatt (tUlfolyoszint 152,6 mBf) tarozdmedencék vizszintje hatadrozza meg a
viznyomast.

A teriileten beliil a Bécsi Ut, Pomazi Ut nyomvonalan egy dn 800-as gerincvezeték és egy dn 150-es,
majd dn 200-as vezeték lizemel. A nyomasviszonyok a zonaban megfeleléek mind az ivo, mind pedig
a tiiziviz ellatas szempontjabol.

Az Uj éplilet ellatasara Uj bekot6 vezeték és telken beliili vezetékek épitése sziikséges. Az épiilet
elézetesen becsiilt 5400 /perc kiils6 tiiziviz igénye biztositasara a telken beliil az épiiletet
korbevevé vizvezetékre a Tlizoltosag altal eldirt helyekre fold feletti tiizivizcsapok felszerelése
sziikséges. Amennyiben a bekotésrdl és a telken beliili haldzatrol a sziikséges tiizivizigényeket nem
lehet kielégiteni, akkor a hianyzé tiizivizmennyiséget tiiziviz tarozobdl lehet biztositani.

8.2 CSATORNAZAS

Budapesten a csatornahalozat lizemeltet6je a FGvarosi Csatornazasi Miivek Zrt. A halézat féleg a
belsé keriiletekben zommel egyesitett rendszer(, az utobbi idékben azonban a kiilsébb keriiletekben
mar épiiltek elvalasztott rendszer(i csatornahalozatok is. A kozelmultban megvalositott fejlesztések
eredményeként ma mar a szennyvizeket gravitacios fogyijtékon és nyomovezetékek segitségével
szallitjak a szennyviztisztitd telepekig, ahol megfelel6 kezelést kovetéen mar a tisztitott vizeket
vezetik a Dunaba.

A tervezési teriilet kdrzetének csatornahalozata elvalasztott rendszerd, kilon szennyvizcsatorna és
csapadékviz elvezeté rendszer épiilt ki. A Bécsi Gton {lizemelé elvalasztott rendszer
szennyvizcsatorna csatorna mérete & 50. A Bécsi Ut, Pomazi Gt nyomvonall két, egymassal
parhuzamosan megépitett elvalasztott rendszeri( csapadékviz csatorna mérete szintén & 125 és &
150. Ezek befogadodja az Aranyhegyi-patak, annak pedig a Duna. .

A tervezett aruhaz (j épliletében keletkez6 25 m*/nap szennyviz az elvalasztott szennyvizcsatornara
kotheto ra. A varhatdéan 1150 l/sec tobblet csapadékviz elvezetésére telken beliili csapadékcsatorna
haldzat épiil. A csatornahalozat befogadoja a Bécsi (t, Pomazi Ut nyomvonall zart csapadékcsatorna
lehet. A befogadd vizelvezet6 rendszerbe a telekrol csak zaportarozoban vald tarozas utan, az FCSM
altal engedélyezett csokkentett kifolyassal lehet a csapadékvizeket bevezetni. A tarozo mérete az
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eléirasok szerint varhatéan 1700 m® koriili lehet. A parkolo feliiletekrél levezetett csapadékvizeket
olajfogo berendezésekben kell megtisztitani a befogadoba bevezetés elétt.

8.3 ENERGIAELLATAS

A tervezési teriilet energiaellatasara jelenleg a vezetékes energiahordozok koziil a villamosenergia
és a foldgaz all rendelkezésre. A két vezetékes energiahordozd rendelkezésre allasa a teriileten a
korszer( ellatast biztositja.

A villamosenergia, mint vezetékes energiahordozo6 elsédlegesen vilagitasra és erdatviteli célu, vagy
technologiai céll energiaigények kielégitésére hasznaljak. A villamosenergia termikus céll
hasznositasa beruhazasi és lizemeltetési koltségigényessége miatt nem jelentds.

A foldgazzal kozvetlen komplex modon lehet az automatikus héellatast biztositani.
8.3.1 Vezetékes gazellatas

A tervezési teriilet foldgazellatasat az MVM F6gaz Foldgazhalozati Kft. szolgaltatja. A térségben
lizemel6 foldgazhalozat a Fovaros egységes haldzati rendszeréhez kapcsolodik. A tervezési teriilet a
szolgaltato kisnyomasu elosztohalozattal ellatott teriiletéhez tartozik.

A Févaros gazellatasa az orszagos nagynyomasu halézati rendszerrdl biztositott. A févarost koriilvevé
nagynyomasu foldgaz-gy(ir(i Szentendrei atad6allomasarél két nagynyomasu vezeték épiilt Eszak-
Buda ellatasara. Az egyik vezeték a volt Obudai Gazgyari gazfogadd és nyomasszabalyozot, a masik
a Solymarvolgyi gazfogadd és nyomasszabalyozot taplalja.

A tervezési teriilet gazellatasanak bazisa a Solymarvolgyi gazatado allomas, ahonnan nagykozép-
nyomason érkezik a gerinceloszto haldzat a tervezési teriilet térségébe. A vasut déli oldalan halado
gerincvezetékrél az Aranyhegyi Ut felé éplilt ki leagazas, amely az Aranyhegyi (t, Pomazi ut,
Testvérhegyi (Ut nyomvonalon DN 150-es mérettel taplalja be a Testvérhegyi Gti korzeti
nyomascsokkentd allomast. Ez a nyomascsokkentd a tervezési teriilet ellatasanak a bazisa. Az errél
inditott novelt kisnyomasu elosztohalozatrol latjak el a tervezési teriileten a gazellatasat igénylo
telkeket.

A tervezési teriileten a Bécsi Uton d 160-as kisnyomasu KPE vezeték lizemel.

A tervezett aruhaz ellatasara a Pomazi Gti d 160-as kozépnyomasu vezetékrdl kell bekotd vezetéket
és telken beliili nyomascsokkent6 allomast épiteni, majd attol telken beliili kisnyomasu vezetéket
kell épiteni a belsGgépészeti vezetékekig.

8.3.2 Villamosenergia ellatas

A tervezési teriilet térségének villamosenergia ellatasat az MVM NEXT Energiakereskedelmi Zrt
biztositja.

A tervezési teriilet villamosenergia ellatasanak bazisa a Kaszasdiiléi 132/10 kV-os alallomas. Az
alallomast felf(izé6 132 kV-os fdelosztd haldzati nyomvonalak oszlopokra helyezve athaladnak a
teriilett6l keletre a keriilet teriiletén.

A teriilet a szolgaltaté 10 kV-os kozépfesziiltségl ellatasi korzetéhez tartozik. A Kaszasd(ilGi
alallomasbol induld 10 kV-os kozépfesziiltségli kabelhaldozat flizi fel a tervezési teriilet korzetében
lizemel6 fogyasztoi transzformator allomasokat, amelybél induld kisfesziiltségl elosztohalozat
biztositja a teriileten levé fogyasztok ellatasat. A teriileten athaladnak kozépfesziiltségli kabelek is,
amelyek tagabb korzet ellatasat szolgaljak. A 10 kV-os haldozatot foldalatti elhelyezéssel épitették.
A nyilvantartas szerint a telken jelenleg épitett hazban elhelyezett 2 db transzformator allomas
lizemel a Testvérhegyi Uttal szemben, mig a Tesco épiilettel szemben egy korszer(i lemezhazas trafo
is talalhato.

A transzformatorokrol indulé kisfesziiltségli szabadvezetékes halézatok biztositjak a térség
fogyasztoinak az ellatasat, az utcak nyomvonalain zommel 0,4 kV-os foldkabelek lizemelnek.

A tervezési teriilet kozvilagitasa is kiépiilt az Gthalozat kiépitésével parhuzamosan. A kozvilagitas
taphaldzata dontéen a 0,4 kV-os foldkabel haldzat, kisebb részben légkabelek, ezek taplaljak be a
kozvilagitasi lampatesteket.

Az (j épiiletegyiittes prognosztizalt 1600 kW villamosenergia igénye varhatéan a kozteriileten
kiépitett kozépfesziiltségli halozatrdl kielégithet6. Ennek kielégitésére transzformator allomas
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elhelyezése sziikséges épiileten beliil vagy kiviil. A telken belil korabban lévé harom transzformator
allomas 0j helyre valé atépitése a megbizoi tajékoztatas alapjan megtortént.

A tervezési teriileten a kozteriileti kozvilagitas lampatestekkel épiilt ki. Az (j épiiletegyiittes
teriiletén az Uj épiilet, a parkolo és a zoldteriilet szamara a telken beliili térvilagitast kell kiépiteni,
amely illeszkedik a kozteriileti kozvilagitashoz.

A villamosenergia haldzat tervezésénél figyelembe kell venni a megUjuld energiahordozok koziil a
napenergia hasznositasa esetén az ad-vesz rendszer lehetdségének a biztositasat, s ha a termikus
energiaellatasban nagyobb szerepet szannak a megUjuld energiahordozo hasznositasara és a
villamosenergia hasznalatara, akkor a tébblet igények kielégitési lehetdségét is biztositani kell.

8.4 ELEKTRONIKUS HIRKOZLES, JELZOKABELEK.
Elektronikus hirkozlés
8.4.1 Vezetékes elektronikus hirkozlés

Budapest, benne a lll. keriilet, s igy a tervezési teriilet vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a
Magyar Telekom Nyrt. biztositja. A Budapesti szekunderkozponthoz tartozé Budapest Krisztina
primer kozpont a tervezési teriilet korzete vezetékes tavkozlési halozatanak bazisa. A févaros teljes
kozigazgatasi teriilete 1-es korzetszamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivo
halézathoz. A tervezési teriileten a Magyar Telekom halézatan kiviil még az Invitel haldzata is
uzemel.

A tervezési teriilet jelenlegi vezetékes tavkozlési ellatottsaga majdnem teljes korli, azaz
valamennyi vezetékes tavkozlési igény kielégitett.

A kiépitett vezetékes tavkozlési halozat legnagyobb részben féldalatti elhelyezéssel épiilt, de kisebb
részben a halézat oszlopokra szerelten, légkabelekkel épiilt ki.

A vezetékes hirkozlés, benne a tavkozlés és a miisorelosztas is alanyi jogu szolgaltatas, igy egyénileg
kot a felhasznalo szerz6dést a szolgaltatoval, s az ahhoz szilkséges halozatépitést a szolgaltato sajat
terveztetéssel és beruhazassal oldja meg.

8.4.2 Vezeték nélkiili elektronikus hirkozlés

A tavkozlési ellatottsagot tovabb noveli a vezeték nélkiili mobiltelefonok hasznalata. Ennek teriileti
korlatja nincs. A tervezési teriilet a topografiai adottsagai ellenére valamennyi vezeték nélkiili
szolgaltato (T-COM, Yettel, Vodafone, stb) megfelel vételi lehetdséget tud biztositani.

A tervezési teriiletet érintéen kozcéll antenna telepitési szandék nem ismert. Sajat, illetve un
»iparagi” antenna telepitési igényével lehet esetleg szamolni, arra vonatkozo telepitési korlatozas a
tervezési teriileten nincs.

9 ATERULET SZENNYEZETTSEGENEK ES A TERVEZETT BERUHAZAS MEGEPULES
UTANI KAROS HATASAINAK VIZSGALATA

1893-1986-ig a teriileten téglagyartas folyt, mely soran inert hulladékok, valamint égetési salak
keletkezhetett, ezt teriiletrendezésre, feltoltésre lehetett hasznalni, jelenlétiikre szamitani lehet.
Ezen kivill az lzemeltetéshez, karbantartashoz hasznalt anyagok (lizemanyag, kendolaj, stb.)
szivaroghattak le a foldtani kozegbe és a talajvizbe. A korabban elvégzett vizsgalatok szerint ebben
a feltoltésben hatarérték feletti koncentracié mérhetd bizonyos szennyezéanyagokbol.

A Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt. (tovabbiakban: BFVK Zrt.) 2020. szeptember 21-én
megbizta az FTR 2000 Kornyezetvédelmi Tervezé és Kivitelez6 Kft-t a ,,Budapest Févaros
Onkormanyzata tulajdonaban lévé 19916/18 hrsz-U Budapest Ill. Bécsi Gt 357. alatti ingatlanra
vonatkozo talajmechanikai és a talajmechanikahoz kapcsolodo kornyezeti allapotfelmérési
szakvélemény” elkészitésével. Az FTR 2000 Kft. 2020 decemberében készitette el szakvéleményét.
2021 marciusaban a Gépész Kivitelezd Kft kapott megbizast a BFVK Zrt-t6l a 19916/18 hrsz.-u
teriileten, valamint a 19916/19 hrsz.-0 ingatlan értékesitésre kijelolt részén kornyezeti
allapotvizsgalat elvégzésére, valamint allapotértékelési dokumentacio oOsszeallitasara, amit 2021
majusban adott at a Megbizo részére.

A két vizsgalat eltéré részletességgel tarta fel az érintett ingatlanok talajanak allapotat, ezért a
NATURAQUA Zrt. a Megbizd kérésére elkészitette a két - Megbizod altal rendelkezésiinkre bocsatott -
dokumentacio egységes szempontok szerinti Osszegz6 értékelését. Az elkésziilt dokumentum
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Osszefoglalta a szennyezettség mértékét, valamint annak jovobeli beruhazast érinté egészségiigyi
kockazatat. A dokumentum alapjan Megbizdo megrendelte az érdekeltségébe tartozo teriiletre
vonatkozo tényfeltarast.

A tényfeltarast a NATURAQUA Zrt. végezte, az alabbi adatok az altaluk készitett dokumentacio
osszefoglal6jabol szarmaznak.

Az elvégzett munkalatok eredményei alapjan megvizsgaltak a szennyezés human kockazatat, épitési
allapotban (hatasvisel6k az épitdmunkasok), illetve a tervezett kereskedelmi létesitmény kialakitasa
utani allapotra vonatkozoan is (hatasvisel6k: dolgozok, latogatok).

Az épités alatt mérsékelt kockazatot okoz a szennyezddés, emiatt javasoljak, hogy a létesitmény
kivitelezése soran az egyéni védoeszkozok (kesztyl, pormaszk stb.) hasznalatara fokozott figyelmet
forditsanak.

Az elvégzett mennyiségi kockazatelemzés alapjan a szennyezés a teriiletre tervezett létesitmény
felépiilése utan elhanyagolhatd kockazatot jelent az ott tartdozkoddkra nézve. Emellett a
szennyez6dés terjedése, mobilizaldodasa sem varhato. Emiatt aktiv beavatkozas a szennyezdanyagok

er .

A talaj szennyezettsége a létesitmény kialakitasat kovetGen varhatéan nem valtozik, igy ennek
tovabbi vizsgalata nem sziikséges.

A végleges allapotban szamithatd kockazatok elhanyagolhatdak, emellett a fent leirtak alapjan a
talajviz tovabbi elszennyez6dése nem varhato, igy a szennyezédés aktiv karmentesitése nem
sziikséges.

A teriilet szennyezettségének nyomon kovetésére talajviz monitoring rendszert kell létesiteni és
tzemeltetni. Ennek elmaradasa esetén nem biztosithatd a felszin alatti vizek esetén a
szennyezettség esetleges valtozasanak nyomon kovetése.

10 ROVID OSSZEFOGLALO AZ OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK
LEHETOSEGEIROL

10.1 TERMESZETI-TAJI ERTEKEK

A tervezési teriilet nem all nemzetkozi vagy helyi természetvédelmi oltalom alatt, a teriiletet
orszagos okoldgiai haldzat nem érinti, illetve nem része tajképvédelmi teriiletnek sem. A hatalyos
tervek a Bécsi Ut mellett telepiilésképvédelmi jelentdségl tervezett fasort jelolnek, azonban a
tervezett modositas a fasort nem érinti.

10.2 AZ EPITETT KORNYEZET, BELEERTVE A REGESZETI ES MUEMLEKI ERTEKEK BEMUTATASA

1893-ban alapitottak a Budapesti Tégla- és Mészégetd Rt.-t, amely agyagbanyaszassal és szallitassal,
illetve mészégetéssel foglalkozott. 1918 utan beolvadt a K6banyai Géztéglagyar Tarsulat Pesten Rt.-
be, majd 1926-ban Koészénbanya és Téglagyar Tarsulat Pesten-be. A vallalatot 1948-ban
allamositottak. 1951-t6l a neve Bécsi-uti Téglagyar volt.

1963-ban a harom lizembdl alakult a Budai Tégla- és Cserépipari Vallalat, melynek egyik lizeme a
Bécsi (ti rész, mely 1986-ig miikodott. A korabbi téglagyari éplileteket lebontottak vagy
atalakitottak, illetve az 1990-es években néhany (j épiilet is létesiilt. Ezeket késébb felhagytak, a
teriileten lévo épliletallomany Osszességében rossz allapotd. Mdemléki, helyi védelem alatt allo
éplilet nincs a teriileten. Az ingatlan a Magyar Nemzeti Mizeum Régészeti Adatbazisa alapjan nem
érint régészeti lelohelyet.

VOLGYZUGOLY MUHELY Kft. 2023.
www.vzm.hu



BUDAPEST, Ill. KERULET OBUDA 50

19916/18 HRSZ.-U INGATLAN TELEPITESI TANULMANYTERV

Korldtozdssal és védelemmel érintett teriiletek tervlap - részlet
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11 OSSZEFOGLALAS

Budapest, IIl. keriilet Obudan, a Bécsi Gttol keletre talalhatd 19916/18 helyrajzi szamu ingatlant
tulajdonosai hasznositani kivanjak. Az ingatlan a Bécsi Ut 357. szam alatt helyezkedik el, fébejarata
is a Bécsi utrdl nyilik. A teriilet szomszédsagaban jellemzéen kis- és nagykereskedelmi ingatlanok,
telephelyek, az Obudai temet6 szomszédsagaban kéfaragd mihelyek, viragiizletek allnak.

A tervezési teriilet sik, részben betonozott, részben gondozatlan fiives, fas, bokros teriilet. A
korabbi funkcio, téglagyar lizemelése, illetve megsziintetése kapcsan, a teriileten ~1-3 méter
vastagsagl salakos, épitési tormelékes feltoltéses réteg keletkezett, azonban a feltoltés alatti
talajréteg szennyezettsége minimalis.

111111111

Az OBESZ a telket Vi-1/SZ-7 jelii intézményi teriiletek jellemzéen szabadon alld beépitésii épitési
Ovezetei, a tobb onallé rendeltetési egységet magaba foglald épiiletek elhelyezésére szolgalo
épitési ovezetbe sorolja.

A fejlesztési szandék szerint kereskedelmi épiiletet kivannak elhelyezni a teriileten, mely az épitési
Ovezet altal meghatarozott rendeltetésnek megfelel. A tervezett beépités megfelel a TSZT-ben
megfogalmazott célnak is, miszerint a barnamez6s teriileteket, mint fejlesztési céltérségeket
elonyben kell részesiteni, tovabba, a TSZT a Bécsi Ut mentén (j lakofunkcié megjelenését nem
tartja kivanatosnak.

Azonban az OBESZ-ben meghatarozott beépitési paraméterek, valamint az épitési ovezetre
vonatkozo egyedi elGirasok a tervezett beépitést nem teszik lehetéve.

A szilkséges szamu parkoloféréhelyek elhelyezéséhez, a telken beliil nagy burkolt feliiletet kell
kialakitani. Ezért az OBESZ-ben meghatérozott telek legkisebb zdldfeliileti arany meghatarozasakor
egy kedvezményes érték bevezetése javasolt, abban az esetben ha a parkolé megvalositasa intenziv
fasitassal torténik.

A zoldfellileti aranyon kiviil jellemzéen az épitési ovezetre vonatkozo egyedi eldirasok pontositasa
szilkséges. A részletes javaslatot a 6., , A modositas soran elérend6é célok Osszefoglalasa,
Szabalyozasi koncepcié” cimi fejezet tartalmazza.

A tervezett kereskedelmi létesitmény jol beazonosithatd, létesitményeinél azonos méretli és
killem( totemoszlopokat szokott elhelyezni. Ezért a telepiilésképi rendelet vonatkozo eldirasainak
pontositasara ad a telepitési tanulmany javaslatot.

A telepitési tanulmanyterv célja az Onkormanyzat és a Megbizo kozott letrejové teleplilésrendezési
szerz6dés megalapozasa. A késO6bbiekben a KESZ modositas a telepiléstervek tartalmardl,
elkészitésének és elfogadasanak rendjérél, valamint egyes teriiletrendezési sajatos
jogintézményekrol szold 419/2021. (VII.15.) Kormanyrendeletben meghatarozott egyeztetésének és
elfogadasanak eljarasi szabalyai szerint torténhet.
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Telepitési tanulmanyterv

A Budapest Févaros II1. keriilet Obuda-Békasmegyer kozigazgatasi teriiletén elhelyezked 14684 hrsz.
(természetben a Lajos utca 36., Csemete utca 1. szam alatti) ingatlanon talalhat6 Kolosy téri volt piac
épliletének tervezett hasznositasdhoz sziikséges keriileti telepiilésrendezési eszk6zok modositasanak
kezdeményezéséhez.

Megrendeld: Kapu a promenadhoz Kft.

1011 Budapest, Szilagyi Dezsg tér 1.

FelelGs tervezdk:

Epitészet: Nagy Csaba | £/1 01-1609

Telepiilésrendezés: Marton Melinda | TT 01-6552
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A Kolosy tér északi térfalat alkotd egykori fogadd és istallo helyén 1993-ban épiilt piacot az Obuda
Promenad varosfejlesztési projekt keretében 2012 végére jitottak fel.

A III. keriileti Onkorméanyzat altal iizemeltetett egykori piac feltjitasdnak befejezése utdn sajnalatos
modon mér nem kolt6zott vissza a hajdani nagy forgalom az épiiletbe, a feljitas alatti idGszakban
mashova szoktak a termelGk és a vasarlok is, és az épiiletben egyre inkabb az ,étkeztetési”, vendéglato
funkci6 valt er6ssé a klasszikus piaci bevasarlas helyett. Radikalisan csokkent a klasszikus piaci vasarlok
kore és ezzel egyidejiileg a termelGi bérl6k szdma is, igy a termeldi piacca valé atalakulas 6tlete kudarcba
fulladt, ami az épiilet fenntartasat is stabilan gazdasigtalanni tette. Evente tbb tizmilliés volt az a
veszteség, amit a piac jelentett az Onkormanyzat koltségvetésében, és a probalkozasok ellenére ezt a
tendenciat nem sikeriilt visszaforditani.

El6bbiek okan a keriilet képvisel6-testiilete 2016-ban gy dontott, hogy a Kolosy téri bevasarlokozpont
épiiletének fenntartasat kiils6 lizemeltetére bizzak, aki vallalja a fenntartas koltségeit, illetve az épiilet
funkcionalis atalakitasat oly médon, hogy az a keriiletnek is hasznara valjon. Az Onkorméanyzat részérsl
tobb otlet is felmeriilt az irdnyvaltasra, és komplex szakért6i tanulmény alapjan egyértelmiien az
étkeztetési-vendéglaté funkcibéra vald teljes valtds, tehat a FOOD HALL-4 torténd 4talakitas tiint
megvalbsithatonak.

A funkcibvaltas jegyében 2017 novemberében az Onkormanyzat palyazatot hirdetett, és az 6t beérkezett
palyazat koziil a képviselS-testiilet 2018. aprilis 19-i dontése értelmében a nyertes palyazonak atadta a
piac iizemeltetési jogat. A 2018 méajusidban bezart piac gasztrocsarnokként tervezett megnyitasara
azonban maig nem Kkeriilt sor, hiszen a tervek megvaldsitasa az id6 kozben kialakult veszélyhelyzeti
koriilmények, a kormany altali koltség-elvonasok hatasara egyértelmien ellehetetleniilt. Az ingatlan
koriili pénziigyi kock4zatok miatt az Onkorméanyzat az épiilet eladasa mellett dontdtt 2020-ban.

Az ingatlan 4j tulajdonosa annak érdekében, hogy a bevasarlokozpont gazdasagos miikodtetése
biztosithat6 legyen a Tarsasag egyrészt a funkcionalitast segitG, masrészt a hely vonzerejét noveld
beavatkozasokat kivan megvalositani az épiileten.

Jelen telepitési tanulmanyterv célja a tervezett épitészeti beruhazas, valamint a beruhazas és az épitett
kornyezet viszonyanak bemutatasa a Budapest Févaros I11. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat
KépviselGtestiiletének ,Obuda-Békasmegyer Epitési Szabalyzatardl” szold 20/2018. (VI1.26.) szamu
onkormanyzati rendelete modositasanak kezdeményezéséhez.

A tanulmanyterv a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl, valamint
egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekr6l sz6ld 419/2021. (VIL.15.) Korm. rendelet 7.
mellékletében meghatarozott tartalmi kovetelmények szerint késziilt.



2 A TERULET ES KORNYEZETENEK, HATASTERULETENEK
BEMUTATASA

A vizsgalt (fejlesztés ala vont) ingatlan természetben a 1036 Budapest, Kolosy tér 2., Lajos utca 36.,
Csemete utca 1. (Hrsz: 14684) szam alatt helyezkedik el. A telek Obuda-Ujlak varosrész teriiletén a Lajos
utca — Kolosy tér — Csemete utca — Bécsi it — Dereglye utca ltal hatarolt témbon helyezkedik el. Az
ingatlan sarokteleknek mindsiil tekintettel arra (is), hogy harom kozteriilet irdnyaba rendelkezik
homlokzattal.

1. dbra: Az érintett ingatlan, valamint a timb lehatdroldsa lgifoton (forrds: maps.google.hn)

2.1 A teriilet kornyezetének bemutatasa

A vizsgalt tomb Obuda bels, déli, tin. Ujlak varosrészében helyezkedik el, amely teriilet az Gsi virosmag
varosszerkezetét megtartva jellemzdéen zartsoru (keretes) beépitésti. A Kolosy tér beépitése karakterét
tekintve még kisvarosias, ugyanakkor a Lajos utca mentén, valamint a Kolosy tér déli hatarat jelentd
Szépvolgyi it mentén mar varosiasabb (magasabb) beépités alakult ki a torténelem soran.

Ujlak véarosrész a keriilet torténelmi varosrészei kozé tartozik, Buda, Pest és Obuda egyesitéséig a varos
kiils6 szoknyajan helyezkedett el. A varosszerkezet meghataroz6 elemét az északi-déli forgalmat
lebonyolitd Bécsi 1t és Pacsirtamez§ ut adjak. A varosrész kozpontja a gazdasagi, human szolgaltatasi,
kozosségi és kozlekedési funkcidkat is ellato, a 9o-es években megtjitott Kolosy tér és kornyéke. A



lakofunkeio megjelenése a telepiilésrészen elsGsorban a Bécsi 1t feletti teriiletre koncentralédik. Ebben
a savban a zoldfeliileti arany is magas. Ujlak a II. és III. keriileti hegyvidéki részek kapujaként is szolgal.!

Az Obuda Promenéd fejlesztési projekt eredményeképpen a Lajos utca — Szépvolgyi at — Bécesi it —
Nagyszombat utca altal hatarolt teriileten Gj térburkolat keriilt kialakitasra. A projekt részeként 2012.
év végére megujult a Kolosy tér és kornyéke is. A tér alapvetGen megdrizte kisvarosi karakterét,
mindemellett a promenad megindult fejlesztése a vendéglatbipar és a kiskereskedelem fejl6dését idézte
el6 (ezen projekt részeként Gjult meg a piac épiilete is elsG izben).

A vizsgalt tomb beépitése, telekszerkezete kialakult.

2.2 A fejlesztéssel érintett ingatlan bemutatasa

A fejlesztés ala vont, 14684 hrsz. telek teriilete 1310 m2, beépitettsége jelenleg a 100% (az eredetileg
zartudvaros épiilet udvaranak emeleti szinten torténé végleges, livegtet6vel torténd fedésével kialakult
beépitettség), a telken beliil — az épiilet tervezetten kereskedelmi rendeltetésébdl és a beépitettségbdl
adédoan — nincs zoldfeliilet.

Az épiilet foldszintje a bels6 udvar koré szervezddd tizletsorbdl all, tovabba a tet6térben két szint
helyezkedik el: az alsé tet6téri szinten szintén lizlethelyiségek talalhatok, melyek a méra lefedett udvar
iranyabdl, korfolydsorol nyilnak. A masodik tetStéri szinten az épitéskor irodak és szocialis blokkok
létesiiltek.

Azingatlan 100%-ban alipincézett, a pinceszinten gépészeti helyiségek, raktarak/tarolok, tovabba 19 db
gépkocsi tarol6 talalhato.

Az épilet kiils6 megjelenésében, hangulatidban, homlokzat és gerincmagassag tekintetében Obuda-Ujlak
torténeti architektarajat kivanta felidézni: az 1993-ban épiilt épiilet megérizte a korabbi vendégld,
fogado, istalloépiilet méretét és hangulatat, azonban éppen a korabbi eltérd hasznalatbol adéddan az
épiilet jelenleg mar nem alkalmas a vasarcsarnok funkcid betoltésére, illetve e céli hasznositasa igen
nehézkes, hiszen a korszerti igényeknek nem tud maradéktalanul megfelelni:

- azépiilet természetes megvilagitasa jelentGsen korlatozott egyrészt a foldszinten a Lajos
u-i arkadok miatt, masrészt az emeleten a tet6ablakok hidnya miatt. Ezen tovabb ront a foldszint
és a galériaszint alacsony belmagassaga;

- galéria szinten az alacsony térdfal miatt hasznos/hasznalhat6 alapteriilet jelent6sen
korlatozott;

- az éplilet tiizvédelemileg nem felel meg a jelenlegi tiizvédelmi el6irasoknak, galéria
felett faf6dém talalhat6, mely bontasra itélt;

- a tetOszerkezet a rosszul kivitelezett 6korszem ablakok és tetdéattorések miatt
jelentésen karosodott a rendszeres beazasok miatt, illetve a tet§ alulméretezett
csapadékviz elvezetése, tovabbi 4zasokhoz vezet az épiileten beliil;

- a koradbbi korszeriitlen gépészeti rendszerei nem felelnek meg huzamos emberi
tartézkodasra alkalmas terekkel szemben tamasztott miiszaki kovetelményeknek. A kor
igényeit kielégit6, modern és kornyezettudatos gépészeti rendszerek nem megvaldsithatéak a
jelenlegi belmagassag korlatai miatt.

1 Forras: Obuda Telepiilési Stratégiai Dokumentumok — Megalapoz6 vizsgalat
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2.3 Beépitési magassagok vizsgalata

2. dbra: Jelenlegi épiiletmagassiagok a Kolosy tér feldl

3. dbra: Jelenlegi épiiletmagassdgok a Csemete ntciban

4. dbra: Jelenlegi épiiletmagassagok a 1ajos uteiban



2.4 FErtékvizsgalat

ol

A 14684 helyrajzi szama telken 1év6 épiilet nem miiemlék, az ingatlanon helyi védelemmel érintett érték
nem talalhato. A teriiletet nem nyilvantartott régészeti lelGhely.

Az ingatlan kornyezetében tobb védett épiilet talalhat6, a Kolosy térre nézé, keriileti helyi védelemmel
bir6 tobbszintes lak6épiiletek a tér meghatarozo elemei. A Csemete utcaban hizddik a Budai Promenad,

a Kolosy teret a Romai parttal 6sszekotd f6 gyalogoshalozati tengely.
]
' l

":

HV — helyi védelemmel érintett telek

e o ¢ — Budai Promenad ﬁ h
BN Y 4

5. dbra: Epitett irikség értékek vizsgilata

A tervezett modositas soran épitészeti értékek nem sériilnek.

2.5 Kozlekedés

Kozuti és gyalogos kozlekedés

A vizsgélt teriilet hatarol6 kozteriiletei koziil jelenleg a Csemete utcan csupan gyalogosforgalom
engedélyezett, mig a Kolosy tér E-i részén kétiranyt, NY-i részén pedig egyiranyt forgalom bonyolodik,
utdbbin az t nyugati oldaldn parhuzamos, a keleti — tér fel6li — oldalan pedig meréleges parkolohelyek
talalhatok. A térre valé behajtas csak a Lajos utca fel6l lehetséges.

A Bécsi Gt az érintett szakaszon 2x1 savos, a gépjarmiivek a villamossal azonos palyan kozlekednek. A
Lajos utca 2x2 savos, NY-i oldalan parhuzamos parkolasra van lehet8ség.



Kerékparos kozlekedés

A tomb hatarol6 utcain kiépitett kerékparos titvonal nincs, azonban a tért6l kb. 200 méterre, a Budai
rakparton halad a nemzetkozi EuroVelo 6 jelt Duna-menti kerékparat.

Kozosségi kozlekedés

A vizsgalt teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga altalanossagban kivalonak mondhat6: a Bécsi Gton
kozlekedik a févarosi fon6dé villamoshalézat részeként a 17-es villamos, ami Obudat (Bécsi Gt/ Vorosvari
tit) koti 6ssze Ujbudaval (XI. keriilet — Savoya Park), érintve Buda legfontosabb kozosségi kozlekedési
csomoépontjait: a Sz€Il Kalman teret, a Déli palyaudvart, a Moricz Zsigmond korteret. A tért6l kb. 100 m-
re talalhat6 a H5 szamt HEV Szépvolgyi tti megalldja, ami a Batthyany tér és Békasmegyer/Szentendre
kozott teremt kapesolatot. A Szépvolgyi titon és a Lajos utcan tébb buszjarat is kozlekedik (9,29,109,111,
65, 65A, 165), amelyek tovabbi kapcsolatot jelentenek egyrészt Pest irdnyaba (Belvaros, Kébanya),
masrészt a budai hegyvidék iranyaba.

Parkolas

A tombon talalhato épiiletekhez kozteriileti parkol6 alapvetéen nem all rendelkezésre, a kozteriiletek
gyalogosbaratta tételével a korabbi kisszamu kozteriileti parkolohely is megsziint a kornyéken. Az
ingatlan pinceszintjén jelenleg 19 db sajat hasznalata parkolohely taldlhatd, amelynek megkozelitése a
Dereglye utcabdl a szomszédos 18683 hrsz. (Lajos utca 38-44.) ingatlanon keresztiil, szolgalommal
torténik. Az épiilethez a vendég-parkolast pinceszinten, valamint az Uj Udvar és a Buda Square
Mélygarazsaban bérelt helyekkel tervezett biztositani, amennyiben a fejlesztéssel tobblet-parkolo igény
meriil fel.

2.6 Kozmiivek

A tervezési teriilet és kornyezete kozmiivekkel teljes kortien ellatott.



6. dbra: A teriilet kozymivesitettsége (forrds: e-kozmin.bn)
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3 TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEK

3.1 Budapest fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) és Fovarosi Rendezési
Szabalyzat (FRSZ)

Budapest 1j telepiilésszerkezeti terve (TSZT 2015) a rendezési szabalyzattal (FRSZ) egyiitt a f6varos
teljes kozigazgatéasi tertiletére késziilt. E16bbi az 50/2015.(1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal, utobbi pedig az
5/2015.(11.16.) F6v. Kgy. rendelettel keriilt elfogadasra.

A Kkét telepiilésrendezési eszkoz egylitt — a hatalyos jogszabalyi keretek kozott — megfelel$ alapot kivan
biztositani az egységes, élhet6 és egyben fenntarthat6 f§varos szamara.

A Févarosi Kozgytilés az 53/2015. (1. 28.) F6v. Kgy. hatarozataval (a TSZT 2015 elfogadasaval egyidGben)
arrdl is dontést hozott, hogy az elfogadott telepiilésrendezési eszk6zoket 2015. évben feliil kell vizsgélni.

Az elfogadott dokumentumok 2015. mércius 18-an léptek hatalyba. Ezt kdvet6en Budapest Févaros
Onkormanyzata 2015. aprilisiban meginditotta Budapest Févaros teljes kozigazgatasi teriiletére
vonatkozban Budapest fGvaros telepiilésszerkezeti terve és a Févarosi rendezési szabalyzat
feliilvizsgalatat. A terv véleményezése 2016. aprilis-julius kozott keriilt lefolytatasra, majd a Févarosi
Kozgytilés a modositott TSZT-t a 1651/2017. (XI1.6.) F6v. Kgy. hatarozattal fogadta el (tovabbiakban:
TSZT 2017). Az 5/2015. (I1.16.) F&v. Kgy. rendelettel jovahagyott FRSZ a TSZT feliilvizsgalataval
egyidejtileg, a 48/2017. (XII. 20.) Fév. Kgy. rendelettel mdédosult, majd ezt kovetGen még egy ,.general”
modositason esett at, amelyet a 20/2018. (VI. 19.) F6v. Kgy. rendelettel fogadtak el.

2018. december végén az Orszaggyilés elfogadta a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl sz6ld 2018. évi CXXXIX. torvényt (4j OTrT). Az Gj torvény az eddig harom
kiilon torvényben szabalyozott — orszagos és a két kiemelt térségre vonatkozo6 — teriiletrendezési terveket
(régi OTrT, Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Terv (2005. évi LXIV. torvény), Balaton-torvény
(2000. évi CXII. tOrvény)), részben 0j részletszabalyokat alkotva egy jogszabalyban Gsszefoglalva
allapitja meg. Az 4j OTrT két 1épcsGben 1épett hatalyba: a kisebb valtozasok 2019. januar 2-an, majd a
koréabbi orszagos és kiemelt térségi teriiletrendezési tervek hatalyon kiviil helyezésével parhuzamosan,
valamennyi rendelkezése 2019. marcius 15-én.

A torvényi megfeleltetés okan tehat a Févaros Onkorményzata a févarosi telepiilésrendezési eszkozok
feliilvizsgalatat —— a 16/2019. (IV. 24.) F6v. Kgy. hatarozattal — meginditotta. A TSZT a 364/2021.
(Il.24.) F6v. Kgy. hatarozattal, az FRSZ pedig a 13/2021. (I1I1.4.) F&v. Kgy. rendelettel modosult. A
modositott tervek 2021. aprilis 4-t6l hatalyosak.

A dokumentum a késGbbiekben a jelenleg hatalyos TSZT (tovabbiakban: TSZT 2021) vonatkozo
tervlapkivagatait mutatja be.
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3.1.1  Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terve (TSZT 2021)

A TSZT az Etv. 2.§ valamint 10. §-a alapjan a févaros — ,Budapest 2030” elnevezésii — 2013 aprilisaban
elfogadott — hosszti tava varosfejlesztési koncepciéjdban foglalt célok megvaldsitasat hivatott
biztositani, ennek megfeleléen hatirozza meg a telepiilés alakitdsanak, védelmének lehetGségeit és
fejlesztési iranyait, a telepiilés szerkezetét, a teriiletfelhasznélas és a miiszaki infrastruktiarahalézatok

elrendezését.
Budapest zonarendszere

AKkeriilet teriilete a f6varos mind az 6t zonajaval érintett,
a Kolosy tér alapvetGen a belsd, az atmeneti és a Duna
menti zéndk ,hatardn” helyezkedik el, torténeti
struktarajat és szerepét tekintve is inkabb a bels6 zona
része.

~A bels6 zona térsége lényegében a tradicionélis
torténeti varosrészekbdl all. Itt az elmult idGszakban
szerkezeti atalakulas nem tortént, a megindult
forgalomcsillapitasi céla Kkozteriileti- és forgalmi
atrendezések a kornyezet mindségi fejlesztésének els6
1épésének tekinthetSk. Ez a varos legstiribben beépitett
és legnagyobb népstiriségli teriilete, amely az
igazgatasi-, a kulturalis-, a gazdasagi- és pénziigyi, az
oktatasi stirlisodések teriiletét, a varos fékozpontjat is
magaba foglalja. A zoéndban kiemelt cél a tovabbi
forgalmi terhelés csokkentése, a kedvez&tlen klimatikus
hatasok mérséklése, egyben a karakteres és értékes
véarosrészeket jelent§ teriiletek épitészeti jellemzGinek
meglrzése, a Dunaval val6 kapcsolat megerGsitése. A
zona szerkezeti jellemzG6i nem valtoznak.” (Forras: TSZT
leiras)

1. Teriiletfelhasznalas
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7. dbra: Budapest zonarendszere (Forrds: TSZT - sajdt készitésit

dbra)



A vizsgalt teriilet a vegyes teriiletek koziil a kiemelt jelentdségii helyi kozpont teriilete (Vi-H)
teriiletfelhasznalasi kategdriaba sorolt.

~Ezen terililetfelhasznalasi egységbe tartoznak azok a kiemelt jelentGséggel rendelkezd keriileti
kozpontok, amelyek a véarosfejlesztési koncepcidbban megfogalmazott révid utak varosa célt is segitik
teljesiteni. Ezeknek a teriileteknek a varoskozpont vegyes teriiletekhez képest a beépitési stirlisége
részben alacsonyabb, illeszkedik a helyi jellemz6khoz. Tobbségiik az eltérd intenzitasu, jellemzben kis-
és kertvarosias lakoteriiletek hagyomanyos kozpontja. Beépitési stirtiségiik ezért tagabb hatarok kozott
mozog és zonanként is eltérs. A TSZT a telepiilésszerkezeti helyzettd] fiiggen — és az OTEK-t6l eltéréen
— a kiemelt jelentGségii helyi kozpont teriiletek beépitési stirliségi értékét 1,25 — 5,75 kozotti értékben
hatérozza meg.

A tertiletfelhasznélasi

Az egyes teriiletfelhasznalasi egységek esetében az OTEK a Budapesten kialakult 4llapothoz képest
nagyon alacsony zoldfeliileti ardnyt kovetel meg az épitési telek helyi szabalyozasa esetében. A
zoldfeliileti intenzitas tovabbi fenntarthat6saga érdekében a jellemzGen magasabb zoldfeliileti arannyal
rendelkezd teriiletfelhasznalasi kategériakra vonatkozoan a TSZT un. legkisebb zoldfeliileti atlagértéket
(%) is meghataroz. A zoldfeliileti atlagértéket a 3 hektarnal nagyobb teriiletfelhasznalasi egységek,
valamint Kkiterjedésiikt6l fiiggetleniil a jelentGs valtozassal érintett teriiletek és az infrastruktara
fiiggvényében litemezetten igénybe vehetd, valtozassal érintett teriiletfelhasznalasi egységek esetén kell
figyelembe venni.

A Vt-H teriiletfelhasznalasi egység teriiletére vonatkozoéan a TSZT a megfelel§ zoldfeliileti intenzitas
biztositasa érdekében 20%-ban hatirozza meg a legkisebb zoldfeliileti 4tlagértéket.

2. Kozlekedési infrastruktiura

A vizsgalt teriiletet keletrdl hatarol6 Lajos utca és a teret délr6l hatarolé Szépvolgyi at II. rendd féutak,
mig a keleti hataraban fut6 Bécsi t telepiilésszerkezeti jelent8ségi gytijt6at besorolasu. A Szépvolgyi tt
Lajos utca és rakpart kozott szakaszanak sszekottetése tervezett elemként szerepel a tervben. Meglévd
kerékparos infrastruktira nyomvonalaként szerepel a tervekben a Duna mentén haladé EV6-os

kerékparat. Fontos, nagy id6tavban realizalhat6 fejlesztés az M5 metrovonal megépiilése, amely a
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szentendrei és a rackevei/csepeli HEV vonalak belvéros alatti 6sszekottetését hivatott biztositani. Az @
metrévonalnak Obuda teriiletén tébb megalloja is tervezett, kozottiikk a Kolosy tér/Szépvolgyi tt
térségében is egy.

(A TSZT vonatkozé tervlapja az Arpid fejedelem tton tervezett felszini villamosvonalat jeldl,
feltételezetten az Gj metrévonal megvalosulasaval 6sszefiiggésben, de pontos informéacidkat a terv nem
kozol. A metrovonal elsé — a K6zvagohid és a Kalvin tér kozott tervezett — szakaszanak elsé probafarasai
2021-ben megtorténtek).

3a. Az épiteit kornyezet értékeinek védelme - Mas jogszaballyal érvényesiilé miivi
értékvédelmi, orokségvédelmi elemek
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A telepiilésszerkezeti terv vonatkozo tervlapja a vonatkozo jogszabalyoknak megfelelGen allapitja meg a
taj, az épitett kornyezet alakitisanak és védelmének a teriiletfelhasznalassal Osszefiigg6 modjat. A
tervlap tajékoztatd értékd elemként abrazolja a nemzetkozi, orszagos és helyi szinten védett elemeket a
jogszabalyokban azok gondozasaért és nyilvantartasaért meghatarozott felel6s szervek adatszolgaltatasa
alapjan.

A kertilet teljes teriilete, igy a tervezési teriilet is nyilvantartott régészeti lel6helyen fekszik. Az ingatlan
egyéb miivi értékvédelmi elemmel nem érintett.

3b. Az épitett kornyezet értékeinek védelme - Epitett kornyezet védelimével kapcsolatos
magassagi korlatozasok teriileti lehatarolasa

,Budapest egyes teriileteinek beépitési magassaga tobb szempontbdl meghatarozo jelent6ségi.
Legfontosabb az épitménymagassagok varosi 0sszkép- és varos sziluett-alakité hatisa, de nagyon
jelentés a szerepe az egyes, orokségvédelmi és varostorténeti szempontbol védett teriiletek karakterének
alakitasaban is. Emiatt — a varosi 6sszkép szempontjainak figyelembevételével — egyarant kiemelten
kezelendS a kiugrban eltér6 magassagh épiiletek (magasépitmények) elhelyezhetfsége, tovabba a
latvanyban hangstlyos magaslatok beépitésének alakitasa. Mindkét esetben fontos cél a harmonikus
varoskép megérzése, a zavaréan hat6 elemek megjelenésének megakadalyozasa.” (Forras: TSZT leir6
munkarésze.)
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A terv vonatkozé rajzi elemeit a 3. Az épitett kornyezet értékeinek védelme, b) Epitett kornyezet
védelmével kapcsolatos magassigi korlatozasok teriileti lehataroldsa cimi szerkezeti tervlap

tartalmazza.

A vizsgélt teriilet a TSZT vonatkoz6 tervlap elemeivel nem
érintett.

Budapest magassagi szempontbdl — gy a terepmorfologiat, mint az épitett kornyezet adottsagait
tekintve — rendkiviil sokszinti, ami karakterének markans meghatarozo jellegzetessége. A valtozatos,
ugyanakkor harmonikus varoskép megérzendd, legértékesebb részei védenddek. Tekintettal arra, hogy
az OTEK-ban meghatérozott magassigi értékek nem kellSen differencialtak, ezért a TSZT-ben
magassagi szabalyozast igénylds teriiletek és az ezekre vonatkoz6 magassag-szabalyozasi elvek, elvarasok
keriiltek meghatarozisa. A konkrét vizsgalat ala vont teriilet, igy a fejleszteni tervezett ingatlan a TSZT
magassagi szabalyozasaval nem érintett.

(A Lajos utca keleti oldala karakterdrzé teriiletbe (II. parkdnymagassagi kategoria) sorolt (a fenti
tervlapon pirosas arnyalattal szinezett teriilet), ahol ugyan a TSZT szabalyozza a megengedett
légtéraranyt és a legnagyobb parkdnymagassagot is, de kevésbé szigordt médon, mint az I. kategoria
tertiletén).
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4. Zoldfeliilet-, taj- és természetvédelem

A tervlap tajékoztatd elemként tartalmazza a természet védelmérdl szol6 1996. évi LIIL. térvény vagy
mas jogszabaly &ltal védetté nyilvanitott — kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiil6 —
foldteriileteket vagy értékeket. A tervezési teriiletet egyik kategoria sem érinti.

A tervlap a tajékoztato elemek mellett a zoldfeliileti rendszer meg8rzése és fejlesztése érdekében tervi
elemeket is tartalmaz.

Hatalyos TSZT tervlap — kivonat

Atervlap a Lajos utca keleti oldalan talalhaté fasort telepiilésképuvédelmi jelentGségii meglévd fasorként
emeli ki.

A konkrét vizsgélt teriiletet a TSZT vonatkoz6 tervlapjanak elemei nem érintik.

5. Kornyezetvédelem, veszélyeztetett és veszélyeztetd tényezdjii teriiletek

Hatalyos TSZT tervlap — kivonat
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Ateljes IL. keriilet, igy a tervezési teriilet is a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési
tervérdl 2018. évi CXXXIX. torvényben megallapitott orszagos, kiemelt térségi és megyei 6vezetek koziil
vizminGség-védelmi teriilet 6vezetén helyezkedik el. Az Gvezet teriiletébe a felszini és felszin alatti
vizek, az emberi fogyasztasra, hasznalatra szant vizek és a vizkivételi miivek, tovabba a halak
életfeltételeinek biztositasa érdekében kijelolt vizek megovasat szolgald védelem alatt all6 teriiletek
tartoznak. A teriiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasdnak kiegészit6 szabalyozasarol szolo
9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet alapjan a vizmingség-védelmi teriilet 6vezetébe tartozd telepiilések
telepiilésrendezési eszkozeinek készitése soran ki kell jelolni a vizvédelemmel érintett teriileteket. A

.....

kell megallapitani.

A vizsgalt teriiletet a TSZT vonatkoz6 tervlapjanak egyéb elemei nem érintik.

6. Védelmi, korlatozasi teriiletek

A vizsgélt teriilet a KTVF: 60894-1/2009. szamu hatarozattal el6zetesen lehatarolt, partisziirési
Budaujlaki Vizbazis hidrogeoldgiai ,A” védéteriiletén, tovabba a parti sziirési vizkitermel6 kutak kiilsg
védéteriiletén helyezkedik el. El6bbi mellett a Margitsziget I1. (Magda) kit vizbazisanak védGidomai és
véddteriilete is atnyulik a III. keriilet teriiletére, ami szintén érinti Obuda belvarosi részét, igy a vizsgalt
teriiletet is.

A vizsgalt tomb kozvetleniil érintett a tervezett M5-0s metrovonal térszin alatti szakaszanak védelmi
zonéjaval. A tervlapon feltiintetett védelmi elemek egyrészt védik a kozlekedési infrastruktarat, tehat
biztositjak zavartalan m{ikodését, masrészt a kozlekedésbdl fakado karos hatasok figyelembe vételével
korlatozzak a kornyezetet. Tehat hatarokat szabnak a szomszédos teriiletek hasznalatanak, hogy azok ne
akadalyozzak majd a kozlekedési infrastruktira megfelel6 m{ikodtetését. Jelen esetben a térszin alatt
tervezett metrévonal részletes tervei, pontos nyomvonalvezetése még nem ismert, a terv a védgzonat a
szerepeltetett tervi nyomvonalhoz viszonyitottan jeloli ki, az ismeretek jelen fazisaban az csak
tajékoztato szerepet tolt be.
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3.1.2 Fovarosi Rendezési Szabalyzat (FRSZ)

Az FRSZ els6dleges feladata a TSZT altal meghatarozott teriiletfelhasznalasi egységek beépitési

27”7

stirliségének megallapitasa.

LBeépitési stiriiség: a tertiletfelhasznalasi egységek teriiletén elhelyezhetd épiiletek valamennyi
épitményszintjének dsszesitett brutté alapteriilete és a teriiletfelhasznalasi egységeknek a koztiik lévé,
telepiilésszerkezetet nem meghatarozé kozteriiletek teritiletével névelt teriiletének viszonyszama.”
(OTEK)

Az OTEK alapjan tehidt a beépitési slirliséget minden épitményszintet szAmitasba véve kell
meghatirozni, vagyis a — korabban érvényes BVKSZ szabalyaitol eltér6en — a lakossagi tarolok és a
garazsszintek is figyelembe veendGk. Az FRSZ ezért a beépitési stirtiségi értékeket ennek megfelel§en
allapitja meg, tovabba a parkolast célzd, kizarolag az épiileten beliil elhelyezhet6 parkolo-teriiletre — a
teriiletfelhasznalasi kategorianak megfelel6 — tobbletértéket szamol.

Annak érdekében, hogy ez a tobbletérték kizardlag parkolasra (vagyis garazsok létesitésére) legyen
felhasznalhato, a beépitési stiriséget két tényezivel (értékkel) hatarozza meg:

o a teriiletfelhasznalasi kategoria szerint altalanosan elhelyezhetd funkciok (bsa) érték és

o a kizarolag épiileten beliil elhelyezett parkol6 féréhelyek szamara igénybe vehet6 (bsp) teriilet
érték

A Kkertileti szabalyozas a parkolési tobblet értéket tovabb szigorithatja, mind nagysagrendben, mind
pedig térben.

Teriiletfelhasznalasi egység nagysaga (mért) 50 258,5 m2
bsa 2,75 m2/m?2
bsp 1,25 m2/m?2
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A kertileti épitési szabalyzatban az adott teriiletfelhasznalasi egység teriiletén elhelyezkedd egyes épitési
ovezetekre a szintteriileti mutat6 értékét tgy kell meghatarozni, hogy az egység teriiletén épithets Gsszes

szintteriilet a meghatarozott beépitési stirliségi érték altal épithet6 Ossz-szintteriiletet nem haladhatja
meg.

Az FRSZ 3. mellékletét képezo , Egyes teriiletek beépitési magassiaga és magasépitmények szaméara
kijelolt teriilete” c. tervlap kategoriai a vizsgalt teriiletet nem érintik (1asd: TSZT 3.b) tervlap is).

3.2 Hatdalyos Keriileti Epitési Szabalyzat

Obuda jelenleg hatalyos Keriileti Epitési Szabalyzatat az Onkormanyzat képvisel§-testiilete a
20/2018. (VI.26.) onkorményzati rendelettel hagyta jova (tovadbbiakban: KESZ). A KESZ

jogharmonizacios feliilvizsgalata jelenleg folyamatban van, amelyet a terv készitGje az Urban-LIS Studid
Kft. készit el6.

8. dbra: KESZ 1. melléklet — Szabalyozdsi terv kivonat
Az ingatlan az Gn. Obuda-Ujlak véarosrész teriiletén, a 6. sorszamua tombon helyezkedik el, és — a
TSZT-vel 6sszhangban — Vt-H/Z-1 jeld kiemelt jelentdségi helyi kozpont épitési 6vezetbe sorolt.
A tomb teljes teriilete, igy a konkrét fejlesztéssel érintett 14684 hrsz. ingatlan teljes teriilete is beépithetd
a megengedett beépitettség mértékéig (épitési hely). A piac épiiletét a szabalyozasi terv megtartasra

javasolja.
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A tombot hatarol6 kozteriiletek Gvezeti besorolasa:
e aLajos utca KOu-3 jeli f6varosi jelentdségii kozlekedési teriilet,
e aCsemete utca a Kolosy térig gyalogos kozteriilet,

e a Kolosy tér térfalai menti kozlekedési teriiletek kiemelt jelentéségii
forgalomcsillapitott kiszolgalé utca Ovezeti besorolasaak (a piac el6tt 10,0 méter, a
Csemete utca meghosszabbitasaban 12,0 m szabdlyozasi szélességgel),

e a tér maga Zfk-1/Vt jelii — a beépitésre szant teriiletfelhasznélasi kategoridk teriiletére es6
zoldteriileti 6vezetek koziil — nem beépithetd fasitott koztér 6vezetbe sorolt.

Az ingatlan jelenlegi — a beavatkozas szempontjabdl relevans — beépitési paraméterei (KESZ 2. melléklet
10. tablazat):

A telek legnagyobb Szintteriileti mutatéo — Zoldfeliilet Epiilet-
beépitési mértéke altalanos i arany magassag
(%) (m2/m2) (%) (Em, ,,m”)
Vt-H/Z-1
Emeleti . Adhaté
Foldszinten Tne ¢ Altalanos a (3
szinteken kedvezmény
100 80 2,0 +0,5 o 55

A KESZ a lehatérolt teriiletre vonatkozban a 2. mellékletben meghatarozott beépitési paraméterek és a
rendelet altalanos el6irasai mellett egyedi szabalyokat allapit meg (XXI. fejezet - 247.8).

A KESZ 67. §-a rogziti a beépitési magassag és az épiilet legmagasabb pontjanak meghatirozasara
vonatkozd el6irdsokat. A megengedett legnagyobb beépitési magassag az érintett ingatlan
vonatkozasaban lehet (67.§ (1) bek.) épiiletmagassag (Em érték), és/vagy homlokzatmagassag.

A KESZ 67.§ (8) bekezdése értelmében a 247.§ hatalya al4 esé lehatarolt teriileten az ingatlan esetében
— mivel a 3. melléklet nem hataroz meg utcai parkdnymagassagi értéket (Pmu) — a 247.§ kiegészit6
el6irasait kell alkalmazni az épiiletek magassagi értékeinek meghatarozasa soran.

A 67.8 (5) bekezdés értelmében a 9,5 méternél alacsonyabb megengedett épiiletmagassagi épitési
Ovezetek teriiletén — a Szabalyozési Terv vagy a 247.§ eltér6 rendelkezése hidnyaban — legfeljebb egy
épitményszint 1étesithet az épiiletmagassag szamitasnal figyelembevett 45°-0s sik alatt, vagyis egy
tet6téri szint alakithat6 ki (megjegyzendd, hogy az épiilet kialakult allapotdban két tetGtéri szintet
tartalmaz).

Az épiiletmagassagot egyiitt kell alkalmazni az épiilet legmagasabb pontjanak elSirasaival, azonban
az érintett ingatlan esetében ez utébbi érték nem keriilt megallapitasra a KESZ-ben.
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A 247.8 (1) bekezdés d) pontja értelmében a gyalogos kozteriiletek mentén a kozteriilet fel6li foldszinten
csak iizlethelyiség (kereskedelmi, szolgaltat), vendéglatdé rendeltetési egység, kozforgalmu iroda,
kulturalis és szorakoztatd, valamint egyéb kozhasznalatt rendeltetési egység létesithets. Ez utobbinak
mind a jelenlegi, mind a tervezett kialakitas megfelel.

Megallapithato, hogy a 247.§ egyrészt a tervezett beavatkozas szempontjabdl relevans altalanos
elGirasokat nem tartalmaz és a 6. tombre vonatkozo tovabbi egyedi elGirasokat nem allapit meg. Az

FRSZ magassagi korlatozasa az ingatlant nem érinti.

A Vt-H/Z-1 jeli épitési vezetben (KESZ 177.§ vonatkozé rendelkezései)

a)

b)

c)

d)
e)

nem létesithetd lakas a foldszinten és az I. emeleti szinteken a Lajos utcanak a Kolosy tér
és Nagyszombat utca kézotti szakasza menti épiiletekben

az épiilet foldszinti és els6 emeleti beépitési mértéke akkor érheti el a 100%-ot, ha

o az éplilet egésze a rendeltetése szerint kozhasznalat kozintézmény, kulturalis célq,
valamint szorakoztat6 rendeltetésti, vagy

o ha a foldszinti beépitett teriilet, vagy a telek legalabb 20%-a kozhasznalata
teriilet, és amelynek legalabb fele iivegtetds lefedésként, vagy garazsszint
feletti tet6kertént valésul meg;

az épiilet minden szintjére vonatkozo 100%-os beépitési mérték akkor alkalmazhatd, ha
o parkolohaz keriil elhelyezésre, vagy

o az épiilet a sajat parkolasi kotelezettségén feliil legalabb 25% tobbletet jelent6 kozcéla

e

parkolo6féréhellyel 1étesiil, vagy

o az épilet foldszinti teriiletének legaldbb 30%-a kozhasznélatt teriiletként keriil
kialakitasra, és az kozvetleniil a kozteriilethez csatlakozik;

kereskedelmi rendeltetés legfeljebb 6sszesen 4000 m2 lehet;
szintteriileti mutat6 kedvezmény akkor adhato, ha

o a telek egy része, vagy a foldszinti teriiletek meghatarozott része kozhasznalata
teriiletként keriil kialakitasra, vagy

az épittet6 vagy a tulajdonos a telepiilésrendezési feladatok megvalosulasat
biztosité sajatos jogintézmény keretében (TRSZ) részt vesz Obuda-Ujlak
teriilletén az Onkormanyzat altal meghatarozott kozteriilet felgjitasaban a
vonatkozo jogszabalyi feltételek betartasaval.
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3.3 A keriilet telepiilésképi védelmérdl szolo helyi rendelete

2016-ban orszigos szinten jelentfs valtozasok kovetkeztek be a telepiiléskép védelmére
vonatkozo helyi szabalyozasi eszkozok tekintetében: a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV.
torvény el6irasai alapjan az 6nkormdanyzatok 2017. december 31-ig alkalmazhattak a telepiilésképre
vonatkoz6 korabbi rendelkezéseiket (beleértve a helyi épitési szabalyzat korabbi telepiilésképi
kovetelményeit is). Az j rendszerben a tovabbiakban 6nall6 helyi telepiilésképi rendelet allapitja meg
» a helyi épitészeti orokség teriileti és egyedi védelmét (helyi védelem), illetve a védelem
megsziintetését,
= a telepiilésszerkezet, telepiiléskarakter, tajképi elem és egyéb helyi adottsag alapjan a
telepiilésképi szempontbél meghatdarozo teriileteket?,
» a telepiilésképi kovetelményeket (teriileti és egyedi épitészeti, valamint reklamokra,
reklamhordozokra, reklamberendezésekre, cégérekre, egyéb miszaki, illetve sajatos
épitményfajtakra vonatkozolag).

A teriileti épitészeti kovetelmény tartalmi keretet hataroz meg a helyi épitési
szabalyzat, a beépitési terv és a kozteriilet-alakitasi terv szamara. A teriileti épitészeti kovetelmény a
helyi épitési szabalyzatban, a beépitési tervben és a kozteriilet-alakitasi tervben érvényesiil.

Az egyedi épitészeti kovetelmény a telepiilésképi rendeletben a kézikonyvben meghatarozott
telepiilésképi és arculati jellemzdk, értékek, tovabba a telepiiléskép mindségi formalasara és védelmére
vonatkozo javaslatok alapjan keriil meghatéarozasra.

Budapest Févéros III. keriilet Obuda-
Békasmegyer Onkormanyzat KépviselStestiilete
a torvényi Kkotelezettségének eleget téve
megalkotta a telepiiléskép védelmérsl szolo
helyi rendeletét, amelyet az Onkormanyzat a
36/2017. (IX.29.) szamU oOnkormanyzati
rendelettel (tovabbiakban: Tkr.) hagyott jova és
jelenleg is érvényes. A telepiilésképi rendeletet
és a KESZ-t egyiitt kell alkalmazni.

A vizsgalt épiilet, illetve annak része nem all sem
egyedi, sem teriileti védelem alatt, ugyanakkor

az  Obuda-Ujlak -  hagyomanyos
lakéegyiittesek megnevezésii

telepiilésképi szempontbdl meghatarozo
teriileten helyezkedik el.

9. dbra: 2. dbra: Tkr. 2. melléklet - Telepiilésképi  szempontbol
meghatdrozd teriilete - kivonat

2 Jellegzetes, értékes, hagyoményt 6rz6 épitészeti arculatot, telepiiléskaraktert hordoz6 vagy meghatarozo telepiilés, vagy egy
telepiilés ilyen jellemzGkkel bir6 lehatarolhat6 telepiilésrésze
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A meghatarozo és egyéb teriiletekre vonatkozé kozos (altalanos) szabalyokat a Tkr. VI. és VIL.
fejezete rogziti.

A telepiilésképi szempontbdl meghatarozo teriileteken a kozteriiletrdl lathaté homlokzatok
esetén:

nyilaszar6 cseréje esetén, az épiilet homlokzatan alkalmazott nyilaszarok jellemz6 formajatol,
osztasatol és szinétdl eltérni nem lehet, kivéve, ha a homlokzaton egyidejiileg a tobbi
hasonlé nyilaszaré is cserére keriil,

a homlokzati nyilaszaro, biztonsagi racs, zsalugater, arnyékolo cseréje vagy ezek feltjitasa soran
— a teljes homlokzatra kiterjed6 felGjitas kivételével — az épiileten meglévd nyilaszarok
szin- és anyaghasznalatatol eltérni nem lehet,

a kozteriilet felé néz6 magasteté tomegét tagold, azt megbontd tet6téri nyilaszard két

2 e

egymas feletti sorban — eltéré eléiras hiAnyaban — nem alkalmazhato6.

A Tkr. 31. §-a tartalmazza a teriiletre vonatkoz6 részletes telepiilésképi kovetelményeket az alabbiak

szerint:

> A tetOzet tomegformalasara vonatkozo6 kiilonleges kovetelmények a Bécsi tt, a Bokor utca, a
Csemete utca és a Kolosy tér menti épiileteken:

a kozteriiletek felé fordul6 homlokzatok esetében magasteton kiviil mas tetéidom nem
létesithets, a magasteté telekbels6 felé alacsony hajlasszogii tetGvel, vagy lapostetGvel
egésziilhet ki,

az épiilet utcai traktusinak tetGzetén a tetGgerinc nem lehet mer6leges az utcara,
oromfalas tetékiemelés, tetéablak az utca felé nem létesithetd,

az épliletek kozteriilet fel6l 1athato tet6zetének hajlasszoge nem lehet kisebb 40°-nal és
nem lehet nagyobb 45°-nal, kivéve, ha a szomszédos csatlakozo6 tet6zet ett6l eltérd, mely
esetben a szomszéd tetGzetének hajlasszoge a mérvado,

a tetbzeten a kozteriilet felé bevilagitas céljabdl oOkorszemablakként kialakitott
nyilaszaro, vagy padlasbevilagito 1étesithet6 (az 6korszemablak magassagi és szélességi
aranya (m/sz) nem lehet nagyobb 1/3-nal, szélességi mérete pedig 3,0 m-nél, és a tetGablakok
Osszhossza nem haladhatja meg a homlokzat szélességének felét),

a tetGzeten loggia, erkély, franciaerkély a kozteriilet felé nem létesithetd,

a nem a kozteriiletre néz§ tetGablakok kialakitasa a fenti elGirasoktol eltérd lehet.

» Anyaghasznalati szabalyok:

tet6héjalasként hodfarka, vagy egyenes vagasa, de nem hullAimos cserépfedésen
kiviil — az épiiletszerkezetileg indokolt eltérd fedés (eresz, vapa, tetGablak stb.) kivételével — mas
nem alkalmazhato,

homlokzati anyaghasznalat jellemzGen vakolatarchitektara a Bécsi Gt, a Bokor utca, a
Csemete utca és a Kolosy tér menti épiiletek esetében.

A Tkr. egyedi épitészeti kovetelményeit (anyaghasznalat, homlokzatkialakitas, stb.), a részletes

épiilettervezés soran kell érvényesiteni.
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Az el6bbiek mellett a Tkr. 8. melléklete kijeloli a ,Varosképi szempontbél kiemelt teriileteket,
kiemelt kozteriileteket, torténeti kozteriileteket”. (A 9. és 10. melléklet az érintett
utcak/utcaszakaszok jegyzékét tartalmazza.)

A beavatkozassal érintett ingatlan varosképi szempontbol kiemelt teriileten helyezkedik el, az
ingatlant keletrdl hatarold Lajos utca kiemelt kozteriilet besorolasi, a Kolosy tér és a Csemete utca
pedig torténeti kozteriilet kategoriaba sorolt.

varoskép szempontjabol kiemelt teralet

kiemelt koztertletek es kozlertletszakaszok

il

1 torténetl kézterletek es kozterlletszakaszok

10. dbra: Tkr. 8. melléklet - kivonat

A rendelet alkalmazasaban a varosképi szempontbdl kiemelt teriilet, kozteriilet azon telkek és
kozteriiletek O0sszessége melyeken az épitési tevékenység a varoskép szempontjabol kiemelt figyelmet
igényel, és ezért telepiilésképi véleményezési — vagy telepiilésképi bejelentési eljarassal
érintett.

A torténeti kozteriiletekre vonatkozoan a rendelet a koztargyak és utcabutorok egységes
megjelenését, egységes diszburkolat (hagyomanyos bazalt kockakd, kiskockakd, vagy ahhoz hasonlé
esztétikai értéki burkolat) kialakitasat irja el6 kozteriilet alakitasi tervben meghatarozottak alapjan.
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4 ATERVEZETT FEJLESZTES ROVID BEMUTATASA

4.1 A fejlesztés célja

Dél felsl érkezve a Kolosy tér valoban Obuda kapuja, Ujlak fogado és kiindulépontja, landmark értékii
foldrajzi hely, ami azonban jelenleg nélkiilozi azt a hangstlyt, amit e szerep szerint érdemelne. Innen
indul a Budai Promendd, a Romai-partig hazédé f6 gyalogoshalézati tengely, amely egy olyan
varosfejlesztési elképzelés, amire rendkiviil konnyen, mondhatni latszdlag egy spontian fejlédés
eredményeképp lehet barmilyen jovébeli ingatlanfejlesztéssel rakapesolodni. A promenadnak jelenleg
azonban hidnyzik, pontosabban hidnyos a kiindulépontja: hianyzik az a funkcionalis és épitészeti
hangstly/jel, ami a térség, egyben Ujlak kézpontjaként tudna megjelenni, megallasra 6sztonozve az itt
elhaladdkat.

A meglévl piaccsarnok atalakitasaval egy olyan épiilet megvalbsitasa a cél, amely funkciovaltassal és
kiils6 megjelenésének meguajitasaval élénkiti a Kolosy tér latogatottsagat, rendeltetésébdl fakadoan
vonzé turisztikai célpontta, architektirajaval pedig Obuda-Ujlak kézponti terének £ hangsiilyavé valik.

4.2 Beépitésijavaslat
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11. dbra: Meglévd épiilet metszete (Csemete ntca iranyabol)

12. dbra: A bovitéssel tervezett épiilet metszete (Csemete ntca irdnyabol)

13. dbra: Csemete ntca ntcametszete a Kolosy tér irdnydbil
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4.2.1 Beépitési magassagok, épiilettomeg valtozasa

T
oy e | 00

s880, +9 50 D DDD DD
= ’?’"" 77777777777777 s‘ e ool oo

S ===

Csemete utca Kolosy tér Lajos utca

14. dbra: fzp/'//zf////z/(gz/m{q0/% a Kolosy tér felil

g

épitészeti

5 . 3 . igazodas 1 )
Csemete utca

15. dbra: Epiiletmagassdagok a Csemete ntcaban

+13,00

+9,50

OB W o ___ 880 __ T
; ___________ =S R o

Lajos utca

16. dbra: Epiiletmagassigok a Lajos utciban
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17. dbra: Tomegvazlat a Kolosy tér (Csemete ntea) iranyabol

18. dbra: Tomegvaziat a 1 ajos utca feldl
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4.2.2 Rendeltetések meghatarozasa, bels6 funkcionalis kialakitas

Az egykori piaci csarnok funkcidvaltassal, vendéglato f6 rendeltetéssel miikodne tovabb. A foldszinti
iizlethelyiségek egy-egy 6nallo éttermi bérleményként miikodnek majd, melyek kozos fogyasztotereként
a kozponti fedett csarnok szolgal. A ,food court” koncepcié Eurépaban, az Egyesiilt Allamokban, és a
kozelmultban Magyarorszagon is sikeresen miikodtethetd vallalkozds, koszonhetGen a divatos
gasztronémiai trendeknek, és annak a miliének, ahol minGségi ételeket egy konnyed, laza, nyiizsgd, a
nap barmelyik szakdban latogathato, igényesen kialakitott helyszinen lehessen fogyasztani.

19. abra: Victoria Market Hall, I ondon 20. dbra: Ostermalm piac, Stockbolm

21. dbra: The Forks, Winnipeg 22. dbra: Market Halls, Fulham

» Foldszinti rendeltetések

Utcai kapcsolattal is rendelkez6 éttermi egységek, és elsGsorban élelmiszer, delicatesse
kiskereskedelemmel foglalkozd {izlethelyiségek, bérleti mikodtetésben. Az éttermek kozos
fogyasztotere maga az iivegezett, fedett csarnokudvar. Az lizemeltetéshez sziikséges irodai, takarito,
tarolo és vendég WC csoportokkal.

» Emeleti rendeltetések

A food hall 1ényegi eleme, a szines kinalatd konyhédk és a fogyasztotér kozvetlen kapcsolata csak a
foldszinten biztosithatd, tapasztalatok alapjan az emelet-foldszint kapcsolat mar nem miikod6képes. Az
atalakitassal természetes megvilagitassal is bir6 emeleti teriiletek 6nall6 iizlethelyiségek, illetve kisebb

irodak helyszine.
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» Tetltér

Az atalakitassal hasznosithatova valik a jelenleg iires tetGtér, mely szintén irodateriileteknek ad majd
otthont, bérleti konstrukciéban. A funkciévaltassal az épiilet gépészeti igénye lényegesen megnovekszik,
a légtechnikai helyiségek szintén a tetGtérben (a masodik tetStéri szinten) lennének kialakitva.

» Pinceszint

Kiszolgal6 és hattérteriiletek, valamint 19 gépkocsi parkolasara szolgal6 teremgarazs.

4.2.3 Tervezett atalakitasok

A fejlesztés megvalositasahoz az épiilet atfogo feltjitasara van sziikség. Az emeletraépitéssel, illetve az
emeleti bérlemények természetes megvilagitidsanak biztositasara nyilaszardkat kell kialakitani az utcai
homlokzatokon, mialtal az utcai parkanymagassig és a gerincmagassigok emelkedni fognak. Az
atalakitasnak koszonhetGen lehetéség nyilik az Gjonnan 1étesiils tet6tér beépitésére is (megfelel6 aranya
tet6 kialakitassal akar két tet6téri szint kialakitasara is azzal, hogy a masodik tet6tér homlokzata csak a
bels6 udvar/atrium iranyaba jelenik meg). Mindez a meglévé fedélszék bontasaval és Gj tetGszerkezet
épitésével jar majd egyiitt. Megmarad azonban a tervezett épiilet 1ényegét jelent6 bels6, iivegezett, fedett
udvar.

A rendeltetés megvéaltoztatasaval a foldszinti bérlemények kialakitasa is valtozni fog, jellemz6en ,shell
and core” rendszerben, azaz az egységek szerkezetkész allapotban, gépészeti és villamos csatlakozasi
kapcsolattal valésulnak meg, mig a bérlemény teljes belsé kialakitasa az egység bérlGjének lesz a
feladata.

A fejlesztéssel jelentGsen néni fog az épiilet gépészeti, elsGsorban légtechnikai igénye. Ezzel
parhuzamosan biztositani kell a megnovekedd elektromos kapacitas igényét is.

4.2.4 Kozlekedés, miiszaki infrastruktara

Ahhoz, hogy az elképzelt vendéglato funkei6 egész évben be tudja vonzani azt a vendéglétszamot, hogy
turisztikailag is meghatarozo6 célpontta tudjon valni, biztositani kell a megfelel6 megkozelithetGséget.
Kozosségi  kozlekedés és kerékparos elérhetGég szempontjabdl az adottsagok kivaloak, a
gépkocsiforgalom iranyitasat, a parkolas lehetGségének a biztositasat azonban meg kell oldani.

A kozlekedési igények, illetve a parkolas kielégitésének vizsgilatara forgalomtechnikai vizsgalat és
javaslat sziiletett (Kozlekedés Kft. 2020. méajus), melyet a Telepitési Tanulményterv melléklete

tartalmaz. A bdvitésb6l szarmazo biztositandd tobblet-parkolohelyek szamanak meghatarozasat a
»Szabalyozasi koncepcid” vonatkozo fejezete tartalmazza.

Az ingatlan kozmellatottsiga teljes, a tervezett funkci6 ellatadsahoz a f6halozat megfelel kapacitassal
rendelkezik a sziikséges (els6sorban villamosenergia (gépészet) fejlesztésekbdl adoddan keletkezd
tobblet-igények kielégitésére/befogadasara.
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5 A JAVASOLT BEEPITESHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-
IGENYEK

5.1 Miiszaki-infrastruktira fejlesztés igénye

A fejlesztési teriilet kornyezetében a f6 kozlekedés- és kozmiihalozat kiépitett, kapacitisa megfelel§ a
fejlesztés befogadasara.

A teriilet kozosségi kozlekedési ellatottsaga altalanossidgban kivalonak mondhat6, fejlesztést nem
igényel.

A meglévé épiilet rendeltetésének megfelels miikodéséhez biztositandd és sziikséges parkolast az Uj
Udvar Mélygarazsban lehet jelenleg is biztositani, amelynek megkdozelitése a Bécsi utrdl, illetve a
Kecske kozbdl lehetséges. A cél, hogy a mélygarazs mindkét lehajtoja északi (varoshatar), déli (belvaros
irdnyabol) és nyugati (Szépvolgyi at) iranyokbol is konnyedén megkozelithet6 legyen. Annak érdekében,
hogy az épiilet a rendeltetésének megfelelGen rentabilis médon tudjon ilizemelni a kdrnyezé utak
kozlekedési rendjét forgalomtechnikailag feliil kell vizsgalni. (Lasd részletesen: melléklet
szerinti javaslatok).

Az 1j forgalmi rend kialakitasanak részeként javasolt a Kolosy tér északi utszakaszanak lezarasa és
atadisa a gyalogosforgalom részére (a nyugati szakasz zsakutcaként miikodne tovabb), amely
kovetkeztében a tér gyalogos feliilete novekedne.

5.2 Human-infrastruktiura fejlesztés igénye

A fejlesztéssel 1j lakas nem jon 1étre igy nem meriil fel a humén-infrastruktira fejlesztés igénye.

6 A JAVASOLT BEEPITES VARHATO KORNYEZETI HATASAI ES
KOVETKEZMENYEI

A tervezett fejlesztés orszagos, vagy helyi védelem alatt all6 természeti értéket nem érint.
A beruhazas megvalositasahoz kapcsol6dd jarulékos munkak a foldtani kdzeget nem érintik.

Az épitkezésbdl az épitkezés ideje alatt épitési zaj- vagy rezgésterhelésre kell szamitani, azonban a
vonatkozo jogszabaly értelmében a zaj- és rezgésvédelmi kovetelményeket ez esetben is az épitGipari
tevékenység ideje alatt a kivitelez6 koteles betartani.

Az lizemeltetésb6l szarmazd szamottevd zaj, vagy rezgésterhelésre nem kell szamitani, az
épliletgépészeti berendezések a zajkibocsatasa a legkozelebbi védend6 épiiletek el6tt az el8irt
hatarértékek alatt tarthato6.

A vendégek, dolgozok részérél kommunalis jellegli hulladék keletkezik, melyet kozszolgaltatd szallit el.
Az lizemeltetés soran keletkez6 hulladékok elszallitasaval jelentés tobblet kornyezeti terhelés nem
keletkezik.
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7  SZABALYOZASI KONCEPCIO

A vizsgalatok és a tervezés soran megallapitast nyert, hogy annak érdekében, hogy a tervezett fejlesztés
meg tudjon valésulni sziikséges egyrészt a KESZ, masrészt a telepiilésképi rendelet modositasa.

7.1 A KESZ-médositas koncepciéja

7.1.1 Az ingatlan jelenlegi és a fejlesztéssel varhato beépitési paraméterei

Beépitési paraméter KESZ-ben Kialakult Tervezett Valtozas
engedett (igényelt)
Beépitési mérték 100% 100% (udvarlefedéssel) 100% X
terepszinten (%) (udvarlefedéssel) (udvarlefedéssel)
Legkisebb zoldfeliilet 0% (udvarlefedéssel 0% 0% X
osszhangb
(%) Osszhangban) (udvarlefedéssel (kialakult allapot
Osszhangban) szerint)
Altalanos szintteriileti 2,0 +0,5 2,73 3,5 v
mutatoé
(m=/m?)
Epiiletmagassag (m) 55 5,61 9,5 v

pa

A tervezett bévitéssel a kozteriiletek felé fordul6 homlokzatok esetében tovabbiakban is magastetd
tervezett. Az emeletraépitéssel a gerincmagassag kb. 3,3 méterrel emelkedne meg. Ez ut6bbi paramétert
a KESZ nem hatarozza meg, azonban jogalkotéi szandék esetén az épiilet legmagasabb pontja
meghatarozhat6 (min. 13,0 m).

27”2

A telepiilésképi rendeletben meghatarozott 40-45° hajlasszog tetd kialakitasi elGirast betartva az épiilet
keskenyebb épiilettraktusain (Lajos utca, Csemete utca) 45°, mig a szélesebb épiilettraktusok (Kolosy
tér, Lajos utcai szomszédos csatlakoz6 épiilet fel6li épiiletszarny) esetén 41°-os tet6hajlasszoggel szamol
aterv.

A tervezett fejlesztéssel a véaltozd beépitési paraméterek jogtechnikailag egy Gj épitési Ovezet
létrehozasaval biztosithato.

A modositassal egy Gj — a megléve épitési ovezetek sorszamat figyelembe véve beiktatott — Vt-H/Z-6
jell épitési ovezet bevezetése torténne. Ennek megfelelGen sziikséges:

e a szabalyozasi tervlapot modositani (KESZ 1. melléklet 25. szelvény) » Ovezethatar a
14684 hrsz. ingatlan északi telekhatara mentén
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24. dbra: Hatalyos Szabdlyozdsi Terv - kivonat 23. dbra: Mddositott Sabdlyozdsi Terv - kivonat

» az épitési paramétereket meghatarozo tablazatot (KESZ 2. melléklet 10. tablazat) sziikséges egy
4j sorral kiegésziteni:

Az el6bbi épitési paraméterek meghatarozasa mellett a tanulmanytervben bemutatott épitészeti
koncepciodt figyelembe véve, az épitészeti szabadsag biztositasa mellett az épiiletmagassag tekintetében
az alabbiakra javasolt figyelemmel lenni:

. a szomszédos Csemete utca 3. szam alatti alacsonyabb épiilethez val6 igazodas
sziikségességének mérlegelése, illetve a csatlakozds modja/mértéke, a szabalyozas
sziikségességének megfontolasa P a piac épiilete a varosrész indokolt fejlédésének az el6futara
lehet, el6bbi okan varosépitészetileg kérdéses, hogy egy épitészetileg is kiemelkedd értéket
képvisel6 Gj, a modern igényeknek megfelel6 saroképiiletnek milyen mértékben és milyen
modon kell igazodnia a mellette 16v6 f61szintes épiilethez. Ennek eldontése inkabb telepiilésképi,
mintsem épitésjogi kérdés, ugyanakkor javasolhat6 a figyelmet felhivni a szabalyozassal a
1éptékvaltas tényére, illetve a megfelel6 épitészeti kialakitds igényére. Ugyanakkor a
Jtulszabalyozds” is elkeriilend§ tekintettel arra is, hogy a Csemete utcai
éplilethomlokzat/épiiletrész korlatozasa kihatassal van a teljes épiilet formalasara, és
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kedvez6tlen, eréltetett épitészeti megoldasokat idézhet el6. (A Lajos utca fel6l a csatlakozas nem
indokol szabalyozando illeszkedést, figyelembe véve a Lajos utca ttloldaldnak 1éptékvaltasat és
a feltételezett jovbeni fejlédési iranyokat).

fejleszt6i szandék egy nagyobb ,KAPUZAT” létrehozasa a tér fel6li oldalon, ami illik az Obudai
Promenad gondolatihoz, annak kiindulépontjaként. Ezzel a tér megtjulasanak meghatarozo
latvanypontja hozhat6 létre.

szlikség esetén a beépitési magassagi paraméterek (épiiletmagassag, legmagasabb pont) a
szintszamrol is érdemes lehet rendelkezni, ami Gsszességében a foldszint plusz legfeljebb két
emelet és tetStér lehet (a tet6térben két szint kialakithat6 azzal, hogy az utca irdnyaba nyilas
csak az elsé tet6téri szinten alakithat6 ki figyelemmel a telepiilésképre (is)).

a megfelel6 belmagassagt hasznalati szintek létrejotte érdekében a jelen tervfazisban ismertté
valt magassagi értékek mellett egyrészt a Csemete utcai épiiletcsatlakozas, valamint a vizionalt
kapuépitmény szabadabb tervezhetGsége érdekében az épiiletmagassag ezen pontokon valo kis
mértéki tallépésének megengedése is indokolt lehet.

A fent leirtakat figyelembe véve, amennyiben az Onkormanyzat a 2. mellékletben meghatirozott
beépitési paraméterek mellett a finomszabalyozast is indokoltnak tartja, gy a 247.8-t az alabbi
(12) bekezdéssel javasolhaté kiegészitenis:

»(12) A 6-0s tomb szabalyozasa a 14684 hrsz-1 telekre vonatkozéan

a)

b)

c)

d)
e)

az épiilet a Kolosy tér fel6li nézetében legfeljebb foldszint+2 emelet+tetétér kialakitasti lehet,
kétszintes tetOtér meguvaldsitasa esetén a masodik tet6téri szint nyildszaroi csak az épiilet belsé
udvara felé alakithatok ki,

a Kolosy tér feldl legfeljebb a homlokzatszélesség felén a parkanyon tilnyulé tetékiemelés,
kapuzatos épiiletrész létesithetd, melynek legmagasabb pontja nem haladhatja meg az épiilet
gerincmagassdgat,

a szomszédos Csemete utcai épiilet melletti igazodast épitészetileg 1igy kell kialakitani, hogy
az épiilet utcai homlokzatstruktiirdjaba ill6 aranyos szakaszan meghatarozé homlokzati- és
tomegualtas johessen létre és érvényesiilhessen az utcakép tekintetében,

az épiilet legmagasabb pontja 13,0 m.”

a b) és c) pont épitészeti kialakitasa és a megfelelé belmagassagt hasznalati szintek létrejotte
érdekében — az épiilet legmagasabb pontjanak figyelembevétele mellett — az épiiletmagassag
legfeljebb 0,5 méterrel novelhetd a 2. mellékletben meghatarozotthoz képest.

A kiegészités okan sziikséges a 247.§ (5) bekezdésének modositasa is az alabbiak szerint:

77

»(5) A Szabalyozasi Terven jelolt tombok szamozasanak megfelel6 kiegészité elbirasait a (6)-(3212)
bekezdés rogziti, melyeket az dvezeti eléirasokkal egyiitt kell alkalmazni.”

s A KESZ moédositas végleges normaszovege a modosito eljaras/bedolgozas soran a szabélyozasi elhatarozasok megtartasa mellett
pontositasra keriilhet.
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7.1.2 A biztositandé parkolohelyek szamanak megallapitasa

A bévitéssel az egyes rendeltetésekhez telken beliil biztositandé tobblet-parkolohelyek szamét — a KESZ
51.§-a, valamint a KESZ 4. melléklete alapjan, tovabba az OTEK-ban meghatirozott el§irasokat
figyelembevéves — a terv jelenlegi fazisdban ismert adatok alapjan szamitottuk. A fejlesztés al4 vont
ingatlan a KESZ vonatkozd melléklete értelmében a parkoldsi kételezettség és kizteriileti engedmény
vonatkozasaban a ,belsé zona” teriiletén, az Gn. ,varoskozponti és Bels6 Obudai zonaban” helyezkedik
el.

e ”7_ 2

Az OTEK 42.§ (1) szerint meglévé épitmények bévitése, atalakitasa, rendeltetésiik modositasa esetében
csak a bovitésbdl, az atalakitasbol, vagy az Gj rendeltetésbdl eredd tobblet gépjarmii elhelyezésérdl kell
gondoskodni.

A bévitésbdl ered6 — a tervkészités jelen fazisaban — becsiilt hasznos alapteriilet novekedés — a
kordbban 1,90 m belmagassag alatti teriiletek novekményébdsl és a tet6tér beépités hasznos
alapteriiletéb6l szamitva — 438,5 m2. A KESZ 4. melléklete alapjan a zéna teriiletén iroda, és egyéb
0nall6 rendeltetési egységek huzamos tartdzkodasra szolgalo helyiségeinek minden megkezdett 20 m?
netté alapteriilete utin 0,5 db személygépkocsi elhelyezését kell biztositani. A KESZ 51.§ (1)
bekezdésében rogzitett kerekitési szabalyokat figyelembe véve tehat a bévitéssel varhatéan tovabbi 11
db parkolbhelyet kell biztositani az ingatlanhoz.

Az épitészeti tervezés elérehaladtaval az adatok valtozhatnak, igy a fenti szamitas csak t&jékoztatod
jellegfi, a nagysagrendileg varhatd tébblet-parkolészamot mutatja.

7.1.3 TSZT/FRSZ-nek valéo megfelelés

A KESZ-ben a TSZT-vel ésszhangban megallapitott teriiletfelhasznalasi kategéria (Vt-H) — az eltérs
beépitési paraméterek és egyedi elGirasok bevezetésével is — a tovabbiakban is megfelel keretet biztosit
a tervezett hasznositas szamara, a teriiletfelhasznalds modositasa nem sziikséges.

A javasolt modositas az ingatlanra érvényes legkisebb zoldfeliileti mutat6 értékén nem véltoztat, igy a
TSZT-ben meghatarozott zoldfeliileti atlagérték vonatkozasaban a hatalyos tervi megfelel6ség igazolt.

Osszességében tehat a modositastol fiiggetleniil a terv a tovabbiakban is megfelel a TSZT-nek.

Az FRSZ vonatkozasaban tekintettel arra, hogy kizarolag az altalanos szintteriileti mutato értékét
érinti valtozas, igy az FRSZ-el val6 Osszhang igazolasat az altalanos beépitési siirtiségi érték

/////

parkolasi szintteriileti mutat6 értéke nem valtozik.

4 Fontos kiemelni, hogy a hatalyos KESZ az OTEK 111.§ (3) bekezdésével 6sszhangban a meglévé épitmény bévitése, atalakitasa
rendeltetésének modositasa esetén maximalisan adhatd 50%-o0s kedvezményt a zoéna teriiletére megadja, a KESZ-ben tovabbi, a
tobblet-parkolohelyek szdmanak csokkentésére iranyulé kedvezmény nem adhat6. A parkolohely-épitési kotelezettség megvaltasa
az Onkormanyzat 24/2018. (VI. 26.) 6nkormanyzati rendelete alapjan torténhet.
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50 258,50 138 210,88

Vt-H/z-1 10 751,97 2,50 26 879,93
Vt-H/Z-2 - kézbensé telek kedvezménnyel* 7 237,76 2,75 19 903,84
Vt-H/Z-2 - saroktelek kedvezménnyel** 4793,14 3,25 15577,71
::d""/e Zﬂ:::;::::fifi sarok 14 812,36 4,00 59 249,44
Vt-H/Z-6 1310,00 3,50 4 585,00
Zfk-1/Vt 1045,44 - -
Kozlekedeési teriilet 10 307,83 - -
Szum 50 258,50 126 195,91

*szmd dltaldnos esetben 2,5, elGirdsban szerepl6 feltétel szerint +0,25 adhatd
**szmd dltaldnos esetben saroktelek esetén 3,0, elGirdsban szerepld feltétel szerint +0,25 adhaté
***szma dltaldnos esetben 3,5, saroktelek esetén 4,0, elGirdsban szerepld feltétel szerint +0,5 adhaté

MEGFELELES

EPITHET® SZINTTERULET (M?)

FRSZ KESZ

altaldnos 138 210,88 = 126 195,91 MEGFELEL

Osszességében megallapithato, hogy a tervezett modositasokkal a KESZ a tovabbiakban is megfelel
a févarosi terveknek.
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7.2 A Telepiilésképi rendelet modositasanak koncepcidgja

Alapvet6en megallapithat6, hogy az ingatlan esetében az elvart igen szigort épitészeti kialakitasra
vonatkoz6 telepiilésképi kovetelmények kotottséget jelentenek.

A tetGzet kialakitasdra vonatkoz6 kiilonleges kovetelmények koziil a legnagyobb korlatozast az
okorszemablakként kialakitott nyilaszard kotelezd elGirasa jelenti, amely kialakitas nem teszi lehetévé
jelenleg sem az emeleti szint megfelel6 természetes megvilagitasat.

A tervezett fejlesztéssel a kozteriiletek felé forduldo homlokzatok esetében tovabbiakban is magastetd
tervezett (az emeletraépitéssel a meghatarozott 40-45° hajlasszogii tet6 kialakitisa esetén a
gerincmagassag is emelkedik), tehat a beavatkozas a tetGzet a rendelet tomegformalasra vonatkozo
kovetelményeinek egyéb esetben megfelel.

Az anyaghasznalat tekintetében a fejlesztés soran a tovabbiakban is a vakolatarchitektara a preferalt,
azonban a Kolosy tér felé fordul6 megvalositani kivant el6csarnok anyaghasznalatanal az iiveg
dominalna.

Osszességében megallapithatd, hogy a fentebb leirt telepiilésképi kotottségek aldl valamilyen
jogtechnikai Giton sziikséges lenne az érintett ingatlant kivenni (felmenteni).

Ennek egyik megoldasa az Obuda-Ujlak meghatirozo teriilet lehatarolasanak — vagyis a Tkr. 2.
mellékletének — modositasa lehet.

Masik — az elébbinél sokkal finomabb — megoldas lehet valtozatlan lehatarolas mellett, ha a
rendelet ,Kolosy tér menti épiiletek” hivatkozasai modosulnak olyan médon, hogy a tér északi térfalat

P

jelentd piac épiilete kikertiil az el6irasok hatalya alol példaul az alabbi médon:

,31. § (1) Obuda-Ujlak részteriileten a meghatdrozé teriiletekre vonatkozé VI.-VII. fejezet
rendelkezésein til a (2)-(4) bekezdésben foglalt eldirdasokat is be kell tartani.

(2) A tetbzet tomegformalasara vonatkozé kiilonleges kovetelmények a Bécsi 1it, a Bokor utca, a
Csemete utca — kivéve a Csemete utca 1. — és a Kolosy tér nyugati térfala menti épiileteken:

»(3) Az anyaghasznalat szabalyai a kovetkezok:
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a) tet6héjalasként hédfarku, vagy egyenes vagasil, de nem hullaémos cserépfedésen kiviil — a rendelet
eltéré rendelkezése hianyaban — az épiiletszerkezetileg indokolt eltéré fedés (eresz, vapa,
tetbablak stb.) kivételével —mas nem alkalmazhato,

b) homlokzati anyaghasznalat jellemzéen vakolatarchitektira a Bécsi tit, a Bokor utca, a Csemete utca
— kivéve a Csemete utca 1. — és a Kolosy tér nyugati térfala menti épiiletek esetében,

277

c) a 14684 hrsz. ingatlan esetén az a) pontban foglalt eléirasok figyelmen kiviil
hagyhatoék.
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8 MELLEKLET
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Tsz.: 5914 Kolosy tér
Kozlekedés Févarosi Tervez6 Iroda Kft.

KOLOSY TER

1. Helyszin, jelenlegi allapot

Az érintett éplletek Budapest lll. kerlletében a Bécsi Ut, Lajos utca és a Kolosy tér dltal
hatarolt teriileten helyezkednek el.

Ezekhez parkold nem tartozik, igy a parkoldst bérelt helyek biztositjdk az Uj Udvar
mélygardzsaban. Ennek megkdzelitése a Bécsi utrdl, illetve a Kecske kozbél lehetséges.

Jelenleg a Csemete utcan csupdn gyalogosforgalom engedélyezett, mig a Kolosy tér E-i
részén kétirdnyd, NY-i részén pedig egyiranyu forgalom bonyolddik, hiszen itt az at egyik
oldalan parhuzamos, a masik oldalan pedig meréleges fér6helyek taldlhatok. A térre vald
behajtds csak a Lajos utca feldl lehetséges.

A Bécsi Ut az érintett szakaszon 2x1 savos, a gépjarmlvek a villamossal azonos pdlyan
kozlekednek. A Lajos utca 2x2 savos, NY-i oldalan parhuzamos parkolasra van lehet6ség.
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2. Gyalogatkelo a Bécsi uton

- Jelenlegi gyalogatkel6hely a Bécsi Ut — Szépvolgyi Ut keresztez6désében

- A tervezett gyalogatkelShely az Uj Udvar bejarata és a Bécsi Ut 49. bejarata kozott
(lasd: 1. abra)

- Kolosy tér villamos megalldhelytél kb. 50 méterre

- Szlkséges az atkelShely szabalyozasa és 6sszehangolasa a villamossal

1. dbra: A tervezett gyalogatkel6hely helyszinének jelenlegi allapota (készilt: 2021. 03. 29.)

2. abra: A tervezett gyalogatkelGhely vazlata
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3. Az Uj Udvar mélygarazs megkozelitése

- Egyik bejarat a Bécsi Uton, masik bejarat a Kecske kdzben (lasd: 3. dbra)

- Cél: E-i irdnybdl (véroshatar feldl), D-i irdnybdl (belvéros fell) és Ny-i iranybdl
(Szépvolgyi ut feldl) is konnyedén megkozelithetd legyen mindkét lehajto

- A mélygarazs teljesen atjarhatd, barmelyik lejaratot hasznalva megkdzelithet6 a Bécsi
ut, ezaltal az épliletegydittes is

3. abra: 1. bejarat a Kecske koz feldl, 2. bejarat a Bécsi ut feldl
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4. abra: A mélygarazs alaprajza (-1 szint)

5. dbra: A mélygardzs alaprajza (-2 szint)
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3.1 Az altalunk javasolt megkozelitési Utvonalak

6. abra: A Kecske koz fel6li bejarat megkozelitésének lehet&ségei
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7. abra: A Bécsi Ut fel6li bejarat megkozelitésének lehet&ségei
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8. abra: Indirekt mozgasra alkalmas Utszakasz (Szépvolgyi ut szervizut)
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3.2 Tajékoztato tablak kihelyezése

- A mélygarazs megkozelitésének megkonnyitése érdekében négy helyre javasoljuk
tdjékoztatd tabla kihelyezését:

o

o O O O

Szépvolgyi utra a Kecske koznél

Szépvolgyi utra a Kecske kdznél, a mar meglévd tabla kiegészitése
Szépvolgyi Utra a Bécsi Ut keresztez6déséhez

Szépvolgyi Utra a Lajos utca keresztez6déséhez

Lajos utcdra a Lajos utca Szépvolgyi Ut keresztez6déséhez

9. abra: A Kecske koznél javasolt tablak

10
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10. abra: A Bécsi Ut és a Lajos utca kdzott javasolt tablak

11. dbra: Lajos utcdra javasolt tajékoztato tabla

11
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Kozlekedés Févarosi Tervezb Iroda Kft.

3.3 Alternativ megkozelitési lehet&ségek

Szépvolgyi utrdl a Bécsi Utra vald nagyives fordulas:

Jelenleg a balra kanyarodas tiltott (Iasd: 13. 4dbra)

A csomopont szabalyozdsanak modositasa szikséges a valtoztatdsokhoz. Telezbldes
szabdlyozas kialakitasaval (a balra kanyarodas engedélyeztetésével) a kapcsolat
|étesiilhet, viszont a balra kanyarodasi lehet6ségre varakozdk feltartjak az egyenesen
haladdkat, ami jelent6sen csokkenti az datbocsatd képességet (igy a tervezett
létesitmény elérhetését is). Onallé balrakanyarodo sav létesitésére nincs lehet8ség.
Osszehangolds sziikséges a fonddé villamoshaldzattal

A balra kanyarodasi lehet6ség biztositdsa jelent6s kapacitascsokkenéssel jar. Az
egyenes iranyok telitettsége miatt a balra kanyarodasi kapacitds is korlatozott. Az
engedélyeztetés a leirt hatrdnyok miatt varhatdan akadalyokba Gtkozik. Emiatt ez a
kialakitds nem javasolt.

12. dbra: Bécsi Ut és Szépvolgyi Ut talalkozasa, jeldlve a tervezett kanyarodasi irdnnyal

Bécsi Ut megkozelitése a Szépvolgyi utrdl:

A mélygardzs Bécsi Ut fel6li bejarata megkdzelithet6 a Kecske koz vagy a Seregély
utca feldl

A Makovecz Imre utcdn majd a Nagyszombat utcdn haladva lehet6ség van a Bécsi
uatra kanyarodni

Forgalomtechnikai mdédositasok nem sziikségesek ehhez az Utvonalhoz, azonban a
keriil6 Ut hossza miatt nem ajanlott

12
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13. dbra: Kerul6 Ut a Bécsi uti bejarathoz a Szépvolgyi utrél

Nagyszombat utcardl Bécsi Utra kanyarodas:

- Jelenleg nincs balra kanyarodd sav a Nagyszombat utcdn, de a savok kozott hizédé
zoldfellilet megsziintetésével vagy csokkentésével lehetséges még egy sav kialakitasa

- Szikséges a tér fizikai atalakitasa, illetve az Uj irdny beillesztése a forgalom
szabalyozasaba

- A balra kanyarodasi lehetGség biztositasa a Bécsi uton dél felé haladdk szabad
jelzésének csokkentésével jar. Ez a csokkenés forgalomfligg6 rendszer kialakitasaval
(bejelentkezés esetén kap csak szabad jelzést a balra kanyarodni szandékozé jarmu)
kis mértékben csokkenthetd.

- A balos osztalyozdé nemrég kialakitott zoldfellletet, fakat érint, melynek zoldfellleti
potlasa szikséges.

- Egyeztetés szilikséges a kezel6vel a feltételek biztositdsara

13
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s

14. abra: Nagyszombat utca balos kanyaroddsavval bévitésének vazlata

Visszafordulds lehetfsége a Lajos utca — Nagyszombat utca taldlkozasanal:

Lajos utcan centrum fel6l érkez6k szamara lehet6ség a visszaforduldsra és az

éplletek, illetve a mélygarazs megkozelitésére
Atalakitds nem sziikséges, jelenleg is hasznalhatd Utvonal. Kitdblazasa esetlegesen

lehetséges

15. dbra: Visszafordulds lehetGsége a Lajos utcan

14
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Visszafordulds lehet6sége a Nagyszombat utcan:

Visszaforditd sav épitése a Nagyszombat utcara

Célja a centrum fel6l érkezbk visszavezetése a Kolosy térre

Jelenleg 2x1 savos a Nagyszombat utca az érintett terileten

A visszaforduldshoz osztalyozd létesitése szikséges, hogy a hangolt Nagyszombat
utca forgalmat ne akadalyozzak a visszaforduld jarmdvek.

Ez a megoldas parkoldhelyek megsziintetésével jarna (10 db férShely)

16. abra: Visszaforditd sdv kialakitasa a Nagyszombat utcdn

4. Forgalmi rend valtozasa a Kolosy térnél

4.1 E-i tszakasz lezarasa

Kolosy tér E-i Utszakaszanak lezdrasa és atadasa a gyalogosforgalom részére, ezaltal a
Ny-i szakasz zsdkutcava alakitasa (lasd: 18. abra)

Az Utszakasz szélessége 5,00 m, ami lehet6vé teszi személygépjarmlivek szamara,
hogy kétirdanyu legyen az Utszakasz

A zsdkutca végében elegend6 helyet biztositva lehet6ség van rd, hogy kisebb
személygépjarmlvel, illetve nagyobb jarmdvel (pl. kisteherautd, kukdsautd) meg
lehessen fordulni tolatasos (Y fordulas) médszerrel (lasd: 19. abra)

Javasolt a zsakutca végébe egy Un. mini korforgalom kijel6lése jarhatd kozépszigettel,
igy kisebb jarm(vel konnyebb a megfordulds (lasd: 20. dbra)

15
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17. abra: Gyalogos- és zoldfeliilet bévitése

16
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18. dbra: Fordulégorbe a Kolosy téren valé megfordulashoz személygépjarmdvel (jobbra) és
kukdsautoval (balra)

19. abra: Ajanlott felfestés a Kolosy téren

17
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- AKolosy térre valdé bekanyarodds nehezen megoldhaté

- A Szépvolgyi utrél kizardlag K-i irdnybdl érkezve (Lajos utca fel6l) lehetséges, mert
NY-i irdnybdl érkezve kozvetlenill az osztalyozd savbdl lehetne csak megoldani a
befordulast, de ez a megoldds nem ajanlott

- Emiatt a kihajtas a Szépvolgyi Utra is csak jobbra lehetséges, ami jelenlegi allapotban
is igy megengedett

- A Szépvolgyi ut szervizltjan biztositott a megforduldsi lehetGség, igy a NY feldl
érkezGk is be tudjak hajtani az utcaba

- A Kolosy térrél a belvaros felé haladas a Bécsi Ut — Nagyszombat utca — Lajos utca
utvonalon oldhatd meg

- A Belvdros megkozelitésének alternativ Utvonala a Szépvolgyi at — Bécsi ut
csomoépontban telezéldes szabalyozas kialakitasaval a dél felé kanyarodas lehet6vé
valna a Kolosy tér felol.

20. abra: A Kolosy térnél |évé utszakasz kijarata a Szépvolgyi Ut és a Lajos utca
csomopontjanak kdzvetlen kozelében

21. abra: Dél felé kanyarodas a Bécsi Utra

18
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4.2 E-i Gtszakasz egyiranyusitdsa, gyalogos feliilet ndvelése

- Alajos utcandl lehet6ség van a varoshatar és a belvaros felé is kihajtani
- Egyiranyusitassal csokkenthet6 az Utszakasz szélessége, ezaltal novelhet6 a gyalogos-
és zoldfelilet

22. abra: Kolosy tér egyiranyusitasa

19



Tsz.: 5914 Kolosy tér
Kozlekedés Févarosi Tervezb Iroda Kft.

5. Varosnézd busz megalldhely

- E-i irdnybdl érkezé vérosnézé buszoknak lehet&ség van megalldhelyet kialakitani a
Lajos utca Ny-i oldalan, ahol jelenleg parhuzamos parkoldsra van lehet6ség (lasd: 24.
abra)

- D-i irdanybdl érkez6 turistabuszokrél vald fel- és leszallashoz a jelenlegi
buszmegdlldban a Lajos utca K-i oldalan (Kolosy tér, MM) lehetne lehet6ség (lasd: 25.
abra)

- A jelenlegi taxi megallohelyet kozelebb lehet helyezni az éplletegyiittes Lajos utcai
bejaratahoz, amennyiben a tervezett turistabusz megalldhely mellett alakitjuk ki.
Ebben az esetben a taxidllomas helyén parkoléhelyek alakithatok ki (lasd: 26., 27.
abra)

- Ezekkel a mddositasokkal 5 db taxi fér6hely helyett 4db, illetve 9 db parkoléhely
helyett 5 db létesithet6

23. abra: Parkolésav a Lajos utcan (készlt: 2021. 04. 08.)

24. abra: Megalléhely a Lajos utcan (készilt: 2021. 04. 08.)
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Tsz.: 5914 Kolosy tér
Kozlekedés Févarosi Tervezb Iroda Kft.

25. abra: Lajos utca parkoldsdy, jelenlegi dllapot
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Tsz.: 5914 Kolosy tér
Kozlekedés Févarosi Tervezb Iroda Kft.

26. abra: Lajos utca parkoldsdv, tervezett allapot
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