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BEVEZETO

Az elmult évek ramutattak az energiabiztonsag kiemelt fontossagara hazankban is. Az energiaellatas
folyamatossaganak biztositdsa érdekében elengedhetetlen, hogy az energiaszolgaltatok fejlesztéseket
hajtsanak végre. A hatdlyos helyi épitési szabalyzatban, a szintterileti mutaténak ,kialakult”-ként valo
szabalyozdsa objektiv akadalyt jelent a sziikséges fejlesztések végrehajtdsdban, ezért a hatalyos
telepulésrendezési elSirasok fellilvizsgalata javasolt.

A Keriileti Epitési Szabdlyzat nem tesz lehet6vé a Fiiredi utca 53-63. szam alatt miikodd hSerémi telkén
semmilyen bévitést. Az er6md teriiletén, a tovabbi 144 m?szintteriilettel tervezett beépités a meglévé
féépulet harmadik szintjének egy részét venné igénybe, melyben irodahelyiségek, mosddok és
teakonyha keriilnének kialakitasra.

Jelen Telepitési tanulmanyterv célja a tervezett fejlesztés bemutatasa, valamint a ZESZ médositasanak
megalapozasa.

;

4%

Jelen dokumentacié az Architive Concept Kft. altal 2024. marciusban készitett Irodaépiilet bévitésének
Engedélyezési terve, valamint a 2024. marciusban készilt geodéziai felmérés alapjan, az azokban
részletezett adatokat figyelembe véve, azok felhaszndlasaval késziilt, a telepiiléstervek tartalmdrol,
elkészitésének és elfogaddsanak rendjérél, valamint egyes teleplilésrendezési sajdtos
jogintézményekrél szél6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: KR.) 19.§ (4)
bekezdésében rogzitett tartalommal.
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1. A TERVEZESI TERULET BEMUTATASA
1.1. ATERVEZESI TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terilet Budapest XIV. keriletében, Zuglé nyugati részén, a Rakos-pataktdl északra, az
592- es tombben helyezkedik el.

W,

2. dbra: a tervezési terlilet elhelyezkedése Budapesten, illetve Zugléban / forrds: sajdt dbra

1.2. ATERVEZESI TERULET VAROSI ES TERSEGI KAPCSOLATAI

A tervezési teriilet jo telepilésszerkezeti adottsagokkal rendelkezik. A tdmbot északrdl a Fiiredi ut,
délr6l a Gvadanyi utca hatdrolja. A terilett6l délre haladd Kerepesi Uton keresztiil biztositott a

kapcsolat a belvdros és az agglomeracié iranydba is, a Nagy Lajos kirdly aton keresztiil kénnyen
elérhet6k a VIII. és a X. kertletek.

ERULET & L\ & o CENTENARIUA
. _ N ¥
KISZUGLO 5 e A
% R
# 3 _aant) -
; W gt XVI. KERULET
FUREDI UTI LAKOT o™,
2 NA Q\}fe'/b o) J
% & 3 % HUSZK,

‘_--) SASHALOM

: Corepe e
Cin'&ota 1 st e
% ?.&-ob &

s
%

% TORGKOR

!

NAGYICCETELEP

LY
! I pevesy
'.{Q\'Elil'{' si Ut

i

Pa; r
“S1 . .
\ Wdr

.

famihely

3. dbra: a tervezési teriilet vdrosszerkezeti kapcsolatai / forrds: sajdt dbra

Az ingatlanok kornyezete kdzosségi kdzlekedéssel jol ellatott. A Firedi utrél kézvetlenil elérhet6k a
244 és a 174-es autdbuszok, melyek az Ors Vezér tere és a Centenariumi lakételep, valamint Cinkota
irdnydba kozlekednek. A terilett6l északra, a Kérvasut soron a S76-os el6varosi vasut halad, melyen
Ujpalota - Angyalfold - Ujpest - Pilisvérosvar - Piliscsaba Gtvonalon lehet kdzlekedni.
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4. dbra: fontosabb kéz6sségi kézlekedési vonalak a tervezési teriilet kérnyezetében / forrds: bkk.hu
1.3. ATERVEZESI TERULET TELEPULESRENDEZESI TERVI ELOZMENYEINEK VIZSGALATA
1.3.1. BUDAPEST FOVAROS TELEPULESSZERKEZETI TERVENEK (TSZT) VIZSGALATA

Budapest F6varos Kozgyllése az 50/2015.(1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal elfogadta a f6varos
Telepulésszerkezeti tervét (TSZT), melynek legutébbi mddositdsa a 364/2021. (11.24.) Fév. Kgy.
hatdrozattal kerilt elfogadasra. A févarosi TSZT tartalmazza a kerileti épitési szabalyzatok készitésekor
figyelembe veendd telepiilésszerkezetet, a terlletfelhasznaldasok rendszerét és a mdszaki
infrastruktura halézatokat.

1. Teriiletfelhaszndlds

A tervezéssel érintett tombben a

fejlesztéssel érintett ingatlan Gip-E jeld,

Energiatermelés teriilete teriiletfelhaszna-

lasba sorolt. A 40368/45 hrsz-U ingatlannal

\ szomszédos teriiletek a tombben Gksz-2 jeld,

‘".".. Gozdasdgi, jellemzéen raktdrozdsra és
~.... termelésre szolgalo teriilet
.. teriletfelhaszndlasba soroltak.

-':j A TSZT leirasa szerint:

,Energiatermelés teriilet (Gip-E)
teriiletfelhaszndldsi  egység a  vdros
nagyjelentGségii energiatermelé

létesitményeinek (erémlivek, flitémdivek)
: elhelyezését biztositja.

5. dbra TSZT 1. melléklet - részlet

Nagy jelentdségli energiatermeld létesitménynek tekintjiik az 50 MW vagy azt meghaladd névieges

teljesit6képesséqli erémiiveket, valamint a telephelyenként 50 MW vagy azt meghalado névleges

Osszes hételjesitménnyel rendelkez6 tdvhétermel6 berendezéseket, mivel azok a vdrosi

infrastruktura alapveté elemei. A teriilet beépitési siirlisége 1,5 lehet.” (TSZT.33. oldal)

»Gazdasdgi, jellemzben raktdrozdsra és termelésre szolgadld teriilet (Gksz-2) teriiletfelhaszndldsi
egységbe egyrészt azok a gazdasdgi célu teriiletek tartoznak, amelyek a vdros iparosoddsa sordn,
jellemzben a XX. szdzadban alakultak ki, és a rendszervdltozdst kévetéen a kérnyezetet terheld
tevékenységeket uj technoldgidkra, vagy uj funkcidkra cserélték, mdsrészt az elévdrosi zondaban
kialakulé uj munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovdbbd azok a logisztikai teriiletek is, amelyek a
koncentrdlt drufuvarozds kézlekedési, raktdrozdsi és dtrakoddsi teriiletei, de kézlekedési
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kapcsolatukat els6sorban a kézut adja. Ide tartoznak még az 1 ha teriileti nagysdgrendet
meghaladd elektromos aldllomdsok és gdzdtadd dllomdsok, valamint a komplex hulladékgylijté
udvarok teriiletei is, igy a vdros miikédtetésben is fontos a szerepiik. A teriileten a vegyesség
érdekében 6ndllo — a sajdt tevékenységhez tartozon kiviil — dltaldnos irodafunkcio is elhelyezhetd,

kereskedelmi és szolgdltato funkcio kivételesen lehetséges. Beépitési slirliségiik 1,0 - 2,0 kézotti
érték lehet.” (TSZT.32. oldal)

A TSZT nevesiti a f6varos teriiletén az energiatermelés terileteit, a fejlesztéssel érintett teriilet is
része ezen meghatarozott terileteknek:

1. tablazat: Energiatermelés teriilet
Keriilet Megnevezés (tajékoztato jelleggel) ‘ Hrsz.

\ 1. Eszak-Budai F(it6erémd 19706/1
\ Iv. Ujpesti Erém(i 1 72571
1 X1. Kelenféldi Erémdi 4045/7
| XIV. Flredi ati Fltémd 40368/45
\ XV. Ujpalotai Fiitém(i 91158/17

XVl Kispesti Erém(i | 152640

e 210146/75-77, 210146/79, 210146/110-117,
XXI. Csepeli Erém(i 210146/119-120

1. tdbldzat TSZT 33. oldal — Energiatermelés terdiiletei
2. Kdzlekedési infrastruktura

A teriiletet északrdl a Fiuredi utca hatarolja,
amely Il. rendd féut szerkezeti elemként
abrazolt, rajta tervezett Teleplilésszerkezeti
jelentéségli  kerékpdros  infrastruktura
nyomvonala halad. A terilettdl keletre
meglévd Felszini vasutvonal, vele
parhuzamosan tervezett I rendl féut és
tervezett Kiilénszintii vasuti keresztezés
dbrdzolt.

3a. Mds jogszabdllyal érvényesiilé mivi értékvédelem

A fejlesztésre vard terllet Nyilvantartott
régészeti lelGhely teriilete.
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3b. Az épitett kérnyezet védelmével kapcsolatos magassdgi korldtozdsok teriileti lehatdroldsa

A vizsgdlt terllletet nem érinti magassagi
korlatozas.

4. Zoldfeliilet-, Tdj- és Természetvédelem

A vizsgalt terlletet zoldfellleti, taj- illetve
természetvédelmi korlatozas nem érinti.

A Rakos-patak terllete Revitalizdcidt igénylé
vizfolyds, valamint az &koldgiai hdlozat
6koldgiai folyosdéjanak része.

5. Kérnyezetvédelem, veszélyeztetd tényezdji teriiletek

A TSZT 5. melléklete alapjan a terilet
Potencidlisan talajszennyezett terilet.

~Amennyiben lezart és folyamatban lévé
kdrmentesitéssel nem érintett, potencidlisan
talajszennyezett  teriileteken  fejlesztési,
felujitdsi (rehabilitdcids) vagy funkciovaltdsi
igény felmeriil, annak tervezésénél, az épitési
és bontdsi tevékenység megkezdése el6tt a
tényleges szennyezettséget feltaro
dllapotvizsgdlatra van sziikség. Amennyiben
az dllapotvizsgdlat eredményei alapjin a
szennyezés bizonyithato, a terdiletileg illeté-
kes katasztrofavédelmi és kérnyezetvédelmi hatdsdgok déntése alapjdan a teriilet kdrmentesitése
vdlik sziikségessé. A kdrmentesitéssel kapcsolatos jogi felelGsséget a kérnyezet védelmének
dltaldnos szabdlyairdl sz616 1995. évi Llll. térvény 101-102. §-a szabdlyozza. Ovezeti/épitési 6vezeti
besorolds tervezett vdltoztatdsdndl vizsgdlni kell, hogy érintett-e egykori és folyamatban Iévé
kdrmentesitéssel. E teriileteken a kdrmentesitési eljdrds sordn a ,kdrmentesitési céldllapot
hatdrérték” az eljardskor aktudlis teriilethaszndlat alapjdn keriil megdllapitdsra, ezért 6vezeti
besorolds tervezett vdltoztatdsdt megel6z6en az adott teriilet szennyezettségi dllapotdt és az dltala
képviselt kockdzatokat aktualizdlni kell. Az eredmények ismeretében déntheté el az 6vezeti
besorolds mddositdsa és az azokkal kapcsolatos elBirdsok. Az egyes Gvezetekben/épitési
ovezetekben tervezett tevékenységeket az esetlegesen sziikséges kdrmentesitésekkel 6sszhangban
kell végezni.” (TSZT. 102. old)

L

10. dbra TSZT 5. melléklet — részlet
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6. Védelmi korldtozdsi teriilet

A vizsgalt tomb északi hatdran tervezett
Tdvhé kooperdcids gerincvezeték halad.

»A févdros teriiletén elhelyezkedé fiiggetlen
tdvhokérzetek Osszekapcsoldsdra hivatott
tavfiitévezeték  tervezett nyomvonala.”
(TSZT. 108. oldal)

11. dbra TSZT 6. melléklet — részlet

1.3.2. FOVAROSI RENDEZESI SZABALYZAT (FRSZ) VIZSGALATA

A f6varos teriiletén a teriletfelhasznaldsi egységek beépitési slirliségét, a beépitési magassagot és a
févarosi infrastruktira terlletbiztositasat megallapitd févarosi ©Onkormanyzati rendelet a
48/2017. (XI1.20.) F8v. Kgy. rendelettel, valamint a 13/2021.(l11.4) FGv. Kgy. rendelettel mddositott, a
Budapest Févaros Onkorményzata Kézgy(lésének 5/2015. (11.16.) dnkormanyzati rendelete:

I fejezet: A beépitési siirliségre vonatkozo elGirdsok

4.8 (1) Az 1. melléklet a TSZT szerinti teriiletfelhaszndldsi eqységekre vonatkozoan teriileti
(a tovdbbiakban: KESZ-ben) megdllapitdsra keriils épitési 6vezetek beépitési
paramétereinek meghatdrozdsdndl oly mddon kell figyelembe venni, hogy a
teriiletfelhaszndldsi egységen beliil meghatdrozott ésszes épitési 6vezet megengedett
szintteriilete egyiittesen nem haladhatia meg a beépitési slirliség alapjdn szamitott
szinttertiletet.”

A teriiletfelhaszndldsi eqységek beépitési siiriisége

\ | TN, IO .
Gksz-2: 2.0 (2.040:0) bs: beépitési sirlség, ezen beliil:

bsa: teriiletfelhaszndlasi kategdria szerint
altaldnosan elhelyezhet6 funkciok

LN bsp: kizardlag éplleten belili
. parkoldhelyek szdmdara igénybe
o TEX @\l vehetd
HESEE | "". ,-" GiP-E=1-§»(17;5+ ) Az FRSZ 1. melléklete alapjan az Gip-E jel(,
Lr:-J?G;5(1-0+0-5) | Vii232:25,(1.5+0.75) Energiatermelés teriilete teriiletfelhasz-
o s, nalasi egységen belil a megengedett
.~ N\ beépitési siirtiség 1,5 (1,5+0,0). A bsa érték
..'. NN tehat 1,5, mig a bsp érték 0,0.
L) .

12. dbra FRSZ 1. melléklet — részlet
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Egyes teriiletek beépitési magassdga és magasépitmények szamdra kijelélt teriiletek

Az FRSZ 3. melléklete alapjan a tervezési
terlilet magassagi korlatozassal nem érintett.

13. dbra FRSZ 3. melléklet - részlet

1.3.3. BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA KEPVISELO-TESTULETENEK A
11/2021. (1. 26.)  SZAMU  ONKORMANYZATI RENDELETE ZUGLO KERULET  EPITESI

SZABALYZATAROL

A hatélyos ZESZ 1. melléklete — Szabalyozasi terv (15. tervlap) - alapjan, a fejlesztéssel érintett
40368/45 hrsz.-G ingatlan a TSZT-nek megfelel6en Gip-E/1 jel(, ipari tertilet épitési 6vezeti besorolasu.

JELMAGYARAZAT
KOTELEZO ELEMEK

- SZABALYOZAS ALAPELEMEI
Ovezeti el

Ovezei hatdrvonal

Szabalyozési vonal

HIET

iy Szabalyozasi szélesség (m)
- SZABALYOZAS MASODLAGOS ELEME!

Moglévd ! tervezelt telepilésszerkezeti jolent6ségd
kerékpéros infrastruktira nyomvonala

Meglévs [ tervezett helyi jelentségi kerékpdros i
Fovarosi jelentdségi kozutak (KOu-2, KOu-3, KOu-4 ovezetek teriilete)
Vasiti teriletek (KOk ovezet teriilete)

Kerileti jelentségi kiizutak (Ki-Kk dvezet terilete)

MO

Kozpark, kozkert fésilon koztér terilete

14. Gbra ZESZ 1. melléklete (Szabdlyozdsi terv 15. tervlap) - részlet

A ZESZ 63. §-a rendelkezik az épitési dvezetrdl:
,63.8 (1) Ipari teriileten beliil energiatermelés teriiletének (Gip-E) alévezete: Gip-E/1.
(2) A Gip-E/1 jelii épitési Gvezet teriiletén kizdrdlag az energiatermelés épitménye és
az azt kiszolgdlo kiegészitd rendeltetés megengedett.”
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A Szabalyozasi terv Védelmi és korlatozasi elemek tervlapja (34. tervlap) az ingatlanon Orszagos-,
Févarosi-, illetve Keriileti védettségli épiiletet nem jelol. A fejlesztéssel érintett ingatlanon
Nagykézépnyomdsu foldgdz elosztovezeték biztonsdgi 6vezete halad.

TAJEKOZTATO ELEMEK (MAS JOGSZABALY ALAPJAN)
|. ORSZAGOS JOGSZABALYBAN SZEREPLO ELEMEK
[ | Orszigos tkaldgial hilbzat-tkolégiai folycsd
E Vasitvonal vidtivelsige
Il. FOVAROSI RENDELETBEN SZEREPLO ELEMEK
" Ea Meglévs / tervezett hid feliliéré
EGYEB KORLATOZASOK
-
| —_—

120 kW-os légvezetékes villamos energia foelosztd hildzat biztonségi ovezete

40 foldgaz bvezeték biztonségi Gvezete

wiszs0

15. Gbra ZESZ 1. melléklete (Szabdlyozdsi terv Védelmi és korldtozdsi elemek 34. tervlap) - részlet

A ZESZ 2. melléklete alapjan az ingatlanokon elhelyezhet rendeltetések az alabbiak:
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Az épitési Ovezetekre
kovetkez6k szerint:

vonatkozé beépitési paramétereket a ZESZ 3. melléklete tartalmazza a
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Az Ovezeti paraméterek alapjan, az épitési Ovezetben a beépitési mdd, az altaldnos- és a parkol3si
szinttertleti mutatd ,K”, azaz kialakult. A telek kialakithaté legkisebb teriiletére nincs megallapitott
hatarérték.

Az egyes rendeltetésekhez sziikséges jarm(ielhelyezésrsl a ZESZ 4. melléklete rendelkezik:

armivek elhelyezése

A B
rendeltetés (db)
2 elhelyezendd személygépKkocsik szama
‘ 15 |Iroda, &s egyéb 6nallo rendeltetési egységek 6nallo rendeltetési egység 6sszes alapteriiletének minden megkezdett nett6 60 m2-e utan ‘ 1

A ZESZ alapjdn, az érintett ingatlanokra vonatkozo és a tervezett fejlesztés szempontjdabol
figyelembe veendd rendelkezések a 2. fejezetben — Beépitési terv - keriilnek részletesen bemutatdsra
és elemzésre.

1.4. ASZOMSZEDOS TELEPULESEK HATALYOS TELEPULESRENDEZESI ESZKOZEINEK VIZSGALATA A
TERVEZESI TERULET VONATKOZASABAN

A tervezéssel érintett teriilet |éptékébél és elhelyezkedésébdl fakaddan a szomszédos telepliilések
terveire nincs kozvetlen hatassal. Ez viszont is igaz, a szomszédos telepllések telepilésrendezési
eszkodzei sem hatnak kozvetleniil a tervezési teriiletre.
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1.5. A TERVEZESI TERULET KORNYEZETENEK VIZSGALATA

1.5.1. AZ EPITETT KORNYEZET VIZSGALATA

Teriilethasznalat

| | Kertvérosias lakoteriiletek

:| Kisvarosias lakéterletek
Nagyvérosias lakoteriiletek
- Lakotelepek

l:l Gazdasagi, kereskedelmi,
szolgaltato és irodatertletek

- Telepulésizemeltetési tertiletek

- Intézmények terlletei

- Sport- és szabadidés teriiletek

[ zoldteruletek

|| Lakotelepek kszteriletei
Kozlekedésiteriletek
- Vasutiteriletek

[ | Vizgazdalkodasiterletek
E Alulhasznositott teriiletek
I Hasznataton kiviiterttetek

16. abra Megalapozé vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Teriilethaszndlat vizsgdlata - részlet

A vizsgalt tombben a tervezéssel érintett ingatlanon telepiilésiizemeltetési tertilethasznalat, a tomb
tovabbi ingatlanjain gazdasagi, kereskedelmi, szolgdltatd és irodateriiletek Iétesliltek. A vizsgalt

tomb kornyezetében jelentds az alulhasznositott gazdasagi teriiletek ardnya.

I 400 m2 alatt

I 400 m2 - <800 m2
I 500 m2 - < 1200 m2
[ 1200 m2 - < 1500 m2
[ 1500 m2 - <2000 m2
[ 2000 m2 - < 5000 m2
|| 5000 m2-< 10000 m2
[ 10000 m2 - < 25000 m2

25000 m2 felett

17. abra Megalapozo vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Telekméretek vizsgdlata - részlet

A telekméretek a kialakult terllethasznalatra jellemz6 mddon nagyobbak a lakéteriileti telkekhez

képest, a tervezéssel érintett ingatlan mérete meghaladja a 14 000 m?-t.
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Y \ - Zuglé Onkormanyzata, forgalomképes ingatlanok

\ :l Zuglé Onkormanyzata, korlatozottan forgalomképes ingatlanok
\ ‘7} Zuglé Onkormanyzata, forgalomképtelen ingatlanok
E Févarosi Onkorméanyzat, forgalomképes ingatlanok
\ j Févarosi Onkormanyzat, korlatozottan forgalomképes ingatlanok

Il
”~

B | j Févéarosi Onkorméanyzat, forgalomképtelen ingatianok
- \ [ | MagyarAllam
\ [ | Egyhazitulajdon

‘ ‘ 2013. évi CCXLIL tv. hatalya ald esé vegyes* ingatlan

L.-—) \ \ Magantulajdon
T === Veqyes kerileti és fovérositulajdon

\ * 25256/982090 Magyar Allam,
954948/982090 Budapest Févaros Onkormanyzata,

\ 822/982090 X1V. ker. Onkorméanyzat,
Y X 1064/982090 Magyar Alkotd M{ivészeti K6zhaszn(i Nonprofit Kft.

18. dbra Megalapozd vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Tulajdon vizsgdlat - részlet

A vizsgalt tomb telkei magantulajdonban allnak, a terilletet kdzre zard kozteriiletek a kerdileti
Onkormanyzat tulajdonat képezik.

\ - Zartsora

\ | Oldalhatéron allo

\ = ‘ lkres

\\ Szabadon ll6
| \ ‘ Telepszeri
I -\ Beépitetien telek

19. abra Megalapozé vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Beépitési mdd vizsgdlata - részlet
A vizsgdlt tombben a telkeken meglévs beépitések jellemzben szabadonalldk, de zartsord beépités
is megjelenik. Az épliletek a Fliredi utca fel6l a telkek homlokvonalatél hatra huzva helyezkednek el,
a Gvadanyi utca mentén a telkek homlokvonaldhoz igazodé kialakitas is el6fordul.

X < : s N\ ~ Jo-<1m
3 / \ - 1m-<3m
P 4 {é \\ - 3m-<6m
\ % C 4 g b \ I 6m-<75m
."r..'. 3 o’ga\ ; % ’ \ . | 75m-<105m
e . / </> \\ ] 105m-<125m

< A\ @
- %ﬁ‘w T\« \ P 125m-<165m
1 . ‘;.,, \. \\ \ Bl s5m-<225m
‘ | D ) \ Bl 25m-<30m

/O‘ -2 B 0 et

Az épliletek szintszdma és magassaga szintén valtozatos képet mutat. A 3,0 méter kordli
parkdnymagassagtél egészen 12,5 méteres magassagot is meghaladd épiletek létesiiltek. A
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szintszamok tekintetében az F; F+1 szintes épliletek jellemzGek, viszont F+2 szintes épiilet is épiilt a
terlleten.

\ Beépitetien telek
\ | 5%alati
\ | 6% -<10%
\ 10% - < 20%
\ | 20% - <30%
A\ 30% - < 35%
\ | 35%-<40%
\ | 40% - <50%
A B o - <0
-z B oo - <00%
< B so: - 100%

21. abra Megalapozd vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Beépitési mérték vizsgdlata - részlet

A Firedi utca mentén jellemz6en 20-30% kozotti, a Ratot utcaban kissé magasabb, 30-40 % kozotti
a jellemz6 beépitési mérték.

\ | Bespitetientelek
\ 0,5 alatti
\ 05-<07
\ 0.7-<1

X 1-<15
\\ | 15-<2
\ B 25
\ -

\\ B ;o

\

22. dbra Megalapozd vizsgdlat 2018.november — BFVT Kft. — Szinttertileti mutatd vizsgdlata - részlet

A szintterlleti mutaté értéke 0,7 — 1,0 m%/m? kozotti a vizsgalt tdmb nagyobb részén. A tomb déli
harmadat, a Ratét utca sarkan 0,5 m2/m? alatti érték jellemzi. Az épuletek jellemz&en lapostetdsek,
az épliletek allaga jellemz6en kozepes, vagy jo.

1.5.2. AKORNYEZETI ALLAPOT VIZSGALATA

Kozterileti zoldsav a témbot hatdrold utcakban mindkét oldalon megjelenik, az Egyenes utcdban és a
Ratoét utcdban szakaszosan csupan egyoldali jardaval. A Gvaddanyi uton egy oldali jarda, a patak meder
mentén zoldsdv taldlhatd. A Firedi utcdban a tervezéssel érintett telek menti oldalon létesiilt fasor, a
Ratét utcdban szakaszosan kétoldali fasor jelenik meg. A Gvadanyi Gton a patakmeder oldala
fasitatlan zoldteriilet, a tervezéssel érintett témb mentén elvétve taldlhatd egy-egy faegyed. A
hatdrold kozteriileteken a gyalogos burkolt felliletek kozepes allapotuak.
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1.fotd — Egyenes utca (sajat fotd) 2.fotd — Furedi Ut (sajat fotd)

3.foté — Gvadanyi ut (sajat foto) 4.fotd — Ratdt utca (sajat foto)

A vizsgdlt témbben, a tombbels6ben nagy kiterjedésli zoldfellletek jelennek meg, az ingatlanok
intenziven fasitottak.

1.5.3. KOZLEKEDES VIZSGALAT

A vizsgalt tombot északrdl a 2x1 savos Flredi utca hatdrolja, cca. 34,0 méter szabdlyozasi szélességgel,
melyen parkolds nem jellemz6. A Gvadanyi Ut tengelyében halad a Rakos patak medre, melynek
mindkét oldalan 2x1 forgalmi sav keriilt kialakitdsra, szabdlyozdsi szélessége a patakmeder széléig cca.
27,0 méter, melyen a patakkal atellenes oldalon egy oldali parkolas jellemzé. A 2x1 savos Ratét utcaban
egyoldali padrhuzamos parkolas lehetséges, szabalyozasi szélessége cca. 15,0 méter. A szintén cca. 15,0
méter széles Egyenes utcaban, a kozteriileten szintén egyoldali parkolds jellemzd, az utcanak a
gazdasagi terlilet menti oldala ndévényzettel s(ir(in lltetett.

(Z

w—



TELEPITESI TANULMANYTERV Zuglé - Fiiredi utca 53-63. - Erém(i

2. BEEPITESI TERV

A 40368/45 hrsz-U ingatlanon a meglévé beépités kismértékii bévitése tervezett, ami a hGerémliiroda
és vezérlGrészlegének bdvitésével, az er6ml fejéplletének részleges emeletraépitésével valdsulhat
meg. Az er6mli fejépliletének tetejére tervezett bévités nem a teljes tetdszint beépitésével, csupdn a
tetdszint egy részének beépitésével szamol. A kialakuld Uj szinten targyaldk és irodak kapnak helyet
mosdé helyiséggel és teakonyhdval.

Az ingatlanon tervezett bdvités az épitési Ovezetben meghatarozott paraméterek kozil a szintterleti
mutato értékének nem felel meg.

2.1. A FEJLESZTESI ELKEPZELESEK OSSZEFOGLALASA - BEEPITESI TERV BEMUTATASA

A Firedi utca 53-63. szam alatt m(ikodé héer6mi fontos szerepet jatszik a févaros
energiabiztonsaganak fenntartasaban, melyre a Févarosi Telepiilésszerkezeti terv is kilon kitér.
Az er6ml(ivek teriilete olyan specidlis telepilésiizemeltetési teriilet, mely a kerileti épitési
szabalyzatok szintjén is megkilonboztetett figyelmet kap.

,,,,,

dvezetbe sorolt. Az dvezeti paraméterek tekintetében a ZESZ a szintteriileti mutatét ,K” (kialakult)-
ként hatarozta meg, igy a terlileten semmilyen bGévités nem valdsithaté meg.

Az eré6ml(i fejéplletének bdvitési elképzelése az aldbbi helyszinrajzokon részletezettek szerinti
mértékben novelné a teriilet beépitett szintteriletét. A bévités eredményeként a beépitési mérték
sem terepszint felett, sem terepszint alatt nem né. A fejlesztést kbvetSen a 40368/45 hrsz-u telken a
zoldfellilet mértéke nem csokken.

(403g7i2) ] (403672

Eggenesica

Firad it
(9945833)

40388428

L 1
Loy

at

Furedi
Furedi at

23. dbra - Meglévé helyszinrajz (Architive Concept Kft.) 24. dbra - Tervezett helyszinrajz (Az Architive Concept Kft.
adatszolgdltatdsa alapjdan késziilt sajat abra)

A tervezett helyszinrajzon pirossal jel6lt elemek mutatjak a javasolt mddositasokat, melyek az ingatlan
Egyenes utca feldli telekhatdara mentén lévé éplileten és kornyezetében jelentenek valtozasokat.
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N

Az emeletraépitésre, egy Uj kils6 homlokzati tlzlépcsG, valamint (meglévé burkolt fellletek
felhasznalasaval) 5 db felszini gépjarm(i parkoldhely kialakitasara irdnyuld fejlesztés hatdsara az eré6md

Uj iroda, mosdé és teakonyha helyiségekkel béviilhet.

| (40367/2)
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| | Beton alaptest
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25. dbra - Tervezett helyszinrajz részlet (Az Architive Concept Kft. adatszolgdltatdsa alapjdn késziilt sajat dbra)

s

Az egyszintes éplletbdvi

tmény tervezett alapteriilete 144 m?, mely a jelenleg F+2 szintes épiileten a

harmadik épitményszintet foglalhatja el. LapostetGs kialakitasaval az uj éplletrész jél illeszkedi a mar

e

meglévé éplletek tomegéhez.

+24,00

'-ii'=1
Rl

9 , 20

26.4bra — Tervezetett Eszak-nyugati homlokzat (Az Architive Concept Kft. adatszolgdltatdsa alapjdn késziilt sajdt dbra)
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A meglévs éplletrész +11,02 méteres ereszmagassaga a bévitménnyel 14,69 méterre n6, a meglévé
attikamagassdg 11,60 méteres értéke 15,09 méterre valtozik. A bGvités eredményeként az épiilet
homlokzatmagassaga, valamint az épliletmagassag sem valtozik.

Beépitési paraméterek

A ZESZ 2., 3. és 4. mellékletei alapjan meghatdrozott dvezeti paramétereket és a tervezett allapot
szerinti értékeket az alabbi tablazat részletezi:

ZESZ L.
.. Beépitési terv
Fiiredi utca 53-63. ovezeti o Megfelel
szerinti érték

paraméter
Telek teriilete (min. m?) - 14 305 v
Beépitési mod K Nem valtozik v
Beépités mértéke TF (max. %) 35 Nem valtozik v
Beépités mértéke TA (max. %) 50 Nem valtozik v
Zoldfeliilet mértéke (min. %) 40 +0,15 v
Altaldnos szintteriileti mutaté (max. m%/m?) K +144 X
Parkoldsi szintteriileti mutatd (max. m?/m?) K Nem viltozik v
Epiiletmagassdg (min. méter) 18,0 Nem valtozik v
Energiatermelést
Létesithetd rendeltetések Energiatermelés kiszolgald v
rendeltetések
Rendeltetéshez sziikséges gépjarmdii 3 db 5 db v

elhelyezés (db) - Iroda esetén 60m?/1

Az Ovezeti paraméterek tekintetében megallapithatd, hogy a tervezett beépités az Aaltalanos
szintteriileti mutaté tekintetében nem felel meg a hatdlyos rendelkezéseknek.

Elhelyezhetd rendeltetések

A ZESZ 2. melléklete 180. soraban rogzitettek alapjan az épitési dvezetben kizarélag Energiatermelés
rendeltetés helyezhetd el, ugyanakkor a ZESZ 63. § (2) bekezdése alapjan, a Gip-E/1 jelli épitési vezet
terliletén az energiatermelést kiszolgalo kiegészit6é rendeltetés is megengedett.

A bévités eredményeként kialakuld épliletrészekben az elsédleges rendeltetés kiszolgalasa céljabdl
iroda, mosdd és konyha helyiségek kialakitasa a cél.

Beépitési mdd

A beépitési terv alapjan, a meglévé allapothoz képest a bdvités nincs hatdssal a meglévé beépitési
maodra, az éplilet bévitése vertikalisan tervezett.
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ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 17. § (1) A telkek beépitési médja a Szabdlyozdsi A tervezett bévités nem valtoztat a
terven jelélt épitési hely szerinti, annak hidnydban az ™Mar kialakul, meglévé beépitési
bvezeti eléirdsok hatdrozzék meg, kivéve a (2)-(5) mModon.

bekezdések szerinti esetekben.

(2) E rendelet 3. melléklete meghatdrozza a egyes
Ovezetben, épitési 6vezetekben a telkek beépitésének
megengedett paramétereit. Amennyiben a
3. mellékletben a beépitési méd ,K”-val jelolten
szerepel, vagy a telken vagy a csatlakozo telken meglévé
beépités alapjdn a telekre kialakult beépitési mdd eltér a
3. mellékletben az épitési dvezetre meghatdrozott
beépitési modtol, akkor a telek beépitési modjat és az
épitési hatdrvonalakat — a kialakult dllapotra, a
vdroskeépi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt
hatdsra kiterjed6 vizsgdlat alapjén — konzultdcio
keretében adott szakmai véleményben kell
meghatdrozni.

Epitési hely

Az (] épllettémeg a mar meglévs F+2 szintes épllet harmadik szintjén létesiilne, ami tovabbi foldszinti
beépitést nem eredményez, igy az épitési hely meglévs igénybevétele nem valtozik.

Beépités mértéke

A mar meglév6é beépitéshez képest az erémi fejépliletének harmadik emeletén, egy az épllet
alapteriileténél kisebb teriletl bdvités tervezett, ami a terepszint feletti beépités mértékét nem

.....

haladja meg.

ElGiras Eltérés ismertetése
ZESZ 22.§ (1) A telek beépitettségének megengedett 35%>2884%

legnagyobb mértékét a Szabdlyozdsi terv dllapitia meg,
annak hidnydban a beépitettség megengedett
legnagyobb mértékét az oOvezeti elbirdsok hatdrozzak
meg, kivéve a (2)-(5) bekezdések eltéréseinek eseteiben.

a beépitési mérték nem né

Szintterilet

ElGiras Eltérés ismertetése
ZESZ 24.§ (1) A telek dltaldnos és parkoldsi Az épitési 6vezetben az dltaldnos
szintteriileteinek megengedett legnagyobb mértékét a szintteriileti mutaté K7 X
Szabdlyozdsi terv dllapitia meg. A Szabdlyozdsi terv kialakultként szabdlyozott, mely
rendelkezése hidnydban a telek dltaldnos és parkoldsi nem teszi lehetévé a tovdbbi
szintteriileteinek megengedett legnagyobb mértékét az bdvitést.
Ovezeti elGirdsok hatdrozzdk meg, kivéve a (2)-(5)
bekezdések esetét.

(Z

w——



TELEPITESI TANULMANYTERV

(3) Az dltalanos szintteriileti mutato megengedett
legnagyobb mértékének alapértékétél — a kialakult
dllapotra, a vdrosképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre
gyakorolt hatdsra, a teriilet intézményi és kézmd
infrastrukturdjdra, Zuglo kézlekedési koncepcidjaval vald
Osszhangra is kiterjedd vizsgdlat alapjan — konzultdcio
keretében  adott szakmai  véleményben  és
vdrosrendezési  megdllapoddsban ~ meghatdrozott
mértékben és feltételekkel legfeljebb az dltaldnos
szintteriileti  mutato  legnagyobb  mértékének
engedményes értékéig el lehet térni.

Epiletek magassaga

A beépitési terven abrazolt Uj épllettomeg épliletmagassdga nem haladja meg az épitési 6vezetben
éplletmagassag 16,17 méter. Az épllet

megallapitott 18,0 méteres legmagasabb értéket, az

Zugld - Fiiredi utca 53-63. - Erém

Jelen tanulmdnyterv célja az eltérés
lehetéségének megteremtése.

legmagasabb pontja a meglévé allapothoz képest nem valtozik.

ElGiras

ZESZ 25.§ (1) A teljes épitményre vonatkozéan
épliletmagassdg és az épitmény egyes homlokzataira
vonatkozéan  homlokzatmagassdg  értéket  kell
szamolni, melyeknek a megengedett legnagyobb
mértékét a Szabdlyozdsi terv dllapitia meg.
A Szabdlyozdsi terv rendelkezése hidnydban az
épliletmagassdg és a homlokzatmagassdg
megengedett legnagyobb mértékét az évezeti eldirdsok
hatdrozzdk meg, kivéve a (2)-(4) bekezdések esetében.

ZESZ 25.§ (6) Az épiilet legmagasabb pontjdt a
Szabdlyozdsi terv, vagy az évezeti elGirdsok hatdrozzdk
meg, annak hidnydban a ZVR elGirdsait kell
érvényesiteni.

(Z
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Eltérés ismertetése

méteres
a ZESz

A tervezett 16,17
éplletmagassag érték
el6irdsainak megfelel.
16,17 m<18,0m

megfelel

Az épitési dvezetre a ZESZ nem
allapit meg éplilet legmagasabb
pontja értéket. A ZVR 5. melléklete
alapjan a telekre vonatkozdan az
éplilet legmagasabb pontja 25
méter.

A tervezett dllapotban az épiilet

legmagasabb pontja nem valtozik a
meglévé allapothoz képet.
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Zoldfelllet

A tervezéssel érintett ingatlanon teljes
értékl zoldfelilet 3985 m? terlleten
valésult meg a meglévé allapot szerint,
ezen feliil 365 m? gyepraccsal kialakitott ' .
parkoléfeliilet, 550 m? midfiives B B - o o |
focipalya, 230 m? térké burkolat, 170 m? i f
kaviccsal szért felllet, valamint aszfalt 5
burkolat fedi a beépitett teriiletek kdzott - = |

a terepfelszint. s )

A telken a meglévé zoldfellletek aranya

tehat 27,86%, ami nem éri el az épitési

Ovezetben meghatdrozott  40%-os |
minimalisan  kialakitandé  zoldfeliilet b,
mértékét. A tervezett allapotban ez az
arany kis mértékben javul. A létrejové RARETIE
éplletbbvités extenziv z0ldtetd 5 : e !
kialakitasaval tervezett, igy (az OTEK 5. !
mellékletét  figyelembe véve) a H
zoldfeliiletek ardnya 0,15 %-kal né.

26.abra — Meglévé zoldfelliletek (Az Architive Concept Kft.
adatszolgdltatdsa alapjdan késziilt sajdt abra)

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 27.§ (1) Az ébvezeti elSirdsokban elbirt zéldfelilet Az épitési dvezet minimum%
megengedett legkisebb mértékénél kisebb zoldfeliilet nem @ 40%-os zoéldfellletet hatdroz X
alakithato ki, kivéve a (3)-(4) bekezdések szerinti esetekben. meg, a beépitési terv szerint

a meglévé 27,86%-0s arany
nem valtozik.

27,86 % <40 %
ZVR 25.§ (5) Uj lapostets feliiletének legaldbb 60%-at A létrejovs épiiletbbvités
zoldtetSként kell kialakitani. extenziv zoldtetd

kialakitasaval tervezett.

Homlokzatok kozotti tavolsag

Az Uj épllettomeg a szomszédos telkeken all6 éplletekhez képest nem okoz valtozast a homlokzatok
kozotti tavolsdgok tekintetében. A tervezéssel érintett ingatlanokon a homlokzatok k6zotti tavolsag
nem valtozik.

77 1

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESZ 31.§ (2) A telken beliil a homlokzatok kézétt A homlokzatok kozotti legkisebb
tartando tdvolsdg szabdlyait a ZVR dllapitia meg. tavolsag nem valtozik.

Kapubehajté

A Beépitési terv alapjan a telek megkdzelitési lehet&ségei nem valtoznak, a Firedi ut fel6l 2 db (8,0 m,
4,0 m), az Egyenes utca fel6l 1 db (6,15 m) gépjarm(i kozlekedésre alkalmas meglévd kapubehajtot
hasznal az eré6m{ a ki- és behajtasra.

(Z
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77

ElGiras Eltérés ismertetése

ZESz 10.§ (3) Az épitési telek hatdrdn legfeljebb két A beépitési terv alapjan uj

kapubehajté létesithetd: kapubehajté  nem  keril
kialakitasra.

//////

elkiilénitése érdekében,

b) zdrtsoru beépitési modu telek esetén a terepszint alatti
teremgardzs, a foéldszinti teremgardzs, vagy a hdtséudvar
megkdézelitése érdekében,

c)ha a telekhaszndlat indokolja.

ZESZ 10. § (4) Egy kapubehajtd legfeljebb 7 méter szélességii
lehet.

ZESZ 10. § (5) Kapubehajtd a telek kozhaszndlatu teriilet fel6li
telekhatdrai teljes hosszdnak legfeljebb 20%-dn Iétesithetd, de
egy kapubehajto szélessége minden esetben elérheti a 3,5
métert.

Egyéb relevans el8irdsok a ZESZ-ben

ZESZ 30.§ (3) Ha a meglévs épitmény szintteriilete, beépitési magassdga, beépitettsége vagy
terepszint alatti épitettsége a megengedett mértékét tullépi, vagy a zéldfeliilet megengedett legkisebb
mértéke nem éri el a 3. mellékletben meghatdrozott, vaqy az eldirt szabdlyozdsi hatdrértéket, csak
olyan épitési tevékenyséq folytathatd, amely a szabdlyozdsi hatdrértékektsl valo eltérést nem néveli
tovdbb, kivéve e rendelet eltérd rendelkezése esetén.

A tervezett fejlesztés a szabdlyozasi hatarértéktdl vald eltérést nem noveli tovdbb, a zoldfeliilet
mérete nem csokken.

2.2. A BEEPITESI TERVHEZ KAPCSOLODO INFRASTRUKTURA-IGENYEK

A jelen dokumentumban bemutatott épiletbévités jellegébdl és l1éptékébdl adéddan nem igényli a
meglévé a kerllet meglévé mdszaki és humaninfrastruktira kapacitasainak novelését, egyéb
kozfejlesztések megvaldsitasat.

(Z
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3. SZABALYOZASI KONCEPCIO

A tervezett mddositds a hatdlyos Telepiilésszerkezeti tervet nem érinti, a ZESZ 1., 2. és 4.
mellékleteinek mddositasat nem teszi szlikségessé.

Beépitési paraméterek

A ZESZ 3. melléklete alapjan meghatarozott Ovezeti paramétereket az alabbiak szerint javasolt

modositani:
ZEsz Beépitési terv J It
avaso
Fiiredi utca 53-63. ovezeti A 5
, szerinti érték parameter
paraméter

Telek teriilete (min. m?) - 14 305 v
Beépitési mod K Nem valtozik v
Beépités mértéke TF (max. %) 35 Nem valtozik v
Beépités mértéke TA (max. %) 50 Nem viltozik v
Zéldfeliilet mértéke (min. %) 40 +0,15% v
Altaldnos szintteriileti mutaté (max. m%/m?) .

L K Nem valtozik v
alapérték
Altaldnos szintteriileti mutato (max. m*/m?) 5

7 L. K +144 m -

engedményes érték
Parkoldsi szintteriileti mutaté (max. m?%/m?) L

o K Nem valtozik v
alapérték
Parkoldsi szintteriileti mutatd (max. m?/m?) o

. o K Nem valtozik v

engedményes érték
Epiiletmagassdg (min. méter) 18,0 Nem valtozik v

Szintterilleti mutatd megallapitasa

A tervezet a ZESZ 3. mellékletében javasolja a ,H” oszlop szerinti szintterileti mutaté engedményes
értékének ,,K” Kialakultrdl ,,-” ,Nincs megdllapitott hatdrérték”-re valé mddositasat.

Az épitési dvezetre megallapitott Beépitési mérték és Epiiletmagassdg paraméterekbdl a létesithetd
szintterilet értéke tovabbra is levezethetd, annak mértéke a mddositas kovetkeztében nem valtozik,
ugyanakkor a médositassal megsz(inik a fejlesztés lehetGségének teljes korlatozdsat, ami a kialakult
allapottdl nem enged eltérni.

A médositds nyomdn lehet8ség nyilik a ZESZ 24.§ (3) bekezdés alkalmazasara, mely szerint:

»(3) Az dltaldnos szintteriileti mutato megengedett legnagyobb mértékének alapértékétdl — a kialakult dllapotra,
a vdrosképi illeszkedésre, a szomszéd telkekre gyakorolt hatdsra, a teriilet intézményi és kézmdii
infrastrukturdjdra, Zuglo kézlekedési koncepcidjaval valo 6sszhangra is kiterjedd vizsgdlat alapjdn — konzultdcid
keretében adott szakmai véleményben és vdrosrendezési megdllapoddsban meghatdrozott mértékben és
feltételekkel legfeljebb az dltaldnos szintteriileti mutatd legnagyobb mértékének engedményes értékéig el lehet
térni.”

Az engedményes érték alkalmazhatdsaga a mddositds utan sem lesz automatikus, az varosrendezési
megallapoddshoz kotott, igy az onkormanyzat megfelel6 kontrollt gyakorolhat a megvaldsuld

beruhdazas folott.
(1%
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A TSZT - FRSZ-NEK VALO MEGFELELES IGAZOLASA

Beépitési s(irliség

A f6vérosi FRSZ a Zuglé teriletén m(ikod6é erémdinek kijelolt teriletfelhasznaldsi egység altalanos
beépitési sirlségi értékét 1,5-ben allapitotta meg, mely értékbdl a szintterileti mutatd értéke

levezethet6.
“ ‘ (X7 A 2021-ben elfogadott ZESZ az FRSZ-ben rogzitett, a
\ Y _ teriiletfelhasznalasi egységekre meghatarozott
g szintterliletslrlségek figyelembe vételével készilt ugy,
A hogy az épitési Ovezetekben nem Adllapitott meg
. 7-&)@‘ ;’_’_ szintterlileti mutatdot. Az FRSZ-nek valé megfelelés a
N & 1 . meghatarozott beépitési paraméterekbdl levezethetd
R ;g-.. Gip-E: 1-§1¥5+U-Q). (beépitési mérték, épliletmagassag).
Lh-:_l':%:S (1.0+0.5) :°‘;__‘-_'Vi-2' Az FRSZ-ben meghatérozott Gip-E teriiletfelhasznalasi
7 T ﬁ. ; N\ egységben Gsszesen 36745 m? dltaldnos szintterilet
i 0 AN\ _Qd-;-f“ b |étesithetd, figyelembe véve a teriiletfelhaszndlasi egység
) _._#;‘. 0‘ \ < Gksz’¥2: 2.0 méretét és a 1,5-es Bsa értéket.

.....

- Az épitési ovezetben az épliletmagassag és a beépithetd
36. dbra — FRSZ 1. melléklet - részlet telekterillet paraméterekbdl kiszamolhatd, hogy Gsszesen
30 040 m? altaldnos szintteriilet |étesitésére van lehet8ség.

A javasolt Uj ovezeti paraméter — a nem szabalyozott szintterlleti mutaté — a tovabbiakban a
beépitettség és az éplletmagassag értékekbdl teszi levezethetdvé a létesithetd szintterllet méretének
megallapitasat az épitési 6vezetben. A javaslat szerint a beépithet6ség mértéke és az épliletmagassag
értékei nem valtoznak, tehat a tovabbiakban is igaz lesz, hogy 30 040 m? altalanos szintterilet
létesithet§ az épitési dvezetben. Az érték joval az FRSZ-ben megallapitott 36 745 m? alatt marad, tehat
a modositasokat kovetden, a ZESZ az FRSZ-nek tovabbra is megfelel:

30 040 m2 < 36 745 m?, tehat megfelel.
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