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Telepitési tanulmanyterv
XIl. Kerilet - Varosmajor utcal2-14.

A tervezési terUlet XII. Kerilef, Vdrosmajor Utca 12-14. (HRSZ: 6979). A Tervezd
feladata a targyi terUlet telepUlésrendezési szerz8dését megalapozd TELEPITESI
TANULMANYTERV-ének elkészitése, valamint a Megbizdval kdzdsen kialakitott KSZT-
KVSZ moédositdasi javaslat dsszedllitdsa.

1. HELYZETERTEKELES

1.1 A tulajdonos fejlesztési szandékainak bemutatdsa

A tulgjdonos Budapesti Ingatlanfejlesztési Nyrt. reagdlva arra a kivételes helyzetre,
hogy az eddigi sikeres szolgdltatéi tevékenységének eredmeényeként olyan hosszabb
tav0 Ozleti kapcsolatai alakultak ki, melyekre a jelenleg nyomott piaci kérmyezet
ellenére is reagdlnia kell. A kdzéptavu kilatasok alapjdn tapasztalhato irodai tdlkindlat
ellenére a tervezéssel érintett Varosmajor u 12 — 14 alatti ingatlanon dlié irodahdz mar
kordbban is tervezett fejlesztése Ujfent aktudlis lett. A megfogalmazott program
alapjén fordult a fulgjdonos az dnkormdanyzathoz, hogy tdmogassa a fejlesztési
szdndékat  annyiban, hogy a terlletre érvényes Ovezeti besorolds Ugy
maodosulhasson, hogy a tulajdonos dltal készitetett épitészeti eldtanulmany terve
szerinti fejlesztést tegye lehetdvé. A fejlesziési elképzelés szerint  a telek hatsd
traktusGban tébbszintes parkold és afdldtt Uj irodaszarny épitését tervezik.

1.2 Vdltoztatasi igény

Az irodaépUlet boévités célja, hogy oz Uj irodaterlletre jelentkezd igénynek
megfeleljien a tulgjdonos. Az Uj szdrnyak a Vdarosmajor utcdra merdlegesen és a
GyogyfU utcaval pdarhuzamosan helyezhetdk el. Az U] épUletrész alatt tdbbszintes
mélygardzs épul.

Ebben a keretdvezetben a BVKSI lehetéséget ad magasabb intenzitdst épitési
dvezetek kijeldlésére. Ennek megfeleléen az L1-XII/15-6s &vezetbe kell atsorolni az
érintett telkeket.



2. TELEPULESRENDEZESI TERVEK VIZISGALATA

2.1 A hatdlyban Iévé magasabb szint{ szabdlyozdsi tervek bemutatdsa

2.11 F8vdros Telepilésszerkezeti Terve - TSZT

A Fovarosi Kézgydlés 2005. majus 25-i Glésén a 1125/2005. (V.25.) szamd hatdrozatdval
elfogadta Budapest Févaros TelepUlésszerkezeti Tervét (tovabbiakban: TSZT).

A Budapest Févdros TelepUlésszerkezeti Tervében foglaltak értelmében a tervezési
terUlet (Varosmajor utca 12-14, hrsz.: 6979), valamint kdzvetlen kdmyezetének
terUletfelhaszndlds  szerinti besoroldsa ,Nagyvarosias lakéterUlet” (Ln-Z), melynek
erfelmében a beépités zartsory, a maximum épitménymagassdg nagyobb, mint 12,5
m, a maximum szintterllet pedig 3,5*. A tervezési terlletet déli oldalrdl hatdrold részek
egészségUgyi terlletbe soroltak. A tervezett kialakitds a TSIT keretein beldl
megvalodsithatd!

A TSZT-ben megfogalmazott zénarendszer alapjdn a terllet a Hegyvidéki zona szerves
része, mely szorosan kdtédik a belsdé zéndhoz. A terlletegység a budai hegyvidék
sajatos kertvarosi lakénegyedeit foglaljia magdba, oz itteni elsédleges feladat a
térség zoldterUleteinek, valamint a varoskép védelme. Ezt a célkitlzést jelen beépitési
javaslat nem gatolja, inkdbb elésegiti.

megjegyzés:
*OTEK-t6l valod eltérés, amely az infrastruktira - feltételhez kSt6tt és a belterileti
funkciovaltéd terlleteken nem alkalmazhato!



2.12 Fovdarosi Szabdlyozdsi Keretterv - FSZKT

A Fovarosi KozgyUlés 46/1998. (X. 15.) sz&dmU rendeletével elfogadta a Fovdrosi
Szabdlyozdsi Kerettervet (tovébbiokban: FSIKT), melyet vizsgdlunk a projekt
vonatkozdsdban.

Az FSIKT értelmében a tervezési terUlet (Vdarosmajor utca 12-14, hrsz.: 6979)
terUletfelhaszndlds szerinti besoroldsa ,,Nagyvarosias lakoterllet” (jellemzden zdrtsord
beépitéssel). A tervezett kialakitds az FSZIKT keretein belll megvaldsithatol

2.2 Kerileti Szabdlyozasi Terv — KSIT

A 14/2005. (VII. 10.) Budapest Hegyvidék XIl. kerGleti Onkormdnyzat rendelete a
Budapest Hegyvidék XII. kerUlet Varosrendezési és Epitési Szabdlyzata - KVSZ - alapjén
a targyi telekre az aldbbi paraméterek vonatkoznak.

Cim / hrsz Paraméter / Ovezet Megjegyzés
Vdérosmaijor utca 12-14. L1-XII/23 FSZIKT  modositast  nem
hrsz: 6979 'genyel.
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2.21 Helyi épitési szabdlyzat és terveldzmények vizsgdlata
Hatdlyos dvezeti paraméterek
A telek Az épllet
feg- | oo legkiseb | legna
kiseb | nagy legnagyocbb megengedett legkisebb megengedett gbse egbbgyo
Az épitési b obb
ovezet sone s | sZntterll | terepszint z8ldfeldl
el terllete i el C{IC{ffi szélessége slsel] & . m egengedeﬁ'
mértéke | mutatéia bezg';em ® | mértske ep”mé”"g‘“g"ssog
(m2) (%) (m2/ m2) (%) (m) (m) (%) m)
2.4
40 4,4 S*** 40
L1-XI1I/Z3 | 1000 | 4000 75 5%+ | +(0.3)* 80 15 S+ 12,5 17,0
+{O'3}**

* Kizérolag tet6tér beépités és emeletraépités esetén.

** Kizérolag a kételezd, szamitott parkoléférdhely széam feletti parkold Iétesitésére valamint a rendeltetési
egységekhez tartozo taroldk, gépészeti helyiségek és ezekhez szikséges kdzlekeds terlletek kialakitdsara
felhaszndlhaté szintterllet, ha a helyiség telies egészében az eredeti terepszint alatt, ablak nélkil épiil.

§** Csak mindkét oldalon zdrtsorian csatiakozs saroktelek esetén alkalmazhats.

3. VIISGALAT

Az épités intenzitdssal kapcsolatosan részletes vizsgdlat készilt. Eszerint o Vdarosmajor
utca keleti, Kek Goly6 utca felé esé részén az dvezeti atsorolds tdmogathaté. A
terség a budai kérit intenziv beépitési zéndjdba tartozik, témegkdzlekedéssel
rendkivUl j6I ellGtott, az itteni munkahelyi és lakéd funkcidk fejlesziése feltétlendl
indokolt. Az &nkormdnyzat tdmogatia a fejlesztési szandékot, mivel a térség
varosszerkezeti pozicidjahoz illeszkedd fejlesziést céloztak meg a tulajdonosok.



Jelenlegi beépités vizsgdlata
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5. TELE’PULE'SSZERKEZETI, VAROSRENDEZESI SIEMPONTOK
ERTEKELESE

A térség és az érintett &tmend duplatelek a Vdrosmajor utcdban, kivdld
varosszerkezeti fekvés(, a kerllet nagyforgalmd jél elérhetd kdzponti funkcidkat soritd
térségében taldlhatd. Buda vdarosias térségei ebben a zondban hdrom kerUlet
taldalkozdsi pontién a Széll Kaiman tér kérnyezetében taldn a legsiribb beépitésiek.
A telektdl pdrpercnyi sétdra van a Déli pdlyaudvar, a Széll Kaiman tér és tovabbi
olyan ko&zlekedési kapcsolati pontok, amelyek miatt rendkivil alkalmas a tervezett
bévitd fejlesztések megvaldsitasara. A térség kdzlekedési elérhetdsége, minden
tekintetben kivdld, mint ozt a kbdzlekedési vizsgdlat bemutatja. Gyalogosan jol
elérhetdk mind budai kdzpontok felé irdnyuld jaratok mind pedig a belvdrosi
viszonylatok.

A buddai kdrdt eldbb emlitett kettds csomdpontja olyan markdns kdzlekedési gocpont,
amelyre rdszervez6dott egész kdzép-Buda legforgalmasabb  fékusza, melynek
hatdsterllete dsszefolyik a MOM-Bah csomdpont térségével. A kdrit mentén jelentds
intézménysdy alakult és folyamatosan erdsddik, amibe a zdrtsord intenziv
lakdtertletek is beleszbvadnek. Igen erds a funkciok keveredése, ami segitett abban,
hogy a lelassult ingatlanpiaci fejlesztések ellenére a sem esett vissza térseg.

A pezsgd életd Varosmajor utca hatsd udvardban bedllt, kieépllt terség magasabb
statuszdt minden szempontbdl zavarja, a Gyogyfl utca kiterjedt (kb. 400 m-es)
hosszon tapasztalhatd rendezetlensége, ditmeneti hasznositasa, lepusziult dllapota.
Az utca elfogadhatatlan dliapota  a  kdmyezetére  fekintve  kdoszi,
veszélyeztetettséget sugdroz. Igaz ez a csatlakozd ingatlanok értekére is. A kdrnyezet
rendezetlensége a kapcsolddd COnkologia j6l epitett épUleteinek megjelenését is
lerontja.

A terllet kivald fekvése indokolia a fejleszthetési tarfalékok feliarasat és az ezt
tamogatd szabdlyozdsi mddositésok kidolgozdsat.



6. KOILEKEDES, FELTARAS

6.1 Kozlekedési vizsgdlatok

Kézoti kozlekedés

A vizsgdlt terUlet a XII. kerUlet Kelet-Hegyvidék terUletén taldlhaté a Vérosmaijor utca —
Kékgolyd utca - Gydgyfl utca - Csaba utca dltal hatdrolt témbén belll. A
Varosmajor utca kerUleti kapcsolatokat biztosité gyUjtéut, mely a Magyar jakobinusok
tere felé egyirdnyl Utvonal egysavos keresztmetszettel, kétoldali parkoldssal kiépitve.
A Kékgolyd utca kerlleti kapcsolatokat biztositéd Il. rendl {60t az Istenhegyi Ot felé
egyirdnyl, egysdavos forgalmi savos és kétoldali szegéllyel pdrhuzamos parkolast
biztosité keresztmetszettel kiépitve. A Vdrosmajor utca és a Kékgolyd utca
forgalomterhelése a  vizsgdlt  terllet  térségében  megkodzelitben  10.000
egysegjarmi/nap.

A Gyogyfd utca — KOu-XII/2 jeld forgalomesillapithatd Gthdldézat dvezetbe tartozéd —
kiépitését tekintve mintegy 180 m hossz0 zsdkutcds kiszolgdléut, alacsony
forgalommal.

A térség jelenlegi Uthdlézatdt az aldbbi térkép mutatia be.

E 1. rendd f8it

E 1. rend f5ut

E’ Gyljtént

I:I Lakoutca

E Kerékparat

E Kozforgalmua vasitvonal
Kulénszintd vagy

@ részben kOlbnszintli csomopont

Fontosabb Jelzélampas
forgalomirdnyftdsi csomdpont

@ Fontosabb szintbeni csomdpont

Vizsgalt terillet

Ko6zosségi kozlekedés

A vizsgdilt terUlet kdzvetlen kdzdsségi kdzlekedési elldtottsGdggal nem rendelkezik, de a
terOlet 300 m-es kdrzetében taldlhaté a 2-es metré Déli palyaudvari végdllomdasa, az
59, 59A. 61 és a 18-as vilamos megdlidja. A kdidtHpdlyds tomegkdziekedési
viszonylatok mellett az Alkotds utcdn kbdzlekedik a 21, 21A, 39, 102, 139,140 és 140A
autébuszidrat. A fent felsorolt t6megkdzlekedési jaratok kapcsolatot teremtenek a
legfontosabb budai és pesti kdzlekedési csomdpontokkal.

A térség jelenlegi kdzOsségi kdzlekedési hdldzatat az aldbbi hdldzati térkép, és o
vizsgdlt terllet kdzvetlen kdrnyezetének térképe mutatja be.

Gyalogos és kerékpdros kézlekedés

A hatdroldé utak mentén a GydgyfU utca kivételével mindkét oldalon kiépitett jarddk
taldlhatok. A Varosmajor utca és a Kékgolyd utca nagy forgalma miatt a biztonségos
gyalogos keresztezéseket kijeldlt gyalogatkeléhelyek szolgdljak. A vizsgdlt terllet
térségében kerékpdaros infrastruktUra elem nem taldalhato.



>2 22A,91, BE -
P ”55 156 149,155, s
==  Metrovonalfeiszin alatt 4 5 %, 67 156, 2 A @
E HEV vonal £
E Autébuszvonal
:| Villamosvonal
Fogaskerek( vastit
@ Metré végallomas
[ @]  Metédllomas
@ Autébusz palyaudvar
@ Autébusz végallomas
@ Villamos végallomés
Vizsgalt teriilet

Kozbssegi kdzlekedés attekintd dbrai

— 4

Parkolds
A vizsgdlt terllet tdmbjét hatdrold utak korldtozott varakozdsi dvezetbe tartoznak,
fizetd parkolas van érvényben.
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A Keékgolyd utcdn az Uttengellyel pdrhuzamosan megengedett a vdarakozds. A
Varosmajor utca érintett szakaszdnak térségében, az utca vizsgdlt terllet feldli
oldalan szegéliyel pdrhuzamos parkolds, a mdsik oldalon ferde feldlldsy parkolds
megengedett. A kdzterlleti parkoldk allandé jelleggel telitettek.

A Gyogyfd utcdban 8 db leromlott dllapoty gardzs taldlhatd, amely a vizsgdlt terllet
lakdinak parkoldsat szolgdlja. A Kékgolyéd utca feldli vége keskeny — 3,5-40 m —
szélességgel rendelkezik, ezért parkoldsi lehetdség csak az utca végében jelentkezik
az itt taldlhatd 11-13 szamu épllet kiszolgdldsara, illetve a Varosmajor utcai éplletek
GydgyfU utca feldli jobb megkodzelithetdsége miatt.

A vizsgdlt terlleten belUl a 6973, a 6979 és a 6980 helyrajzi szamu telkek rendelkeznek
telken bellli parkoldsi lehetéséggel is.

6.2 Kozlekedési javaslat

Koziti kozlekedés

A tervezési terUlet kdrnyezetének Othdldézata a Gydgyfl utca kivételével kialakult. A
mar beépitett telkek melletti Ujabb beépitések a Varosmajor utca és a Kékgolyd utca
kialakult kdzlekedési rendszerén nem indokolnak érdemi vdltoztatdast, fejlesztést. A
javasolt beépités a Gyogyfu utca keresztmetszeti kialakitdsdban tesz szikségessé
valtoztatdast.

A varhatd beépités 6979 helyrajzi szamu telken torténik. A tervezett fejlesztés a telken
mintegy 3500-4000 m? irodai funkcidt jelent, melyek gépjdrmd kiszolgdlasat a
Varosmajor utca és a Gydgyfi utca egyUttesen biztositja. A javasolt beépitések
gepjarmU  kiszolgdldsa egyrészrdl a Vdarosmajor utca meglévé kapubehajtéinak
segitségével, masrészrél a Gydgyfi utca feldl tervezett U] kapubehaijtok kialakitasaval
lehetséges.

A Gyogyfi utca kiépitésével az intenzivebb beépitési tdmb kétoldali feltarasa-
kiszolgdlasa vdlik lehetévé. KUlonosen fontos ez a szempont a fejlesztésekhez
kapcsolédd parkoldhelyek megkdzelitése szempontjdbdl, hiszen a parkoléforgalmat
célszerd a GyogyfU utca feldl szervezni. Igy tehermentesitheté mind a Vdarosmaijor,
mind a Kékgolyd utca érintett szakasza a parkolékat megkdzelits, iletve elhagyd
lassy és visszatorlaszté hatdsu forgalomtdl.

A GyogyfU utca jelenlegi keskeny keresztmetszeti kialakitasat béviteni sziikséges 7,00
m-es szélességre a meglévd 8 db gardzs elbontdsdval és a Kékgolyd utca feldli bank
parkoldjanak atalakitdsdval.

A Gyogyfl utca keleti oldaldn taviatban kiépithetd éplletbdvitések alatti gépkocsi
tarolok megkozelitése érdekében a Gydgyfl utca kb. 10.0 m-es szabdlyozdsi
szélesseégében asszimetrikusan kell elhelyezni az Utpdlyat, hogy a telken bellli
parkoldkra lehajtékra rd tudjonak fordulni a gépkocsik. Ezen a terlleten a
terepviszonyok lehetévé teszik az éplletek alatt akdr tobb szintes gépkocsitaroldk
elhelyezését is. Indokolt ezek épitésének tdmogatdsa a lehetséges engedmények
megaddsaval az itteni fejlesztdk szamara.
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CyogyiG ulco
1:50

Tarvezdd lerlet

Az iroda bdvités esetén a Gydgyfd utca feldli mélyparkold megkozelitése a
munkakezdés figgvényében pdr perces reggeli 16kést okozhat.

A tervezett beépités kézoti célforgalma nem gyakorol jelentds hatdst a hatdrold utak
forgalmara.

A féUtvonalak, és az olyan jelentds forgalomterheléssel rendelkezd Utvonalak, mint a
gyUjtéut kategdridba tartozd Vdrosmajor utca - 10.000 jarmd/nap - esetében
elsédlegességet élvez az Un. kapcsolati funkcié (vagyis a varosrészek kdzdtti forgalom
lebonyolitdsdnak) biztositdsa.

A kerUleti szint0 kozlekedési érdeknek ez a szempontja 1t0krdzddik a KerlUleti
varosrendezési szabdlyzat Féutak és szerkezeti jelentéségl gyUjté utak vezetére (KL-
KT-Xll) vonatkozd eldirdsaiban is:

wo8. § [ 5) Az bvezet terlletén l&vd 6- és gyijtd utakrdl a beépitésre szdnt terlletek
kbzvetlen gépjarml ingatlan kiszolgdldsa csak akkor biztosithatd, ha az ingatlan
alsébbrendd Utvonallal nem hatdéros."”

Az Un. kiszolgdld funkcié (vagyis a gépjarmU ingatlan kiszolgdlds) biztositdsa tehdt
lehetéség szerint kerllendd a féhdlézati elemeken, azonban a vdrosi épitett
kérnyezet Osszetettsége folytdn ez csak részlegesen teljesithetd, kildndsen a
motorizacio eldtti korban [étrejott varosrészek esetében.

A vizsgdlt terUletet alkotd hat telekbdl négy - a fentiek ellenére — Varosmaijor utcai
kapubehajtéval rendelkezik. Ugyanakkor a terllet telekszerkezete specidlis, mert
minden egyes épitesi telke hataros a Varosmaijor utcaval és a vele parhuzamos, de
jelenleg kiépitetlen Gyogyfl utcdaval is (Un. dtmend telkek).
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A most tervezett fejlesztési elképzeléssel, valamint az esetleges taviati fejlesziéssel
(mely jelen mddositdsnak nem targya) érintett ingatlanok mindegyike jelenleg is
rendelkezik legdlis Varosmajor utcai kapubehajtéval:

e a 6973 hrsz-U ingatlannak (Varosmajor u 2-4.) a csak vdltakozd irdny0
forgalomra alkalmas kapubehajtdja kedvezbdtlen mdédon a Varosmajor utca -
Kékgolyd utca jelz6lampds forgalomirdnyitdsd csomépontjanak  jarmuy
osztalyozdjdban helyezkedik el,

e a 6979 hrsz.-0 ingatlan (Vérosmajor u 12-14.) két egyirdny( kapubehaijtéval
rendelkezik, melyek Osszességében jelentds parkold forgalom lebonyolitdsdara
képesek,

e a 6980 hrsz.-0 ingatlan (Varosmajor u 16.) csak vdaltakozd iranyd forgalomra
alkalmas kapubehajtéval rendelkezik.

A legterheltebb reggeli és délutdni idészakokban (vdrosokra jellemzé csucsforgalmi
id6szakokban) minfegy 20-30 jarmG0/éra tdbblet forgalom jelenik meg ebbdl
varhatéan.

Az ingatlanok jelenlegi beépitettségébdl szdrmazéd gépjdrmdiforgalom fajlagosan
kisebb, mint a fejlesztés révén varhaitd, a belvarosi terlletek lakosségdnak kor szerinti
megoszidsa kdvetkeztében. Ez a forgalom Uthdlézaton mért terhelésben mdr jelen
van.

A tervezett fejlesztés kiszolgalasat a meglévd, €s mdar nem bévithetd kapubehajtok is
képesek kiszolgalni, ugyanakkor a Vdarosmajor utca kdzlekedésében jelends romldst
nem eredményez.

Amennyiben az ingatlan fejlesztéssel érintett telek gépjarmd kiszolgdldsa jellemzéen a
Gyogyfl  utcdardl  térténik a forgalom a Keékgolyd utcdn jelenik meg. A
forgalomnagysag alapjan a Kékgolyd utcdt nem kell feltétlendl kétirdnydva
atalakitani a Vdarosmajor uica - Gyogyfl utca kdzothi szakaszon (mely az egyik
oldalon 1&vé kdzterlleti parkolds felszamoldasat, és a Varosmajor utca - Kékgolyd utca
csomopont jelz8lampds forgalomirdnyitdsanak datalakitasat jelentené). A Gyodgyfi
utca torkolati szakaszdnak kialakitdsdt magassagi értelemben jelentds mértékben
befolydsolia a 6973 hrsz-0 ingatlanon |évé szolgdltatd funkcidju beépités (bank)
parkoldjdnak mai kialakitasa, mely Iényegében a kdzit egy részének magdn célra
torténd haszndlatdnak megfelelden j6it 1étre.
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Az orszag févdarosdnak a belsé terlletén elhelyezkedd Gyodgyfl utca kiépitése a XXI.
szdzadban mdar elvarhatd az épitett kdrmyezettel szemben tdmasztott mai tarsadalmi
kévetelmeények figyelembe vételével, attdl figgetlenll, hogy a hatdros ingatlanok
gépjarmd forgalma a Varosmajor utca, vagy a Gydgyfl utca felé bonyolddik-e le.

A kbzlekedési szempontbdl kedvezdilen mddon zsdkutcaként kialakitasra kerild
GyogyfG utca a 10 m széles épitési terllete kovetkeztében képes biztositani a
személygépjarmivek és a kisebb tehergépjarmivek megforduldsat.

Az utcdban jelentésebb személygépjarmi forgalom csak akkor jelenik meg,
amennyiben a tervezett ingatlan fejlesztés kiszolgdldsa is innen toérténik. Ebben az
esetben viszont a személygépjarmUvek koézterUleti visszaforditdsdra érdemben nem
kerUl sor, mivel az fermészetes mdédon telken belll, a gardzsokban megtériénik.

Tehdt a Gyogyfl utca zsdkutca kialakitdsa szempontjdbdl indifferens, hogy az
ingatlan fejlesztés gépjarmU forgalma a Varosmajor utca, vagy a Gydgyfd utca felé
bonyolédik-e.

K6z6sségi kozlekedés

A tervezett beépités megfeleld mikodtetéséhez o kozosségi  kdzlekedés
jaratsdritésére nincs szOkség (a kis terlletd beépités miatt és a 60-40%-0s modal-split
feltetelezésével), a becsllheté forgalomndvekmény 65 utas/éra, nem érzékelhetd
nagysagrend a térség forgaimdban, rdaddsul ezek tobb autdbusz és vilamos jarat,
valamint a 2-es metrd vonala kdzott oszlanak meg.

Gyalogos és kerékpdros kozlekedés

A tervezesi terlletet hatdrold kdzterUleteken a Gyodgyfi utca kivételével a gyalogos
kdzlekedés infrastrukiturdja kiépUlt. A Gyogyfl utca forgalomcsillapithatd dvezetbe
van sorolva, ezért a javasolt keresztmetszeti kialakitas szerint a gyalogosok nem
kapnak szintben elvalasztott jardaburkolatot, hanem a jarmUvekkel kHzds fellleten
kdzlekedhetnek lako-pihend dvezeti besorolds esetén.

Parkolds

A javasolt beépités terlletén a vonatkozéd eldirdsoknak (OTEK 4. szdmU melléklete,
valamint a kerlleti KVSZ 76. §-nak) megfeleléen telken belll kell biztositani o
parkolast. A tervezett parkolékat 100%-ban épUletben, illetve épllet alatti gardzsban
javasoljuk kialakitani.
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7. SIABALYOIASI KONCEPCIO
(A SIABALYOZAS!I TERV MODOSITASANAK JAVASLATA)

A telek beépithetéség-névelésének funkciondlis hatdsa nincs, mivel a meglévd
funkcidk (iroda) bévitésérdl van szé. Egy kalkuldlhaté hatds az ide irdnyulé forgalom
ndvekedése, melynek megolddsat a kdzlekedési fejezet targyalja.

A telek tervezett atsoroldsa nem igényli az FSZKT mddositasat kllbndsen azért, mert a
tagabb kémyezetben is van olyan &vezetbe sorolt terllet, amelynek paraméterei
lehetévé teszik az itteni fejlesztést. Igy a moédositds a KSIT keretén belll
megvaldsithatd és az irodai funkcid bovitése elhelyeznetd az ingatlanon.

7.1 Modositasi javaslat

A Varosmaijor s a GyogyfU utca kdzotti dtmend telkek tulajdonosai dltal tervezett, az
onkormanyzat dahtal tdmogatandd  fejlesztések  szabdlyozdsi  eszkdzodkkel vald
biztositdsa. Az érintett telkek épitési dvezeti besoroldsdnak modositasaval a telkek
kérnyezetbe illeszkedd, intenzivebb beépitési lehetdségének megaddsa, valamint a
hatséd - GydgyfU utcai telekhatdr menti - épitési hely kijeltlésével a vdrosias karakter
megerdsitése. Kapcsolodd fejlesziési cél a Gydgyfl utca kiépitetlen szakaszdnak
burkoldsa és a szUkséges vizelvezetés, kdzvilagitds, fasitds megvaldsitdsa.

Javasolt dvezeti paraméterek

A lelek Az epulet
leg- leg: legkiseb | legnagyo
kiseb | nagyob legnagyobb megerngedeti legkisebb megengedett ¥ b
Az épitési b b
ovezet beépl’i szintierlle | terepszin zoldfeldl menengadstt
jele tarlela ‘éSI' f t qlqﬁi ablessbge melyseg eti _ g
me;tek mutatéia b;aszgieel e mértéke epnmény;ncgcssc:g
(m2) (%) (m2/ m2) (%) {m) (rm) (%) m)
3.6
L1-XII/Z5 | 1000 | 4000 60 +(0.8)** 100 - - 20 12,5 20,0

** Kizdrélag a kételezd, szamitott parkoléférdhely szdm feletti parkold 1étesitésére valamint a rendeltetési
egységekhez tartozd taroldk, gépészeti helyiségek és ezekhez szlkséges kbziekedd terlletek kialakitdsara
felhaszndihatd szintterllet, ha a helyiség telies egészében az eredeti terepszint alatt, ablak nélkil épUl.

Ebben a keretdvezetben a BVKSI lehetfséget ad magasabb intenzitdst épitési
bvezetek kijeldlésére. Ennek megfelelden az L1-XII/15-&s dvezetbe kell atsoroini az
erintett telkeket.



KSZT médositasi javaslat | M= 1:2500

7.2 Indoklas

A tervezett atsorolas és a hozzd kapcsolddd fejlesztéi elképzelések lehetéveé teszik,
hogy a telepUlésrendezési szerzbdések keretében, a régdta rendezetlen Gydgyfi
utca, a kdrnyezethez mélté mddon kiépllion és az itteni kdzterlleten elhelyezett
eléregyartott betonbdl készllt gardzsépitmények is elbontdsra kerlljenek. Az utca
zsakutcaként vald kialakitdsa és a terv szerinti kiépitése a tdmbok differencialt
kiszolgdlasat teszi lehetéveé, mivel innen megkdzelithetd a fejlesztési elképzelésben
szerepld Uj éplletszarnyak és a személygépkocsik tdroldsat biztosité épitmények.
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7.3 Beépitési javaslat
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8. TAJEPITESZET

A tervezeft beépités a lejtés telek adottsagait messzemenden kihaszndlja. A telepités a
Gyogyfd utcai telekhatdr és a telek belsé felszine valamint a két utca kdzdHi tEbbméteres
szintkUlonbséget figyelembe vette és jéI hasznositja. ennek figyelembe vételével elhelyezhetd
az a térszin alatti parkold, ami képes kiszolgdini az irodahdzat.

Jelenleg a telken nincs olyan értékes ndvényzet, melyet a tervezett beépités sordn
figyelembe kell venni. Az aldépitett parkold tetézetén, ahol nem lesz irodaszamy, ott zéldtetd
épul, mely kialakitdsaval biztosithaté a telken belll eldirt 20 %-os zoldfellleti mérték.

Fontos szempont a telepités tervezésekor Gyogyfl utca keresztmetszetének kialakitdsa. A
minimum 5.0 m-es elékertet a térség atszellézési és zdldfolyossd funkcidja érdekében az épitési
hellyel a szabdlyozdsi terv meghatdrozza. It indokolt figyelembe venni az utca és az arra
szervez&dd kertek lokdlis atszelldzési szerepét és azt, hogy ezzel dsszefiiggben z8ldfolyosdként
is tudjon mUk&dni a kapcsolddé kertek ndvénydllomanydval egyitt. Ezért a Gyogyfu utca
kiepitése sordn a 10.0 m-es kozterlleti szélességen belll az asszimmetrikus keresztszelvény
kiclakitdsa lehetévé teszi egyoldali fasor telepitését. Ez a fasor a csatlakozéd hdtsdkertekkel
egy Osszefiggd zoldfellleti egységként jelenik meg.

Ennek kialakitasat €s méretezését a mellékelt keresztszelvény igazolja. A telepitends fasor az
utcdban tervezett parhuzamos bedlidst parkolok drnyékoldasat is biztositia.

Az iroda épUlet bévitésének, telepitésének tervezése soran kiemelt szempontként kell kezelni
a telek magas beépitettsége mellett is a zoldfeliletek hdldzatszerd kialakitdsdt mind
esztétikai, mind kondiciondlé hatdst tekintve.

9. KOIMU JAVASLAT

A kordbbi projekt vdziattervei alapjdn ezek a kontingensek vizsgdlatra kertltek. Az
irodakomplexum vdézlatos tervei alapjén a gépészeti igények szakaganként meghatdarozdsra
kerlltek az ebbdl adodo kdzmdigények teljesithetdk az itteni haldzatokrdl. A kapcsolodd f6Ut
alatti gerincvezetékeken a szlkséges kdzmUkapacitdsok rendelkezésre Glinak.

A GyogyfG utca kiépitése sordn a felszini vizelvezetést a kdmyezethez igazoddan zdrt
csapadek vizelvezeté-rendszerrel kell kiépiteni. A Gydgyfl utca déli, kb. 170.0 m-es zsakutca
szakaszan a kdzvilagitast is ki kell épiteni.

10. OROKSEGI VAGY KORNYEZETI ERTEK SERULESENEK LEHETOSEGE|

A terUleten nincs védett épitett érték, igy annak sérllésével nem kell szamolni.

A telken meglévd utcai éplletszamy alatt régészefi érinfettséget jelez a KSIT. Ezt a terUletet
azonban nem érinti semmilyen épitési beavatkozds. Ere vonatkozéan egyértelm(
szabdlyozdsi elSirasok vannak mind a helyi rendeletben, mind pedig a magasabb
jogszabdlyokban,
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11. A MEGRENDELS ALTAL RENDELKEZESRE BOCSAJTOTT VAILATOS
ELOTERVEK
"0J EPULET"
Varosmajor
| utca
12557 =
JELMAGYARAZAT

| I teiszin felett G beépités

I felszin alatti vj beépltés

Beépitési vaziat 06, 1

Véarosmajor 12-14 irodahaz fejlesztés ELVINEIBZET ,2?1406 1,5 L M=o ‘ A.4
Osszesen: ~ 67 db parkolé
-2 szint megépitése esetén: ~90 db parkold

MEGLEVO MEGMARADO
EPULETEK

"A"  nem alapincézett
“B“

JELMAGYARAZAT

alapincézett

— - bespitési hely JAV. hatara
[ parkolé szint
[~ meglévs épatet
I teiies értekil zold felolet
[T 7] ¢j épulet firodal

_| belso feltaré kozlekedd

IIAII

Fsz + 5 szint + Padlastér

Beépitési vézlat '

Ve A2k kot | | e aepe -1 ek
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4j épulet kontar .
parkol6k Teleft -"'L"\

MEGLEVO MEGMARADO
EPULETEK

"A"  nemaldpincézett
"B"  auspincézett
JELMAGYARAZAT
e begpitési hely JAV hatara
. [T parkolé szint
meglévs épalet
I telies erteéki zold felolet
[T uj épulet firoda/
i belst feltars koziekeds

... Beonisa vitziat ... FOLDSZINT / alaprajzi elrendezés
Vérosmaijor 12-14 irodahdz fejlesztés|

L =11k
\ )

MEGLEVO MEGMARADO
EPULETEK

"A"  nem alépinceézett
"B pincézett
JELMAGYARAZAT

e DEEDItESI hely JAV. hatdra

| parkol6 szint ‘
MR meiévo époie | Fsz+5szint+ Padidstér
[ teljes értékd zold felulet i

[ o épulet firocar

belsé feltare kozlekedd
" Beépitési vaziat [ emse ! -
b NP R NASIOR ) A emele 2014.06.15 | M=1:500
Vérosmajor 12-14 irodahéz fejlesztés 212prajzi elrendezés ! Ad
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MEGLEVO MEGMARADO
EPULETEK

"A"  nem aldpincézett
"B"  alapincézett
JELMAGYARAZAT
| —-—— beépltési hely JAV. hatdra
[ 1 parkol6 szint
[ meglevs epalet
I teljes ertéka zold felulet
[ 4 épolet firadal
belsd feltars kozlekeds

Beépitési vazlat

Vérosmajor 12-14 irodahaz fejlesztés

2-5. emelet + 1 visszaléptetett 6. szint
alaprajzi elrendezés
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12. LATVANYTERVEK

JELENLEGI FEJLESZTES

TAVLATI FEJLSZIES {JELEN SZABALYOZASI TERVMODOSITASNAK NEM TARGYA)
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