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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest XVIIL kerillet Vasit utca 51-54. szdm alatti ingatlan a Budapest XVIIL. keriilet
Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Pestszentlérine-
Pestszentimre Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol szolé 60/2006. (IX.12.) 6nkormanyzati
rendelete, illetve az annak mellékletét képezd 100. szdmu szabalyozasi terv szerint L2/A-
XVIII/U3, kisvérosias JellemzOen zartsort beépitésti lakéteriilet épitési Gvezetében taldlhaté. A
pestszentimrei vasutallomassal szemben elhelyezkedd, Pestszentimre vérosrész kozpontjahoz
tartozo tertileten a 2013-ban elkésziilt Pestszentimre varosmarketing stratégidja portfolié szerint a
varosrészkozponti helyzetéhez is illeszkedd, kereskedelmi és szolgaltaté funkcidkat is tartalmazé
tarsashéazi beépités megvaldsitasa a cél.

A Budapest Fdvaros XVIIL keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat Keépviseld-
testiiletének Pestszentimrei Vdrosrészi Onkormanyzata az 5/2018. (I.13.) szémt PVO
hatarozataval ugy dontott, hogy felkéri a polgarmestert, hogy kezdeményezzen egyeztetést a
befektetd cég (Atridome Ingatlan Kft.) képvisel§jével, hogy a koncepciét és a tanulmanytervet a
Jjelenleg érvényben 1évo épitési szabalyzatnak megfelelden, valamint a Pestszentimrei Varosrészi
Onkorményzat ilésén elhangzottaknak a figyelembevételével dolgozza 4t. Tovabb4, javasolta az
eldterjeszto felé, hogy tegye lehet6vé egy kiilsé, fliggetlen épitész-szakértd felkérését.

A PVO déntésének megfeleléen a beruhazo az ltala felkért epitész tervezivel elkészittetett harom
valtozatot az érintett teriiletre, melyek koziil az "A’ valtozat — a PVO kérésének megfeleléen -
megfelel a hatilyos relevans jogszabalyi (magassdgi) el6irasoknak, a 'B’ valtozat a korabban
bemutatott tervvaltozat, a "C’ valtozat pedig a tervtanacsi iilésen elhangzott javaslatok beépitését
tartalmazza. A dokumentaciot jelen elSterjesztés 1. szamu melléklete tartalmazza.

A PVO dontésében foglaltaknak megfelelen felkérésre keriilt egy szakbiralé a kidolgozott
valtozatok és a tervezési koncepcid fluggetlen szakmai biralatanak elkészitésére. A biralatot
tartalmaz6 opponensi vélemény jelen elGterjesztés 2. szami mellékletét képezi.

Budapest, L& 0Y. 2k.
Ughy Attila

polgarmester
Melléklet:
1. Projekt bemutato

2. Szakbiraléi vélemény
3. Tervtanacsi vélemény




SZENT IMRE KERT
Uj generacios, tarsas-lakohaz - varoskozponti fejlesztés
- projekt osszefoglal6 -

keriilet, Vasat u. 51-54.
(Hrsz. 144319)
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1. PROJEKT OSSZEFOGLALO

1.1. A projekt és kornyezetének bemutatasa

Az Atridome Ingatlan Kft. (- tovabbiakban: Beruhazo; székhely: 2096 Urém, Karokatona utca 8., Cg.: 13-09-187508, adészama: 25963667-2-13, képviseli: Magyar Norbert ligyvezetd)
2017 évben vasarolta meg a Budapest, XVIII. keriilet, Vasit u. 51., 52., 53., és 54. szamok alatt talalhato, jelenleg 144318/1, 144318/2, 144319, 144320, 144321 helyrajzi szamu,
mindosszesen 4.844 m2 térmértékd, udvar-lakohaz mindsitési ingatlanokat.

Beruhazo a fenti ingatlanok felépitményeit lebontatta, a terliletet-terepet rendeztette, 2018 évben az ingatlanokat &tmindsitette kivett-beépitetien ingatlanokka, valamint elékészitette
az ingatlanok egy épités ingatlanna térténd 6sszevonasat, amely véglegesités eldtt all.

R , A kialakulo ingatlan Budapest varos szempontjabol kiemelt agglomeracios részének
S RIZKID SRR, g szomszédsagaban, de Budapest févaros teriiletén a XVIII. keriiletben talalhato a
L Nagykérosi és az UIGi Gt kozti terileten.

A tervezett Létesitmény kozelében talalhaté a jellemzoen kertvarosi beépitési
Nagykorosi ut kormyezetében talalhaté Nemes (Ut és annak zéldévezeti koryezete,
amelynek kozelében elérhetd a legutobb felljitott Pestszentimrei Kozosségi Haz
kulturalis-szérakoztaté étesitmény, Egészséghaz, és a kézelben 16v6 6 kozlekedési

utvonalak mentén elhelyezkedd bevasarlo-szolgaitatd és szorakoztatd kdzpontok.

Kézvetlen kdrnyezetben  taldlhaté  kérhaz-egészséglgyi intezmény,
tomegkozlekedési csomopont (autdbusz — és vonat palyaudvar), tanintézmények,
zéldparkok és sport — és szorakozasi lehetGségek is.

Az ingatlan gy gépjarmvel torténd megkozelités, mint tomegkozlekedési (vonat,
villamos, autébusz) szempontbol is jo ellatottsagl helyszinen fekszik, kénnyen
elérhetd a belvéros, és a 6 kozlekedési Gtvonalak (MO, M5, 4) és a Liszt Ferenc
replilotér is.

A tervezett Létesitmény és kémyezete szervesen kapcsolédna az Onkormanyzat
Varos-és Kbzlekedés Fejlesztési Stratégia célkitizéseihez olyan médon is, hogy a
fejlesztési teriilet kozelében, azzal szemben az Onkormanyzat fejlesztési célként
hatarozta meg a kotottpalyas kozlekedési megallo és kimyezetének fejlesztését,
parkositasat, valamint kdzlekedési csomépont mellet parkololemez kialakitasat,
amelynek feladata a tdmegkézlekedést-vasutat igénybe vevék kiszolgalasa, valamint
a hetvégi hagyomanyos piaci - kereskedelem teriilet biztositasa.

1.1. a. A tervezett fejlesztés altalanos leirasa
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A fent vazolt kivalo lokacio és kdmyezeti pozitivumok, a kémyezetben megnévekedett piaci - U] lakas igények és az Onkormanyzati egylttmikddés-tamogatas miatt a Beruhazé célul
tiizte ki olyan Létesitmeény fejlesztését, amely tervezetten az alabbi koncepcié szerint valosul meg:

A Tarsashaz a Vasut utcarol nyilik. Az épiilet két szélére pozicionéltak a gépkocsi be- és kijaratok (2 db) cca. 6,50-7,0 m szélességben, benne pinceszinti parkold lehajtd és szinti
athajté egylttese.

Elébbiek a nagyrészt a lakasokhoz tartozé pinceszinti parkolohelyek megkozelitését, utobbiak a foldszinti tizletek kiszolgalasat, arufeltéltését biztosito gépkocsiforgalmat szolgaljak.

A foldszintre szervezett kereskedelmi egységek gyalogos feltarasa az utcai portal megnyitasaval biztositott, melyet litemezetten tagol a két lakohazi személybejarat.

Az elkert biztositasaval az éplilet homlokvonala a telekhatartol (jelenlegi jardavonal) 5,0 méterrel beliebb keriil. A kialakult kozforgalomnak megnyitott (utcai keritéstél mentes) savba
kerl at a kdzteriileti gyalogos forgalom (jarda) és az eddigi itpadka menti zold sav.

Mig a telekhatartdl az Ot széléig tart6 teriileten terepszinti, leginkabb 45 vagy 90 fokos parkold allasok alakithatok ki a kereskedelmi egységek kozvetlen elérését szolgalando.

A szabalyozas adta kontlrokat (épitési hely) kihasznalja az épiilet telepitése. 5,0 méter eldkert, 10,5 méter hatsokert és zartsor( beepités telekhatartol telekhatarig.

Az egy pinceszint és a foldszint az adott kontirokon (el§ és hatsokert) beliil teljesen kiepil.

Utobbi esetében a késGbbiekben konkretizalodd kereskedelmi funkcié esetleges kisebb teriilet igénye a kerti oldalon akar fedett-nyitott parkolo &llasokat eredményezhet épiiletkont(ron
belil.

Jelenleg a terv maximum egy nagyobb, cca. dsszes nettd 800 m2és 2 kisebb, egyenként cca. Gsszes nettd 300-500 m2 teriiletli kereskedelmi egységgel szamol 2/3-1/3 eladotér /
kiszolgalo, hattér funkcio aranyl felosztassal.

Az emeleti beépités a tomar foldszinti ellentéte.

A tervezett - lakas kiosztas és varialhatosag, traktusmélység, benapozas és tajolas,
feltaras és megkozelités - alapjan valo megvizsgélasa utan egy szellds harantszarnyas
telepités tlinik célszeriinek.

Ebben az esetben a lakasok f6 tajolasa nyugat-északnyugati és dél-délkeleti, a sajat,
csendesebb belsé kertekre forditva és igy elkertilve a lakasok terhelését jelentd a Vastt
utca menteén kiéplld kozparkolot, a vasiti palyat, megallét és a forgalmas Nagyksrosi
utat illetve kevesebb személyes jelenlétet terhelve a hatso szomszédsag csaladi
hazainak kerti tertileteire.

Az egyes szarnyak kontirban cca. 10-13,5 méterre allnak egymastol (3-3,5 szintet
feltételezve eqy az egy kozeli légtérarany adadik), kontiron beliil 1,5 méteres erkély /
loggia s&vokkal, melyekkel egy(itt az egyméassal szemkozti lakasok szoba homlokzatai
13-16,5 méterre keriilnek egymastol. A négy szarybdl allo kompozicioban monotonitast
megtorG és téri dinamikat adva a koztes kerteknek, de lehetdség szerint a lakasok
dereksz0gl helyiségheosztasat, kialakitasat megtartva az optimalis butorozhatésag
miatt,
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A lakasok a sarkokon két, a kdztes poziciokban egy iranyban szellsztetettek, el8bbiek
vannak tlistlyban. A szamyak pozicioibol kdvetkezéen a lakasok benapozasa és tajolasa
(tébbségében D-DNy) kedvez6, a leginkabb északra forduld kerti homlokzatra szervezett
helyiségek (masik) oldalra is nyilészbrét kapnak.

Fontos, hogy a tervezett lakasmix nagyobb valasztéka — szobaszam, méret, tajolas stb.
optimalisan reagélion a sokszin( a vasarldi igényekre. Emellett a tobbféleség eltérs
létszam(, anyagi llapotd, életkor( lako Osszetételt eredményez, ami jotékony hatassal van
az épllet kozdssegének és ezen keﬁ‘esztiil a tagabb kérnyezet mindennapi életére.

Az itt &6k komfortjat szolgalja a lakasokhoz tartozé nagy méretli, egymastol szeparaltan
rendezett teraszok-erkélyek is

Tervezett lakas Gsszetétel: 1 szobas (30 — 39 m2): 10-15%
1|+1 F szobas (40-54 m2): 20-30%
1+2F szobés (55 - 65 m2): 50-40 %
1+3F szobas (70 - m2): 20-15%

Kereskedelmi egység teriiletek (6sszes elado-és raktar egységenként):
293,43 m2 1db
488,61 m2 1db
792,11 m2 1db

1.1.b_A fejlesztés tervezett miiszaki tartalma:

A jelenleg az ingatlan — épitdipari szegmensben tapasztalhaté munkaerd hiany és folyamatosan valtozo — jellemzden emelked — anyag koltségek és dijtételek miatt modern — elemes
technologiaval kivanja a Beruhazo épittetni a tervezett Iétesitmény épiiletszerkezetét.

Ennek érdekében eldrehaladott egyeztetések folynak a Leier Magyarorszag Kift. altal a tervezett projekthez méretezett, elGregyartott és helyszinre szallitott kéregfal és fodém-
mesterpanel, valamint leépcsékarok alkalmazasarol.

A fenti technologia elénye tobbek kozott:

Projekt - egyes ingatlanok kialakitasahoz illeszkedd eldregyartott szerkezetek tervezése és méretpontos el6gyartasa,

Szakagak a szerkezeti gyartmanytervek alapjan el6késziilhetnek a munkavégzésre — gyartassal (pl. nyilaszaro, lakatos szerkezetek, stb.)
Gyors — kis létszamot igényl6 helyszini épités: cca. 300-400 m2 / munkanap

Azonnali, kovetkezd szakégak munkavégzésre alkalmas munkateriiletek kialakitasa

MinGsegi - sik feluletek biztositasa, amely felgyorsitja a befejezé szakagak munkajat (pf csak vékonyglett és festés sziikséges)
Tartoszerkezeti, akusztikai €s energetikai kdvetelmények magas szinetn torténd teljesitése.

SOk WN

Az éplilet tervezésénel fontos szempont a foldszinten és a tetén kialakitandé minél nagyobb és latvanyosabb zold terilet - latvany vizfellilettel, ahol szintén kdzpontilag biztositott a
ndvényzet megfeleld apolasa.

Az (j tarsashaz utcai homlokzata tégla és modern-szinezett burkolatos kiviteld, mig a belsé homlokzatok hdszigetelt-szinezett feliiletképzést kapnak.

Teraszok-erkélyek kGburkolattal és acél-szinezett (iveggel kertiinek kialakitasra.
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A pinceszinten mélygarazs kerll kialakitasra, amelybe a kézlekedést a Vasit utca felgl megkozelithets le- és felkézlekedd egyirany( rdmpan keresztll lehet majd megtenni.
A gepkocsi parkolok mellett személyes felszerelési targyak és kerékparok tarolasara alkalmas helyiségek — zarhatd lakossagi tarolok keriilnek kialakitasra.

A tarsashaz gyalogos bejaratai a Vas(t utca feldli oldalon lesznek kialakitva, ahol az itt 616 impozans eld-fogadotérbe érkezik és a lakasat a tagas lépcshazakon-kdzlekedén, vagy
atagas - tervezetten 6 személyes elegans lifteken keresztiil kozelitheti meg.

A lakasok nagy feliiletd es a legmagasabb elGirasoknak is eleget tévé nyilaszarokkal, magas igényszintet is kielégité burkolatokkal-feliiletképzéssel, tovabba a megfeleld méretii
nappali szoba mellett legalabb egy-két fG részére kialakitott haldszobakkal rendelkeznek.

A flrddszobak kadak és nagyobb lakasok esetén akar zuhanyfiilkék beépitésével késziilnek, mindeniitt mosogép fogadaséra kiépitett felszereltséggel.

Fontos szempont tovabba, hogy nagyobb lakasok (1+2F) esetén a lakoegységekben a fiirdészobatol kilén mellékhelyiség keriil kialakitasra.

Lakasokban tervezett burkolatok magas igénynek megfelelé gres hideg és meleg- vynil burkolatok lesznek.

A létesitmeny és a lakasok gazdasagos és kdrnyezettudatos lizemeltetésének kialakitasa fontos szempont, ennek érdekében a benapozottsag vizsgalatanak fliggvényében az
igényelt helyeken a nyilaszarok arnyékolas elikészitést kapnanak.

A fités tervezetten magas hatasfoku és alacsony lizemeltetési kbltséggel fenntarthatd gaz alapt rendszerrel torténne, mig az egyes lakdegységek hiitése elokészitésre kerlilne.

Az apartmanok részére vagyonvédelmi rendszer eldkészitése késziil: riaszto, nyitasérzékeld és mozgasérzékels.

A koz0s terliletek és az itt é16k biztonsaga érdekében CCTV rendszer kiépitése van tervben.

A személy fébejaratokhoz kaputelefon berendezés kerdl.

A letesitmeny és a lakbegységek minden fogyasztasa Gnalloan és pontosan mérhets lesz. A mérést, szabalyozast és a mérési adatok folyamatos feldolgozasat a kdzponti
epliletfelligyelet segitségével a majdani lizemeltet6-kezeld végezheti.

Ezek az adatok a megfelel§ jogosultsagok fiiggvényében folyamatosan és online is rendelkezésére allnak Ugy a tulajdonosnak, lizemeltetonek is.

A tervezett Uzletek az (n Shell and Core, azaz emelt szintli szerkezetkész allapotban keriilnének eldkeszitésre, amelyek FitOut ~ kulcsrakész befejezése a leendd vevd igényei és
miiszaki elvarasai alapjan torténne.

Jelenleg a Beruhdzé megallapodas el6készitésben van neves food és non-food brand partnerekkel, akiknek elvarasaik mar a tervezés figyelembe vételre keriilnek.

Az Atridome Ingatlan Kft. célja egy olyan korszer(i és optimalis izemeltetési koltséggel fenntarthato létesitmény létrehozasa és hosszi tavil fenntarthatosaga, mely egyarant kiszolgalja

a kor és piac megndvekedett igényeit, azaz a Budapesten vagy agglomeraciéjaban munkajukat végzs, el6 vagy tanulé maganszemélyek, magas igényszint(i, hosszutavi
lakhatasanak a professzionalis biztositasa.
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2. ATERVEZETT PROJEKT KORNYEZETERE VONATKOZO ERVENYES SZABALYOZASOK, ELOIRASOK VIZSGALATA, JAVASLATOK:

2.1. Beépitési modok, adatok, ingatlan teriiletei:

)

Fontosnak tartjuk kiemelni, hogy mindharom verziéban a térszint alatti (gépkocsi parkolok, lakossagi tarolok, gépészeti-miiszaki kiszolgalé helyiségek
kozlekeddk) és foldszinti beépitZs (lizlet helyiségek, kozlekeddk, parkolok) kialakitas megegyezik.

Mindharom verzié megegyez6 fobb paraméterei:
Adatok

4.844 m?2_zartsor(, 5,0 m elékert és T|0,5 m hatsokert, oldalkert nélkiil vagy esetleges zartsorisag megszakitassal a jobb oldali telekhataron, ekkor 3-6,5 / 5,25-8,55 méteres
oldalkerttel.

beépitettség
El&irt maximalis beépithetéség
teIepszint felett 65%  3.148,6 m2
terepszint alatt 75%  3.633 m2
Tervezett beepitettseg terepszint felett és alatt egyarant 65%  3.1486m2

Terepszint alatti terilet feltarasa tervezetten két fel-és lehajtd rampan, valamint két személylifttel ellatott Iépcsthazi magon keresztiil torténik.
Térszint alatt:

[ i | |J | 5 !

Gépkocsi parkolé: I 98 db
b T 7
l;gkfxs s/ag/u tarolo S /:/.f///// /////;%j/b e S ,;7///// e y///y/ //_/,;,4'/7,/%;,'/3

g
i 5 1

| | : { ! F 1 \ : 1\ i MR R

] o ] |
NP ona=tr | 2 gl 5 Bl | | ! ¥ [pépisaet ‘

PO dsszesen 98db {
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Térszint felett - foldszint:

Gépkocsi parkolo: (P2) 38 + (P1) 31 db =69 db
Kiszolgald - izemi helyiségek: 85,80 m2
|
[
g | | |
-\& T r
A
&
= ?g
o : : ! l :
an é
] SN
I_ak(')héz NI 1 lakohaz
H—~?,35r? . 7 j;';';""’lf”f'*fi'”h'f"‘ ¢ | L :,“3 20m |
e stasl L[ s — 3 i
T e --‘;____J______‘_"L___ ?'-4;_ eg) |
, 610 75

Psszes parkold 167 di!
0 38db + P4 31db + A

Fontos! Mindharom verzié esetén a funkciokhoz sziikséges OTEK altal eldirt gépkocsi parkolészam fejlesztési teriileten beliil, ingatlanon teljes-ith'e-tc'i!’
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_parkolas telken beliil

BVKSZ

L2/A Kisvarosias, jellemzben zartsor beépités( lakoterilet 29. §

(4) Uj épiilet elhelyezése esetén a parkolast telken beliil: a terepszint alatt és/vagy felszini parkoloban vagy a (3) bek. szerinti jarmditaroloban kell megoldani.
PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzden zartsor( lakoteriletek altalanos elbirasai

(4) Uj épiilet elhelyezése, vagy meglévé épilet jelentds atalakitasa esetén

a) a lakasokhoz tartozé el6irt szam( parkolohelyek legfeljebb 1/3-a létesithetd fedetlen szabadtérben,

OTEK (253/1997 (XI1.20.) Korm. Rend.

Jarmlivek elhelyezése 42. §

(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszer(i hasznalatahoz a telken - a helyi épitési szabalyzatnak a teriilet telepilésen beliili elhelyezkedése, tomegkozlekedési ellatottsaga
és forgalmi terheltsege és az éplilet rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott eltérd rendelkezése hianyaban - a 4. szami melléklet szerint
meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.

(10) A kereskedelemrdl sz616 torvény szerinti napi fogyasztési cikket értékesitd, 300 m2-nél nagyobb brutté alapteriletii Gizlet esetében a) az arusitotér minden megkezdett 10 m2 netto
alapterulete utan egy szemelygépkocsi elhelyezését kell biztositani; ¢) az lizletre vonatkozoan a (2) bekezdés szerinti Gnkormanyzati rendelet az a) pontban meghatarozottaktdl nem
térhet el; d) ha az adottsagok sziiksegesse teszik a gépjarm(i-varakozéhelyek (parkolok) a telekhatartol mért, legfeljebb 50 m-en beliili mas telken parkoloban, parkoléhazban vagy a
kézforgalom céljara &tadott maganit egy részének felhasznélasaval alakithatdk ki.

(11) Ha az adottsagok szuksegessé teszik, a (2) bekezdes szerinti gépjarm-vérakozohelyek (parkolok) — a (10) bekezdésben foglaltak kivételével - a telekhatartol mért, legfeljebb 500
m-en bellli més telken parkoloban, parkolohazban vagy a kozteriiletek kozlekedésre szant teriilete egy részének, illetve a kdzforgalom céljara atadott maganit egy részének
felhasznalasaval kialakithatok.”

Mindezek ismeretében és betartasi szandékaval érdemes atgondolni, hogy a megcélzott varoskdzponti fejlesztés érdekében és ismerve a szabalyozasi megkétéseket és a beépitési
és telekadottsagokat van-e mdd a sziikséges parkoldhelyek egy részének megvaltasara vagy mas kozeli teriileten valo létesitésére.

_kozteriileti parkold

OTEK (253/1997 (XI1.20.) Korm. Rend.

Jarmiivek elhelyezése 42. §

(7) A 10 gépjarm(inél nagyobb befogadoképesség(i felszini varakozo- (parkold) helyet fasitani kell. A parkolo feliiletek arnyékolasat biztosito fasitast — helyi épitési szabalyzat eltérd
rendelkezésének hianyaban — minden megkezdett 6 db varakozo- (parkold) hely utan 1 db, nagy lombkoronat neveld, komyezettirs, tilkoros, allergén pollent nem termeld lombos fa
telepitésével kell megoldani, minimum 1 m?2 szabad féldterilet biztositasaval, amely 1 m2 alatti teriiletei a telek zéldfeliiletébe nem szamithatdk be.).

A Vasit utca 51-54. sz. projekt szerepldi {idvozlik a tervezett kozteriileti parkolé beruhazast, annak a meglévé fakat messzemenden megkimélni kivané telepitési
koncepciojat és remélhetdleg az OTEK-ban is elGirt nagy lombkoronajii fak telepitését 6 parkolohelyenként, hiszen a tervezett tarsas- és iizlethazi beruhazas kozvetlen
elGterében létesiil a kdzparkolé erésen befolyasolva a majdani épiilet tulajdonosainak komfortérzetét vallalkozasi, lizemeltetési és vasarlo kedvét.
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2.2, Szintszam és maximalis magassag

BVKSZ 29. § (1) A keretdvezet a lakoteriiletek hagyomanyos beépitést, kisvarosi siriiségi,
jellemzen zartsor beépitési mod szerint, jellemzéen egy-, legfeliebb haromszintes épiiletekkel
beépitett, illetve beépithet6 teriilete.

PPVSZ

27. § A kisvérosias, jellemz6en zartsor( lakoteriiletek altalanos eldirasai

(2) A keretovezetben - kiilén eldirés hianyaban - az ingatlan elétti jarda szintjétsl szamolt
legfeljebb 3 szint + tetGteres épiiletek helyezhetdk el.

(3) Az ingatlan el6tti jarda szintjétdl szamolt 3. szint felett létes(ild tetétérben dnalloan csak nem
lakas céliara szolgalo rendeltetési egység létesithets. Lakofunkcio csak a 3. szinti lakasok
részekent alakithato ki.

31. § L2IA-XVIII/U-3 épitési Gvezet

(7) Az LZ/A- XVIII/U-3 vezetben az épitmények legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 10,5
m-t.

A kiindulo szabalyozas (BVKSZ) erre az alapdvezetre — L2/A ~ legfeljebb 3 szintes éplileteket ir
eld és nem hataroz meg legnagyobb megengedett épitménymagassagot.

Azt a helyi eliras (PPVSZ) szabalyozza 10,5 méterben valamint az utcai jardaszinttdl szamitott
szintszamot pontositja - 3 szint + TT.

A szint fogalmanak értelmezésben vegyesek az informaciok - masik énkormanyzat, masik
tervtanacs értelmezése szerint az 1. szint az 1. emelet.

A terillet tényleges beépithetésegének ismeretében — telek geometria, eldkert, hatsokert,
beépitési szazalék, szintszam és maximélis magassag - jelen szabalyozds mentén egy
épitészetileg szigorbb, a kozvetlen komyezet épitett karakterével nehezen / nem
Osszehangolhato, utcaval parhuzamos cca. 110 méter hosszi, egyben tartott (tdmér)
épllettomegbdl indul ki a beruhazas az optimalisan, megtériiléseket biztositd megépitendd
terllet volumen elvarasok miatt. A masik, erre a helyszinre épitészetileg és beépitési karakter,
epllettomeg, méret tekintetében megfeleldbbnek gondolt Ut egy, az emeletein tdbb
épuletszarnyra bontott tomeg a kereskedelemmel belakott, egyben tartott foldszint felett,
Akiindulo szabalyozas magassagi értelemben, a masik Snkormanyzat / tervtanacs esetében mar
elfogadott szint /szintszam értelmezésben a masodik Ut valasztasabol kévetkezé megoldasra
lehetdséget ad.

Mindezek alapjan javasolt a PPVSZ 27. § (2), (3) bekezdés értelmezése és a 31. § (7)
bekezdés modositasa, a szigoritasok feliilvizsgalata.

Erre vonatkozéan Beruhazé a Tervezével, és az Onkormanyzattal tortént elzetes
egyeztetések alapjan el6készitett harom lehetséges verziot, amelyet az alabbiakban
kivanunk szives véleményezésre bemutatni:

készitette: Gem Plann Kft, — Komlos Andras
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A verzio

A terllet tényleges beépithetdségének ismeretében - telek geometria, elékert, hatsokert, beépitési szazalék, szintszam és maximalis magassag - jelen szabalyozas mentén egy
épitészetileg szigorlbb, a kizvetlen kirnyezet épitett karakterével nehezen / nem ésszehangolhato, utcaval parhuzamos cca. 110 méter hossz(, egyben tartott (tomor) épllettdmegbd|
indul ki a beruhazas az optimalisan, megtériléseket biztosité megépitendd teriilet volumen elvarasok miatt

Tervezett 6sszes szintteriilet: | 11.516 m? (Elgirt szintterileti maximum:2,5 m2 m2 12.110 m2)
Ereszmagassag: 10,43 m

Szamitott épitménymagassag: 9,50 m // pince + f6ldszint + két emelet

Tervezett lakdsszam, elrendezés: 60-70db

szigor(, hosszanti elrendezés miatt:

kozépfolyosos, zart rendszer,

2. jelent6s szami lakas kedvezétlen tajolassal (Eszak, Eszak-Kelet)

3. lakasok jelentds része vagy a nagyobb forgalmi Vasit utca — Nagykérosi Ut, vagy a hatsd kertvarosi részre nyitott, odatajolt
4. lakasokhoz maximum erkélyek tartozhatnak, nincs kevesebb a zoldfelilet,

5. keveés intimitas, monoton kialakitas
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A verz
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A verz
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A verz
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B verzid

A 2018.01.30. napjan tartott Tervtanacsi tilésén egyeztetettek alapjan modositott kialakitas, amely a foldszint tomor beépitésén felil az emeleti — lako szintek harant, szellés kialakitassal
a Vasut utcara merdlegesen keriilnének kialakitasra.

Tervezett Gsszes szintteriilet: 10.848m? (EISirt szinttertleti maximum:2,5 m? m2 12.110 m2)
Ereszmagassag: 13,49 m
Szamitott épitménymagassag: 10,50 m /f pince + féldszint + harom emelet + részleges tetétér +zoldtetével
Tervezett lakésszam, elrendezés: 70-75 db
1. rugalmas lakaskiosztas - varialhatosag-sokszinii kialakitas, tébb 1+2F és 1+3F - csaladokra méretezhetd kialakitas
2. rovid bels6 kozlekedok,
3. tajolas jellemzden nyugat-északnyugat és dél-délkelet
4. jo benapozottsag, atszelloztetés
5. lakasok nem vagy csak kis mértékben nyitottak a nagyobb forgalmi Vas(t utca - Nagykérdsi (t, vagy a hatso kertvarosi részre
6. lakasokhoz nagyobb teraszok-zold-és tetbkertek tartozhatnak, sok a z0ldfellilet.
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B verz
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B verzié
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C verzio

A 2018.01.30. napjan tartott Tervtanacsi llés felvetése szerint megvizsgaltuk a kertvarosi rész felé csdkkentett szintszammal torténd kialakitasa, amely alapjaiban megegyezik a B
verzioban leirtakkal, amely szerint a fldszint tSmor beépitésén feliil az emeleti — lako szintek harant, szellés kialakitassal a Vasit utcara mer6legesen kerlilnének kialakitasra, de
kevesebb lakasszammal és kevesebb zdldfeliilettel.

Ez a verzi0 a projekt megvalosithatdsaganak gazdasagossagat kérdgjelezi meg.

Tervezett 6sszes szintteriilet: 9.728m?(ElGirt szintterileti maximum:2,5 m2? m2 12.110 m?)
Ereszmagassag: 13,09 m
Szamitott épitménymagassag: 10,10 m // pince + foldszint + Vast u felé: harom-négy emelet // hatso kertek felé: két emelet és részleges tetétér
Tervezett lakasszam, elrendezés: 60-65 db
1. rugalmas lakaskiosztas - varialhatésag-sokszind kialakitas, t6bb 1+2F és 1+3F — csaladokra méretezhetd kialakitas
2. révid belsé kozlekeddk,
3. tajolas jellemzéen nyugat-északnyugat és dél-délkelet
4. j6 benapozottsag, atszelldztetés
5. lakasok nem vagy csak kis mértékben nyitottak a nagyobb forgalmu Vas(t utca — Nagykrosi i, vagy a hatso kertvarosi

részre
6. lakasokhoz nagyobb teraszok tartozhatnak, zoldtets minimalis
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C verzio
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2.3. Kapu és behaijté szélesséq
PPVSZ
27. § A kisvarosias, jellemzden zartsorl lakoterlletek altalanos eldirasai

(4) Uj épiilet elhelyezése vagy meglévé épiilet jelentds atalakitasa esetén...
d) a koztertiletre nézé homlokzaton legfeljebb két - egyenként 3,00 méternél nem szélesebb — gépjarmii behajtasra alkalmas kapu helyezhetd el a telekre torténd bejutast biztosito
behajton kivl.

Az OTEK (253/1997 (X11.20.)) 6. sz. melléklet szerint a gépjarmiitarold allashelyekhez vezets at / behajto szélességi értékei (rendszeres gyalogos forgalom nélkiil) falak kozotti pozicio
esetén 25-40 cm széles ketoldali padkakkal (2,50) 3,00m széles (tpalyaval szerkesztenddk. Utobbi méretet a tervezéi gyakorlat forgalomtdl / kapacitastdl és geometriatol /
vonalvezeteéstdl fliggden felndveli 3,20-3,50 m szélesre. Ezek alapjan elégtelennek tlinik egy cca. 70-100 férdhelyes térszin alatti gépjarmii tarolo megkozelitésére szolgalo lehaijtd
rampaut szélességét 3,00 méternél nem szélesebb kapuval korlatozni.

Javasolt a hivatkozott (7) bek. d) alpontban rogzitett erték feliilvizsgalata, megnévelése, méretének felszabaditasa és szaktervezore bizasa foépitészi, hatosagi kontrollal.

| Bsszes parkold 187 di
P0 98db + P1 J1db + P2 38db

410, |l2s
AT

65
L0
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- feltaras, megkozelités, kozterlileti kapcsolatok:

A 4 (5) telek tervezett Gsszevonasa utén az (itemezetten épiild tarsashaz a Vasut utcardl nyilik. Az épiilet két szélére pozicionaltak a gépkocsi be- és kijaratok (2 db) cca. 6,50-7,0 m
szélességben, benne pinceszinti parkol6 lehajto és szinti athajtd egyiittese. Elébbiek a nagyrészt a lakasokhoz tartozé pinceszinti parkolohelyek megkézelitesét, utdbbiak a foldszinti
lzletek kiszolgalasat, arufeltdltését biztositd gépkocsi forgalmat szolgaljak. A fldszintre szervezett kereskedelmi egységek gyalogos feltarasa az utcai portl megnyitasaval biztositott,
melyet ltemezetten tagol a két lakohazi személybejarat.

Az elGkert biztositasaval az épiilet homlokvonala a telekhatartél (jelenlegi jardavonal) 5,0 méterrel beljebb keriil. A kialakult kézforgalomnak megnyitott (utcai keritéstsl
mentes) savba kerdil 4t a kdzteriileti gyalogos forgalom (jarda) és az eddig jobb hijan az Utpadka menti z61d sav. Mig a telekhatartol az at széléig tarto teriileten terepszinti,
leginkabb 45-90 fokos parkolé allasok alakithatok ki a kereskedelmi egységek kozvetlen elérését szolgalandé. Javasolt a jelenleg részben telekhataron, részben uttest
menti z6ld savban futé légkabelek és oszlopaik terepszint ala telepitésnek megfontolasa.

Az Onkormanyzattal egyetértésben a fejlesztési teriilet és kdrnyezetének forgalom- és parkolastechnikai vizsgalata és
el6zetes hatastanulmanydnak készitése folyamatban van, amelynek feladatat és kdltségét a Beruhazé magara vallalta.

Gépkocsi parkolék

Térszint alatt:

Gépkocsi parkolo: 98 db

Térszint felett — féldszint:

Gépkocsi parkold: (P2)38+ (P1)31db=69db
Osszes tervezett gépkocsi parkolo: 165 db

Fontos!

Mindharom bemutatott verzio esetén a funkciokhoz sziikséges OTEK altal eldirt gépkocsi parkolészam fejlesztési teriileten beliil, ingatlanon
teljesithetd!
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3. TULAJDONOS ES MENEDZSMENT

3.1. Tulajdonos

Az Atridome Ingatlan Kft.-t 2017. mé&jus 15. napjan alapitottak a tulajdonosok a targyi projekt megvalositasa végett.
A Tarsasag, melynek fétevékenysége sajat tulajdonu ingatian bérbeadasa, 1.000.000 EURO alaptékével keriilt megalapitasra, amely dsszeget a tulajdonosok az alapitast kovetéen
teljes mértékben a Tarsasag rendelkezésére bocsatottak.

A Tarsasag alapito tagjai;
Mendasset Limited, Ciprus — 76,25 %
dr. Flirstner Jozsef - 12,03 %
Magyar Norbert — 11,72 %
A Térsasag ligyvezetsje: Magyar Norbert
A Tarsasag székhelye: 2096 Urém, Karokatona utca 8.
A Tarsasag cégjegyzékszama: 13-09-187508
A Tarsasag addszama: 25963667-2-13

A projektben részt vevé tulajdonosokhoz kéthetd és relevans referenciak a teljesség igénye nélkiil:
= Bevasarlo kizpont, GGdoll6, Koztarsasag Ut (SPAR, Jysk, Gyogyszertar, Rossmann)
= Albertirsa Fotér rehabilitacio (TESCO, DM, K&H, Gyogyszertar és egyéb lizletek a szolgaltatohazban)
= TetOtér raepités és éplilet rehabilitacié, Budapest VII., Kertész utca 39.
= Tarsashaz, Budapest XVIII., Brigad utca 44.
= Tarsashaz, Budapest XVIIl., Brigad utca 35/B.
= lkerhaz, Budapest XVIII., Felleg utca 51.
=  Csaléadi haz, Budapest XVIII., Felleg 34,
= Csaladi haz, Budapest XVIII., Szdvet utca 4.
= Csaladi haz, Budapest XVIII., Csolt utca 10.
= Csaladi haz, Budapest XVIII. Csolt utca 13.
= Rossmann, Kaposvar, Fé 0t 37.
= Rossmann, Sikids, Felszabadulas utca 29.
= Rossmann, Mezdkovesd, Matyas kiraly utca 100.
= Rossmann, Szécsény, Rakoczi Gt 91.
= Drogerie-Markt, Isaszeg, Réakoczi utca 21.
= Gyodgyszertar, Kaposvar, F6 ut 39.

»  Gydgyszertar, Csdmor, Hatar (t 6.

= Gyogyszertar, Budapest XXIII., Bevaséarld u. 2.
= Gyogyszertar, Kecskemét, lzsaki t 2.

= Gydgyszertar, Debrecen, Péterfia utca 18.
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3.2. Tervezd

A létesitmeny tervezésére és tervezéi management tevékenységre a Selényi Gydrgy és Sebok lidiko altal vezetett ketteS Miiterem Kit. () kertilt felkérésre.

Selenyi Gyorgy a kortars magyar épitészet jeles képviselGje, akinek nevéhez olyan hiressé valt, sokszor hivatkozott épiletek fizédnek, mint a tolcsvai boraszati iizem (Sugar Péterrel,
1996-2000), a Reitter Ferenc utcai irodahaz (Sebdk lldikbval 2005), a horanyi nyarald épiilete (Pasztor Adammal), melyért 2009-ben Ev Haza dijjal jutalmaztak. Tervpalyazatokon is
jelentSs eredményeket ért el (Szépmivészeti Mizeum bdvitésere kiirt tervpalyazat, Karacsony Tamassal, Sebdk lidikoval, Kemes Balazzsal, Pasztor Adammal, Pukanszky Gabriellaval,
Gerzsenyi Tiborral, Foldi Timeaval 2008-2010; Pestszentlérinc-Pestszentimre, Kossuth téri otletpalyazat, |11. dij, Somosi Janossal, 2011)

Selényi Gydrgy Budapest Miszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem Epitészmérndki Kar oktatéi munkajaban tobb mint egy évtizede vesz részt, Szakmai felkésziltsége, elhivatottsaga,
épitészeti alkoté munkaja soran szerzett tapasztalatainak 6nzetlen megosztasa példaértéki.

Evek 6ta a Kzépiilettervezés 2 tantargy konzulense Karacsony Tamas és Zsuffa Zsolt mellett.
Beruhazo reszere a tervezett beruhazasokhoz az altalaban szokasos, engedélyezési-, tender-, kiviteli tervek készitésén kivill az elékészitési tervezési folyamatokat is (geodézia,

talajmechanika, kérnyezetvédelmi engedély stb...) vallalta. Ezeket a feladatokat varosrendezési tapasztalatait, jartassagat érvényesitve elismert szakmai referenciakkal rendelkez6
allandd partnereivel egylttm(ikodve koordinalja.

3.3. Projekt menedzsment

A létesitmény tervezéstdl - a kulcsrakész mliszaki atadas-atvételig, hasznalatbavételi engedély hatarozat megkapasaig torténd teljes épiiletépitési szervezésére és a beruhazoi miiszaki
ellendri tevékenység elvégzésére a Gem Plann Kft. (www.gemplan.hu) keriilt felkérésre.

Fé tevékenységi kor épiiletgépészeti, energetikai, gépészeti villamos erdsaram és automatika rendszerek tervezése és kivitelezése. Uzletpolitikajanak, valamint az alkalmazott korszerti
elveknek, munkank mindségének koszonhetéen termelése dinamikusan névekszik, és egyre tébben ismerik el az energetikaval foglalkozo vallalatok mellett. Sajat tervez céggel
rendelkezik, mely 2003 6ta dinamikusan fejlédik.

Ezen feladatokra megalapitott a GEM Plann Kft. mottoja a 'Gazdasagos Energetikai Megoldasok’.

2015 evben tevékenységet, alkalmazott kollégak szaktudasara és tapasztalatara épitve bovitette a vallalkozas, a teljes korii épiilet épitési projektek szervezésével és a tervezéstsl — 3
kulcsrakész atadasig torténé megoldasig.

Jelen tevékenyséqgel kapcsolatos referenciak:

= KOrdsi Hazak 100 lakas és (izletek Budapest X k. projekt eldkészités, management
= Eles Sarok — 250 lakas, iroda projekt elékészités, management
= Liget Hazak — 280 lakas, (izletek projekt el6készités, management
= Laszlo-Liget 110 lakas és (izletek Budapest X k.. projektmanagement

készitette: Gem Flann Kft. — Komlos Andras 30 2018.04.17.



*  Orszagos Birosagi Hivatal Magyar Igazsagligyi Akadémia  épiilet részleges rekonstrukcio
= Orszagos Birosagi Hivatal éplilet részleges rekonstrukcio
= ArtHomes — Budapest VI.k., Székely Bertalan u.18. — emelt szint(i bérhaz projekt management, general kivitelezés

4. A PROJEKT STATUSZA ES ELOZETES UTEMTERVE

A Beruhazé per-teher- és igénymentes tulajdonaban &ll a Budapest, XVIII. keriilet, Vasit u. 51., 52., 53., &s 54. szamok alatt talalhato, jelenleg 144318/1, 144318/2, 144319, 144320,
144321 helyrajzi szamu, minddsszesen 4.844 m2 térmértékd, kivett-beépitetlen mindsitési ingatlanok.

Tervezés koncepcio terv munkafazisa lezarutt, tervek- és koncepcié az illetékes Onkormanyzattal, Hatosagokkal elézetes egyeztetései folyamatban.

Terlilet fejlesztésre vonatkozo, C')nkorményzattal megkotendd telepliles fejlesztési szerz6dés elékészités alatt.

S Leiras / H& 2018 2019
S% Bl AR 3l a] 5[ 6] 7] 8] 9[10[11[12] 1] 2] 3] 4] 5] 6] 7] 8] o[ 10]11]12
1| Telepiilés fejlesztési szerzédés - Onkormanyzattal
2 | Tervezés - épitési engedély
3 | Hatarozat - épitési engedély
4 | Hatarozat - épitési engedély - jogerd
5 |Tervezes - kiviteli tervek
6 | Véllalkozok kivélasztasa - tendereztetés
7 | Szerz6dés - General kivitelezével
8 |Kivitelezés
9 | Miszaki atadas - meginditasa
10 | Miiszaki atadas - teljesiilés
11 |Hasznélatba vételi eljaras - meginditasa
12 | Hatérozat - hasznalatba vételi engedély
13 | El8értékesités - marketing preopening
14 | Ertékesités - marketing

Bizva kedvezd biralatukban,
Budapest, 2018. 04.17.

Tisztelettel:

Magyar Norbert Komlos Andras
Ugyvezetd Project menedzser
Atridome Ingatlan Kft, Gem Plann Kift.

készitette: Gem Plann Kft. - Komlés Andras 31 2018.04.17.



OPPONENSI VELEMENY
»SZENT IMRE KERT” | BUDAPEST, VASUT UTCA 51-54. BEEPITESE

tervez8: ketteS Miiterem Kft.  (Selényi Gydrgy és Sebdk Ildiké)
készitette: Gem Plann Kft. (Komlés Andras)

BEVEZETO

A tervezési teriilet a XVIII. keriiletben a Vasut
utca 51-54. kozott, Pestszentimre tervezett
koézpontjdhoz kapcsolédéan, annak — kbzdsségi
kozlekedési kapcsolatai kdvetkeztében - fontos
részét képezi.

A Pestszentimre vasttallomas a Budapest—
Lajosmizse—Kecskemét-vasutvonalon fekszik.

A Budapest-Lajosmizse—Kecskemét-vasttvonal
kozosségi kdzlekedési szerepe jelenleg nem
meghatarozd, de tavlatilag a Budapest-Nyugati —
Zuglé — Kébénya alsé — Kébanya-Kispest — Kispest

<

— Pestszentimre fels — Pestszentimre kapcsolat b ‘
nagyobb szerepet kaphat a belsé vérosmag és a b ‘ \

& W,

fontosabb mellékkézpontok elérését, \ A N o
B o S e S 3 A vérosrész kozpontjanak elhelyezkedése
megkozelitését segitd kdzosségi kozlekedésben). pont Y

TERVI ELOZMENYEK

A teriiletre vonatkozo tervi el6zmények kodziil kiemelhetd
= aTelepilés-fejlesztési Koncepcid és Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia,
= a Pestszentimre Varoskdzpont Megujitasa (Akcidteriileti Terv), valamint

= Budapest XVIII. keriilet Pestszentl8rinc-Pestszentimre Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a PestszentlGrinc-Pestszentimre Véarosrendezési és Epitési Szabalyzatardl
52016 60/2006.(1X.12.) 6nkormaényzati rendelete (PPVSZ) és az annak mellékletét képezd
Keriileti Szabdlyozasi Terv (KSZT).



TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO ES INTEGRALT TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA
MEGALAPOZO MUNKARESZ | HELYZETERTEKELES (EGYEZTETESI ANYAG | 2015.04.)

A dokumentacié dsszefoglalja a teriilet jellegzetes adottsagait, amelyek indokoltts teszik a
telepiilésrész kozpontjanak megerdsitését.

19. Ujpéteritelep

A kertilet déli, k6zépsd részén taldlhatd,
lényegében Pestszentimre kézpontja. Hatdrai:
Hatdr utca — Kapocs utca —a MAV lajosmizsei
vasutvonala — iparvdgdny (Nagy-Burma vasut) —
Oszkd utca — Szdlfa utca

Alapvetden csalddi hdzas jellegli lakéfunkcicval
rendelkezd teriilet, falusias térség, amely két
jelentds kézlekedési folyosdra, a Nemes utcdra,
valamint a Nagykd8rési ttra flizédétt fel.
Ugyanakkor a teriiletfelhaszndldsa kertvdrosias,
intenziv beépitésii lakdteriilet. A lakdévezeti
teriiletek dsszefiiggdbek, nagy kiterjedésiiek.
Els@sorban lakd funkcidval rendelkezik, a

\
Y
A

szolgditatdsok féként a Nemes utca mentén e A e
alakultak ki. A keriiletrész kézelmultban A Ehia TL LAy 18 Rossuth Féranc g
. . . o i . 3. Ferihegy 11. Havanna-lakotelep 18. Ujpéteritelep
megtijitott kézpontja a H8s6k tere és kéirnyezete,  4.Rendessytelep  12/SzentLdrinc.akételep 20, Krepuska Gézadelep

b ‘ . 5, Lakatostelep A3, Bokaytelep (Alacskal Gtl lakdtelep)
amely ugyan nem klasszikus vdroskézpont, de a N S i o it
te[epﬂ']ésrész SdeOS egészségﬁgyf’ oktatdsf} 7. Mikiéstelep 16, Szent Imre-kertvaros 22. Erdbskert

hdzi és i Ferct keisianakad helvek. 8. Szemeretelep 16. Ganzhertvaros 23. Almaskert
egyhdzi és igazgatdsi funkcidjanak ad helyet... A XVIII. kerlet telepiilésrészei (forrds: i.m.)

PESTSZENTIMRE VAROSKOZPONT MEGUJITASA (AKCIOTERULETI TERV)

A telepiilésrész kbzpontjanak megujitdsanak el6készitését tamogatjak a Pestszentimre Varoskézpont
Megujitasa (Akcioterileti Terv) megéllapitasai és javaslatai is.

A problémafa lehatarolja azokat a problémaékat, iy

amelyek megoldasa eldsegitheti a teriilet “:‘:::::ﬂi:'::;f:m

fejlesztési, fejlédési iranyainak pontositasat, meg az igényekne

illetve felgyorsithatja a teleplilésrész fejlddését.

A terlileten probléma: a helyi kdzpontképzé / \

funkciok legyengiilése, a kdzdsségi funkciok nem ""E‘E‘* '”:EE“;"

megfeleld infrastrukturalis hattere, a —

munkahelyek szdma, a parkolas, az épliletek, gt o

utcabdtorok megjelenése. g e
megfeleis

A kiemelt problémak megoldasanak iraneselmsntr | | il ol | Bttt ) PR O

folyamatéban fontos szerepet kap a tervezési R | e o i

terllet beépitése és tavlati funkcionalis e

dsszetétele is. Problémafa (forras: i.m.)



Az egymdst erGsit6 funkciok kélcsdnhatésa sokat 1. Gazdasagifunkcio
fejlesziése

segithet a teriilet megerdsitésében, egyben a ol Kskarasiadsien)
rendezett kdrnyezetben a folyamatok pozitiv
visszacsatoldst eredményeznek.

3 szﬁfs_égikmdé‘, 2 Kbzleriletek fejesziése
A tervezett kereskedelmi, szolgaltatd funkciok, a Il KBzBssdgl peograimok) (iarosky
kozterilet rendezetté tétele, a vasutallomas \ //~

kézelsége és tavlati szerepe megfeleld hatteret

. ’ -n s ’ . .z 4 Kﬁmfafunkﬁﬁ
biztositanak a telepiilésrész kézpontjanak fefesziése
ergsitésében.

Szinergia funkciondlis alapon

Ugyanakkor folyamatban van a vasutallomas
kérnyékének rendezése.

A P+R parkoldk kapacitdsa, elrendezése, a felszini
parkolds megoldasa, a burkolatmindségek fék,
berendezések egységes szemlélet(i, 6sszehangolt
kialakitdsa tovabbi feladatokat jelenthet. A MAV
teriileten szamitasba kellene venni a parkolék
mellett, a pavilonokat kivalto, térfalképzé épiilet
vagy épliletek létesitésének lehetségét,




PESTSZENTLORINC-PESTSZENTIMRE VAROSRENDEZESI ES EPITESI SZABALYZATA (PPVSZ)

A PPVSZ rendelkezései és a tervezett megoldasok kizétt esetenként ellentmonddasok tapasztalhatok,

amelyek feloldasa sziikséges.

A VONATKOZO RENDELKEZESEK KIVONATA

MEGJEGYZESEK

A 100. szdmiui szabdlyozdsi terv teriiletén
(Vezér utca — Hatdr ut — Juhdsz J. utca —
Csokonai utca — Vasut utca dltal hatdrolt teriilet)

8.§ (1) A BVKSZ 3. § rendelkezéseit az e §-ban foglalt
kiegészitésekkel és eliérésekkel kell alkalmazni.

megfelel

8.§ (2) Nem kell a meglévd beépitési aranyokhoz igazodni,
ha

a) a tervezett épiilet jelentds diépitésre kerild teriileten
valosul meg,

megfelel

b) az eltérd beépitést az érintett ingatlan
vdrosszerkezetben kiemelt pozicidja indokolja, valamint

megfelel

c) a b) pontban megfogalmazottak fenndlldsa esetén az
épitési vonaltdl vald eliérés is megengedett.

megfelel

8.§ (10) Zartsoru beépitési méd esetén az épitési vonal
hosszdanak legaldbb 75%-dn épiilethomlokzatnak kell
dlinia. Az épitési vonalidl a szomszédos telekhatdriol
szamitott 3,0 m-en beliil nem lehet eltérni. Az épitési
vonaltol vald eltérés mértéke az épitési helyen beliil és
legfeljebb 3,0 m lehet.

megfelel

8.§ (15) Uj épiiletben laké rendeltetési egység

a) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak taroldsdt
biztosité dsszesen legaldbb 4,0 m? alapteriileti] tarolé
helyiséget, vagy beépitett szekrényt,

megfelel

b) amennyiben az épitési telken [0 rendeltetést kiszolgadld
vagy kiegészitd funkcidju épiilet ondlléan nem helyezhetd
el, az L2/A és L4 jelii épitési ivezetben az a) bekezdésben
meghatdrozottakon til, tovdbbi, legaldbb 4,0 m?
alapteriiletii kerti szerszdm-tdrold helyiséget

kell, hogy tartalmazzon.

értelmezés sziikséges

(az dvezetben kiszolgald vagy kiegészité
éptilet nem helyezhetd el, ezért értelmezés
sziikséges)

26.5 (1) A lakoteriileteken a BVKSZ 24-26. § eldirdsait az
e $-ban foglalt altaldnos érvényii eldivdsokkal, valamint az
épitési dvezetekben kozolt eltérésekkel és kiegészitésekkel
kell alkalmazni.

nem felel meg (el&irt ~48 fa).

A telken belil legfeljebb 22 fa szerepel.
BVKSZ 26. § (3) A lakéteriileti telkek =oldfeliileteinek
minden 100 m*-e utdn legaldbb 1 kérnyezeltiivé, nagy
lombkorondt néveld fit kell telepiteni, kivéve ha az
eldirasok a terepszint alatti 100%-os beépitési mértéket
lehetivé tescik.

27. § A kisvarosias, jellemzben zdrtsori lakoteriiletek
dltaldnos eldirdsai

27.§ (1) Az épitési ovezetekben a BVKSZ 29. § elbirdsait
az épitési dvezeli eldirdsok szerinti eltérésekkel és
kiegészitésekkel kell alkalmazni.

az ,A” véltozat megfelelhet,

»B" és ,C” véltozat nem felel meg

BVKSZ 29. § (1) A keretovezet a lakétertiletek
hagyomadnyos beépitésil, kisvdrosi sifriiségt, jellem=den
zdrtsoru beépitési mod szerint, jellem=Gen egy-, legfeljebb
hédromszintes épiiletekkel beépitets, illetve beépithetd
teriilete.



MEGJEGYZESEK
az ,A” véltozat megfelelhet,
»B” és ,C" véltozat nem felel meg

A VONATKOZO RENDELKEZESEK KIVONATA

27.$ (2) A keretivezetben - kiilon elSirds hidnydban - az
ingatlan el6tti jarda szintjétdl szamolt legfeljebb 3 szint +
tetdteres épilletek helyezhetdk el.

27.8§ (3) Az ingatlan eldtti jarda szintjétdl szamolt 3. szint
Jelett létestild tettérben dndlléan csak nem lakads céljidra
szolgdlo rendeltetési egység létesithetd. Lakdfunkcid csak
a 3. szinti lakdsok részeként alakithaid ki.

27.8 (4) Uj épiilet elhelyezése, vagy meglévé épiilet
Jelentds mértékii dialakitdsa esetén

a) a lakdsokhorz tartozd eldirt szdmii parkoléhelyek
legfeljebb 1/3-a létesithetd fedetlen szabadtérben,

d) a kozteriiletre nézd homlokzaton legfeljebb két -
egyenként 3,00 m-nél nem szélesebb - gépjdrmii behajtdsra
alkalmas kapu helyezhetd el a telekre torténd bejutdst
biztosité behajton kiviil.

27.§ (5) A keretovezetben

c) a 2000 m’ ieriiletet elérd és meghalads ingatlanok
esetén legfeljebb a levondsok nélkiil kialakithatd, szamitott
brutté szintteriilet minden teljes 75 m*-e utdn egy lakds
létesithetd.

az A" valtozat megfelelhet,
.B"” és ,C” véltozat nem felel meg

megfelel

nem felel meg egyik véltozat sem
(a tervezett megoldas célszer(, de
szélesebb)

A telek teriilete 4484m>.

A szintterdleti mutatd 2,5 m?/m?,
4484%2,5=11.210/75=149,46 lakas,
legfeljebb 150 lakas.

A teriileten tervezett lakédsszam (72 db)
nem okoz problémat, de a szlikos méretek
miatt a lakdsok kialakitasanal erés
kompromisszumokat kell k6tni a helyiségek
kialakitdsaban és berendezhet&ségében)

31. § L2/A-XVITVU-3 épitési évezel
31.§ (5) Az épitési hely meghatdrozdsa:

a) az elSkert mérete: 5 m megfelel

b) a hdtsokert mérete: 10,5 m, megfelel

31.§ (6) Az épitési ovezetben az alabbi hatdrértékeket kell — megfelel

alapul venni:

Epitési Kialakithatd | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb

dvezet legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- | zoldfeliilet szintter.
telek beepités magassdg | magassdg mutato

L2/A - 2 2 £ o o 0 S H

XVIIV-3 500 m Zartsori 75% 65% 9.0m 10,5 m 25% 2,5 m“/m

31.§ (7) Az L2/A-XVII/U-3 ovezetben az épitmények
legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 10,5 m-t.”

az A" valtozat megfelelhet,
»B” és ,C" valtozat nem felel meg.

Megallapithaté, hogy fentiekben jelzett esetekben a szabdlyozasi elSirdsok és a tervezett megoldas
kozott ellentmondds tapasztalhaté.




KERULETI SZABALYOZASI TERV (KSZT-100)

A KSZT megfelel a PPVSZ Gvezeti tervének.

A tervezett épiilet megfelel a KSZT elGirdsainak.

A KSZT szerint az L2/A-XVIII/U-
3 jell épitési dvezet jellemzdi:

B beépitési méd: zartsord

GAFSE
m

beépitettség: 65%

ol
[ ]

épitménymagassédg: 10,5m

¥ legkisebb telekméret:
500m?

B mélyfekvés( teriilet

B beiltetési kotelezettség

Kételezt elomek

] et it i [] e
Tijékoztats elemek S Esity b 328313 esmin [@] Etbben ropieaandd fa bandy
e Faeeee] ertuommnnia Irdnyadé olomek
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Megiallapithatd, hogy a tervezett beépités megfelel a Keriileti Szabalyozési Terv (KSZT-100)
rendelkezéseinek.



OSSZEFOGLALO ERTEKELES | OPPONENSI VELEMENY

A DOKUMENTACIO ERTEKELESE

A birdlat alapjaul szolgalé koncepcidterv nehéz helyzet elé &llitjia a birlét, mert valdjaban két
tervdokumentdcié keriilt dtaddsra, amelyeknek nem azonos a tervezgje :
1. terv: 2018.03.08. tervezd: ketteS Miiterem Kft. (Selényi Gyérgy és Seb6k lidiko)

[180306_V5154_koncepcioterv muleiras_FF.pdf]

2. terv: 2018.04.17. készitette: Gem Plann Kft. (Komlds Andras)

[18.04.17. - GP2017_M020 - V5154 - PV() - Teaser.pdf]

Ugyanakkor a masodik — 3 valtozatot tartalmazé — tervkoncepcié hasonl, illetve azonos tervlapokat is
tartalmaz. A dokumentdciék nem azonos mindségiiek, de a koncepcibterv biralatahoz sziikséges
Iényeges informacidkat mindkét dokumentdcié tartalmazza.

A TERVEZETT MEGOLDASOK ERTEKELESE

1:

A tervezett helyszinrajzi elrendezés megfelel a Keriileti Szabalyozasi Terv rendelkezéseinek, a
terepszint alatti és a foldszinti beépités valamennyi véltozatban azonosnak latszik.

A tervezett helyszinrajzi elrendezés megfelel {vagy megfeleltethetd) a PPVSZ elGirdsainak.

A vasitéllomas kornyezetét alkotd, a telepiilésrész kézpont megerdsitésének szandéka és a
tervezett épiletegylttes alkalmas lehet a feladat megfelels szinvonali megoldasara.
Ennek érdekében célszerlinek lenne egységes kornyezetalakitdsi koncepcidtervet (vagy a
314/2012.(X1.8.) Korm.rendelet 7. melléklete szerinti beépitési tervet) késziteni a Vasut utca
érintett részének egészére, amely kiterjedne a vasit, a vasitdllomas elterének szabad tér
(atburkolatok, parkolék, kdzosségi kozlekedés, kerékpér, gyalogos feliiletek, zdldfeliletek) és a
tervezett épliletegylittes kialakitdsénak térbeli és funkcionalis Gsszehangolasara, a tervezett
funkciék, kapcsolatok, parkolok, térfalak egységes szemléletli kialakitisit tisztazasaval.
Valamennyi véltozat jelentds karaktervaltast eredményez a kérnyezet meglévé 1-2 szintes
beépitésében. A léptékvaltas dnmagaban nem okoz problémat, ha az 6nmagaban is értelmezhet$
onéllé kérnyezeti egységet képez a fentiekben emlitett egyiittes részeként. Ebben az esetben —
megfeleld épitészeti megolddsok alkalmazésaval — elkeriilhet, hogy a léptékvaltas részleges
megvalbsuldsa esetén torzészerl, a kornyezettdl jelentsen eltérd egyiittes maradjon vissza.

A Vasut utca érintett szakaszanak mindkét oldaldt magdban foglal6 kérnyezetalakitasi javaslat
kidolgozdsa javasolt, amint arra a ,Pestszentimre Varosmarketing Stratégidja” cim(i
dokumentdaciéban vazolt javaslatok is utalnak.

A terepszint kialakitasa, az épiilet el6terének ,berendezése” tovabbi finomitast igényel. A Vasut
utca mentén a kétiranyi megkozelithet§ség miatt célszer(ibb lenne a ferde beéllds helyett
fasitott mer&leges parkoldk kialakitasa.

A zartsord beépitési modu teriileten az Uj és a meglévé épiiletek csatlakozasa kiilon figyelmet
igényel. Magassdgi értelemben az 1-2 szintes témegekhez torténd csatlakozasnél a foldszint
feletti fodés (rampa lefedése) visszalépésével egyszer(ien kezelhetd a csatlakozas, de gondot kell
forditani a meglévd épuletek tet6tdmegeihez torténd csatlakozas soran.



Bar az Uj éplilet két végén a telekhatartdl térténd elmaradast a zartsord beépitési méd nem
tiltja, ebben az esetben — homlokzat kialakitasa esetén — az OTEK homlokzatok kozotti legkisebb
tavolsaga a megengedett legnagyobb épitménymagassédg (a hatdlyos szabalyozés alapjén:
10,5m) kell, hogy legyen.

7 ar

A féldszintes épiiletekhez torténd csatlakozds tovabbi finomitdsa javasolt.

A zartsorl beépitési mod épitészeti tomegekké formaélasa eltérd. Valamennyi valtozatban
megjelennek a zoldtet6k, de a term&réteg vastagsaga miatt eltéré szintek kezelésére nem
taldlhato elegendd informacié a dokumentaciokban.

5.1. Az ,A” valtozat: linearis, a kornyezet |éptékétdl jelentdsen eltérd, az utcaképbe nem
illeszkedd térfalai, a foldszint feletti kettéz6tt épiilettdmegek kdzott kialakuld sziik belsd
udvarcok miatt nem ad kedvezé karaktervaltozast (még az emeleti udvar zoldtet8ként
torténd kialakitasa esetén sem).

A tervezett megoldas jelentds léptékviéltast eredményez.

5.2. A ,B” véltozat: a Vasut utca fel6li épitési vonalra merélegesen elhelyezett részben
magastetds, részben zoldtetével kialakitott épiilettomegek tagoltabb utcaképet alkotnak,
amely — bar szintén jelentds léptékvaltdst eredményez — kedvezsbb, tagoltabb vérosias
(kisvarosias) kérnyezetet hoz létre.

53. A ,C” valtozat: a Vas(t utca feléli épitési vonalra merdlegesen elhelyezett magastetds
épiilettdmegek a ,,B” valtozatnal tagoltabb, kisebb témegekre utald (jatékosabb) utcaképet
alkotnak, amely — bar szintén jelentds léptékvéltast jelent — kedvez6bb, tagoltabb véarosias
(kisvarosias) kérnyezetet hozhat létre.

A tomegképzés szempontjabdl a ,,C” valtozat a legkedvezdbb, de ez a megoldds nem felel

e

meg a hatalyos épitési eléirasoknak (szintszam, épiilet legmagasabb pontja stb.), amint a
»B” valtozat sem (az ,A” valtozat elvileg megfeleltethetd az elSirasoknak).

A tervezett elrendezés funkciondlis szempontbdl tiszta, attekinthetd, raciondlis és rendezett
valamennyi valtozatban.

A pinceszint kialakitasa korrekt, de
7.1. ardmpa leérkezése és a kanyarodds ive pontositandd, a magassagi kiilonbségek miatt,

7.2. alépcsdk, liftek zegzugos megkdzelitésének egyszerdsitése javasolt a taroldk veszteség
nélkiili athelyezésével

A foldszint kialakitasa — figyelembe véve a kdrnyezet kialakitdsara vonatkozé megjegyzéseket is
— az alabbi szempontok mérlegelése javasolt:

8.1. a kert gépkocsival, de legalabb gyalogosan torténé akadalymentes megkézelitését célszer(
biztositani (kertészeti munkdk, homlokzat megkodzelitése, karbantartds, feldjitas stb.);

8.2. a 2,65m falkdz a teherforgalom szaméra igen sz(ikos;

8.3. amennyiben a foldszinti Uzletek arufeltoltése a féhomlokzatrdl térténik annak megfelels
kialakitasa sziikséges (zart, fedett rakodd);

8.4. nem egyértelm( a foldszinti 38 parkol6 hasznélata (személyzet, vasarlok, lakok).



9. Atomegek mozgatdsa esetén figyelmet érdemel a homlokzatok tavolsaga, a homlokzatok
koz6tti viszonylag kis tavolsagok miatt figyelmet kell forditani az atlatas, belatas kérdéskérére is.

10. A lakdsok alaprajzi szervezése
10.1. az alaprajzi szervezés valamennyi véltozatban elfogadhatd,

10.1. afélszobak méreteit célszer( feliilvizsgaini, mert azok egy része csak jelentds
kompromisszumokkal rendezhetd be, a rendkiviil szlikre szabott 2,65m falkézék mellett,

10.2. afiirdészobék egy részében nincs WC és nem vagy csak jelentds kompromisszumokkal
férnek el a mindennapi élethez sziikséges berendezések, térgyak, butorok (szennyestart,
mosogép, esetleg szaritdgép, bidé stb.).

10.3. Agarzonlakdsok konyhai esetében az ,U” alakid szervezésnél a pultok kdzétti minimalis
tavolségok és a kamraszekrény mélysége, hasznalhatdsaga vitathatd.

11. Akislejtésli magastetd alatt kialakuld nagy alapteriilet(i buvotér megsziintetése célszerdi.

Osszefoglalva:

A kérnyezet komplex kezelésére vonatkozé kérnyezetalakitasi javaslat kidolgozasa javasolt
legaldbb a vasutéllomas kérnyezetére, a tervek dsszehangoldséval.

A hatalyos jogszabalyoknak, helyi eldirdsoknak csak az ,A” véltozat feleltethet8 meg (elvileg), ezért
vagy az épiiletek magassaganak csékkentése vagy az épitési szabdlyok médositasa sziikséges.

Varosrendezési- varosépitészeti szempontbdl a ,,C” viltozat ltszik a legigéretesebb megoldédsnak
(a fentiek alapjdn az ,A” véltozat tovibb-tervezése nem javasolt).

A tervezett alaprajzi-, épitészeti és szerkezeti megoldadsok tovabbi finomitdsa sziikséges.

Budapest, 2018.04.21.

e
Nagy Béla DLA
okl.épitész, vezetd telepiiléstervezd
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Késziilt a Budapest XVIIl. keriileti Epitészeti-m(iszaki Tervtandcs 2018. januar 30 lilésérdl.

Targyalt dokumentacio adatai:

Budapest XVill. keriilet, Vasit u. 51-54. szém alatti ingatlanokon uj, tobblakasos tarsashazi beépitési
koncepcidterve (tervtanicsi véleményezésre)

Tervezd: Selényl Gyérgy Arpad Ef1 01-1855

Epittetd: Atridome Ingatlan Kft.

Tervtanacsi tagok: jelenléti iv szerint
Meghivottak: Tervezd, Epittet, Kérelmezs

A Tervtanacs a targyalt napirendnél: hatirozatképes

A Tervtandcs dlldsfoglaldsa:

A Tervtanacs elé —egy a maga szintjén — alaposan dtgondolt koncepci6 terv kerilt bemutatdsra.

Vérosrendezési elézmények: A 144 318/1 - 144 321 hrsz-(i ingatlanok, melyekre a tervezett épiilet egyittes keriilne,
L2/A-XVIII/U3 épitési dvezetdek. Az ingatlanok egy olyan témbben helyezkednek el, amely két épitési dvezetd, L2/A-
XVIII/U3 és L4-XVIIl/AT-E épitési bvezetil. A két épitési Gvezet paraméterei jelentfisen eltéréek, ami konfliktushelyzethez
vezethet. llyen paraméterek példdul a maximalis épitmény magassag, a maximalis beépithetéség, vagy a hatsékert
méretek.

Kérdések a fentieken til is adédtak. A bemutatott koncepcié csak abban az esetben tud m(ikédni, ha megoldast tud a
Beruhazd/ Tervezd és az Onkormanyzat taldlni a kivetkez8kre:

1. Az elékert és a kozterilet kdzotti teriilet csere — a koncepcid terv a szilkséges parkold |étesitést tigy tudnd
biztositani, hogy az elSkertben is parkold helyeket alakitana ki. Ez a megoldds sem kozlekedésbiztonsagi, sem
véarosképi szempontbol nem lenne megfeleld. Ezért javasalja a terv azt a megoldast, hogy a kizterileti funkcidt
beengedi az épitési telkek elkertjébe, dtadva azt a kézteriileti funkcidknak és ezért cserében a sziikséges
parkol6kat a kdzteriileten épiti ki. (Ennek megvaldsithatésdganak mikéntje- két oldali megéllapodas, sziikséges
rendelkezések megalkotasa - még vizsgilando).

2. A koncepcibban szerepl8 épiilet témegformdldsi —és megtériilési indokok miatt Fszt+4 szintes épiilet, 17,42
méter legnagyobb épiiletmagassédggal. Ez Pestszentlfrinc-Pestszentimre Vérosrendezési és Epitési
Szabdlyzatarél szolé 60/2006. (IX.12.) &nkormdnyzati rendeletének (tovébbiakban: PPVSZ) vonatkozd
el§irasainak nem felel meg. A PPVSZ 31. § (7) bekezdése szerint az adott épitési bvezetben az épithetd épiilet
legmagasabb pontja 10, 50 méter lehet, az épithetd szintek szdma pedig a 27. § (2) bekezdése alapjén 8sszesen
4 szint.

3. A PPVSZ 27. § (4) d} pontja szerint a kozteriileti homlokzaton legfeljebb két egyenként 3 méternél nem
szélesebb gépjarmd behajtdsra alkalmas kapu helyezhet® el. Ez jelen terv esetében nem tarthaté be, mert egy
70-100 fér6helyes teremgardzs kiliritésére két darab egyenként 3 méter széles kapu nem megfeleld. Ennek az



eldirasnak a modositasa sziikséges és indokolt. Indokoltsdga nem csak jelen beruhazas esetén van, hanem az
épitési dvezet és az az dltal eldvetitett épliletek vonatkozdsdban komplexen.

A koncepcidtervben bemutatasra kerilt témegforma alapgondolata egydntetiien elfogadést nyert. Az 4ltala biztositott
tagoltsag, jdl illeszkedik a megléva telepiilés szdvetbe, azt jol képezi le. A felszabdalt épiilettdmeg a maga érdekességén
tul, jol reflektal a mogdttes teriiletekre. Ugyanez igaz a kdzvetlen szomszédos telkeken &ll6 lakdépiiletekre is. Azokra
figyelve, megfeleld gesztussal kapcsolddik a tervezett épiilet.

Felvetddott a 3 ujjas” tdmegforma megvizsgalasa is, ennek pozitivuma lehetne a tdmegek kozétti tavolsdg novekedése
ezzel egyitt a lakdsok kozdétti atlathatosdg csokkenése. Ugyanakkor a ,4 ujjas” megoldas sokkal finomabban
alkalmazkodik a meglévé lakdépliletekhez, azt oldottabban folytatja, a hely adottsdgaira érzékenyebben vélaszol. A 3
ujjas” véltozat mechanikus ritmuséval nem tudna megfelel§ valaszt adni a hely lizenetére.

A bevezetSben felvet8dott magassag kérdéssel kapcsolatban a Tervtanacs véleménye az volt, hogy az el6irds, mely
10,50 méterben maximalja az épiilet legmagasabb pontjat nem alkalmazhatd az L2/A-XVIII/U-3 épitési dvezet minden
telkének vonatkozdsdaban. A Vasut utca, Nagykdrési Gt vonatkozasdban a meglévd témbtavolsagok miatt nagyobb a
1égtér, ami miatt megengedhetdbb a nagyobb épliletmagassag, féként, ha az jobb épilettdmegnek ad utat. Ugyanakkor
a felitésben jelzett problémdk miatt, egész pontosan a hatsd szomszédok nyugalmdnak, megszokott
életkdriilményeinek, élhetéségének kapcsan sziikséges az eliras mddositdsakor kiemelten figyelni a hatsé teleksor
értékeinek megdrzésére. Erre sziiletett javaslat az utcafronttdl a hatso kert irdnydba visszaléptetett épitménymagassag
meghatdrozdsa.

Kérdést vetett fel a Tervtandcs tagjaiban a ,gangos” kialakitas letjogosultsdga is. Az elemmel szemben els§sorban olyan
a hasznalatbol fakadd ellenérvek voltak, melyek gondossaggal kikliszobolhetd problémak, de azért javasolt a tervezésnél
ezekkel is foglalkozni, ha van megolddsi lehetfség mar a tervezésnél is, akkor az legyen a terv része.

A foldszinti - kereskedelmi/szolgéltato — részen javasolt az arkados kialakitas, valamint valamilyen formai jatékossaggal
a monoton homlokzat tagoldsa. A homlokzatra tervezett tégla architektira ldvozélendd, de az ilyen nagy feliileten
akkor tud igazdn megjelenni, ha a tégla kiilénb6z8 szinei egyszerre vannak jelen rajta.

Osszegezve a bemutatasra keriilt koncepci6 terv alapgondolatait a Tervtanécs tdmogathatdnak tartja. De az alabbi
kérdésekben mindenképpen megoldast, konszenzust kell taldlniuk az érintett feleknek.

1. aszlikséges parkold szam biztositasa végett sziikségessé valo kdzteriilet — magan teriilet csere,

2. aPPVSZ31.§ (7) bekezdése szerinti eléirdsok modositasa, kiemelt figyelemmel a hétsé kerti telkek
védelmére és a jo tomegformalds lehetdségeinek biztositdséra,

3. aPPVSZ 27.§ (4) d) pontja szerinti elGiras életszér(isitése.

Tovébba a fenti pontokba szedett észrevételeken tuli javaslatok, vélemények nyomdn valé tervkidolgozést kéri a
Tervtanacs és varja a mindezek alapjan kialakulé terv bemutatdsat.
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