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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest XVIIL keriilet Vasut utca 51-54. szam alatti ingatlan a Budapest XVIIL keriilet
Pestszentl8rinc-Pestszentimre Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének Pestszentldrine-Pestszentimre
Viérosrendezési és Epitési Szabélyzatarol szoldé 60/2006. (IX.12.) énkormanyzati rendelete (a
tovabbiakban: PPVSZ), illetve annak mellékletét képezd 100. szamu szabalyozasi terv szerint L2/A-
XVIIU3, kisvéarosias jellemz8en zartsort beépitési lakoteriilet épitési Svezetében talalhatd. A
pestszentimrei vasutallomassal szemben elhelyezkedd, Pestszentimre varosrész kézpontjéhoz tartozé
terileten a 2013-ban elkészillt Pestszentimre varosmarketing stratégiaja portfolio szerint a
varosrészkozponti helyzetéhez is illeszkedd, kereskedelmi és szolgaltatd funkcidkat is tartalmazéd
tarsashazi beépités megvalositasa a cél. A kisvarosias 1éptékili beépités létrejotte a hozza kapesolods,
lakossagot ellaté funkcidkkal méltd lezarasa lehet a Nemes utcara felfiiz6ds, foként kozosségi és

intézményi funkcioknak helyt ado lineéaris varosrész kdzpontnak.

A Vasut utca vasutallomas felSli oldalén a teriilet rendezése, rajta nagyobb befogadd képességli
parkold kialakitasa, szintén 6sszhangban a Varosfejlesztési Stratégiaval, jelenleg tervezés alatt van,
mely szerencscsen egybe esett a Vasit u. 51-54. szamu, szemkozti ingatlanokon a fejlesztési szandék

megjelenésével, igy lehetdséget teremtett a varosrész 6sszehangolt tervezésére és kialakitasara.



A Vasut u. 51-54. szamu ingatlanokon jelenleg, az Gvezeti besoroldsnak megfelels, kisvérosias
lépteéki beépités még nem kezd6dott meg. 2017. év masodik felében az ingatlanok tulajdonosa, az
Atridome Ingatlan Kft. és az Onkorményzat kozott targyalasok kezddédtek meg a fejlesztések

Osszehangolasanak érdekében.

Az dltalanos gyakorlat szerint egy foldszinti {izleteket tartalmazé térsashazi épiilet esetében a
foldszinti tzletekhez tartoz6 gépkocsiparkolk elsddlegesen az elékertben épiilnének meg a leendd
lzletportalok elétt, melyek megkozelitése a teljes parkolésdv hosszaban nagyrészt leburkolt
kozteriileti padkan és jardan keresztiil torténne. Azonban ezéltal a burkolt feliiletek aranya a zélddel
fedett teriiletek rovasara emelkedne, amely sem telepiilésrendezési sem pedig vérosképi szempontbodl
nem lenne kivénatos. Tovdbba a fejlesztéssel érintett ingatlan teljes hosszan keresztezdne a
gepjarmii és a gyalogos forgalom, illetSleg a Vasit utcai lakéingatlanok feldli oldalan

ellehetetlenitené a kozteriileti parkoldk kialakitasat is.

Varosrendezési szempontbdl is jéval optimalisabb parkold kialakitds az egyes funkcionélis savok
cser¢jevel valosithato meg. A parkolokat praktikusan az Gttest mellé rendelve, olyan geometria és
beallasi moéd javaslattal, ami azon til, hogy a lehets legtobb parkolé allast biztositja, az utca
forgalmét sem terheli tdl, akasztja meg teljesen az egyes ki- és beallasok alkalméval. Ezen modell
viszont a tulajdonviszonyok tiszteletben tartdsa mellett hasznélati cserét igényel, amihez
megéllapodas, egyetértés szitkséges tulajdonos felek kozott. E mellett a teriileten fut, terepszint
feletti kozmil (erSs és gyengedram, térvildgitas, tlizcsap stb.) és ndvényzet (fak) kialakitasokat és a
jovében esetlegesen sziikségessé vald kozlekedésfejlesztési lehetSséget, szikségleteket is kezelni

sziikséges, melyhez szintén a két fél kozti egyetértés és egytittmiikodés szitkséges.

Az cpitett kbrnyezet alakitasardl és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL térvény (Etv.) 30/A. § (1)
bekezdese ertelmében a telepiilési 6nkorményzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvaldsitaséra
telepiilésrendezési szerz6édést (a tovabbiakban: szerzddés) kéthet az érintett telek tulajdonosaval,
illetve a telken beruhazni szdndékozéval (a tovabbiakban egyiitt: a cél megvalositoja). A (2)
bekezdés szerint a szerz6dés megkotése elétt a telepiilési onkormdanyzat képvisel§-testiilete dont a cél

megvaldsitoja altal készitett telepitési tanulmanytervrél.

(3) A szerzddes targya lehet kiilondsen:

a) a telepitési tanulmdnyterv alapjan a telepiilésfejlesztési koncepcid, az integrdlt
telepiilésfejlesztési stratégia és a telepiilésrendezési eszkézok kidolgozdsdanak
finanszirozadsa,



b) azon egyéb kiltségeknek vagy egyéb riforditisoknak a cél megvalositéja
dltali dtvdllaldsa, amelyek a cél megvaldsitisinak

ba) eldfeltételei - az crintett teriilet el6készitése, ennek keretében a telekviszonyok
rendezése vagy megvaltoztatdsa, a talaj megtisztitisa - vagy

bb) kivetkezményei - a sziikséges kiszolgdlé intézmény és infrastruktira-
Jejlesztések -, és azok megvaldsitisa az énkormdnyzatot terhelné.

A telepiilésfejlesztési célok és az ingatlanfejlesztési szdndék Gsszehangoldsdra és a fejlesztések
legoptimalisabb megvaldsitasa érdekében telepiilésrendezési szerz6dés megkétése, illetve a teriiletre
vonatkozo épitesi szabalyozds mddositdsa sziikséges. Az érintett ingatlanok tulajdonosa a telepitesi
tanulmanytervet benyujtotta, melyet a Budapest Févaros XVIII keriilet Pestszentlérinc-
Pestszentimre Onkormanyzatanak helyi €pitészeti - miszaki tervtanicsa a 9/15/2018 szamu
allasfoglalasaval elfogadasra ajanlott.

A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatot

sziveskedjen elfogadni.

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XVIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorméanyzata Képviselé-testiilete
az cpitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL torvény 30/A. § (2)
bekezdése alapjan ugy dont, hogy elfogadja a Budapest XVIIL keriilet Vasut u. 51-54. szamu
(hrsz:144 318-144 321) ingatlanokra vonatkoz6 — az Atridome Ingatlan Kft. mint a cél megvaldsitéja
altal készitett — telepitesi tanulmanytervet, és felhatalmazza a polgdrmestert az Atridome Ingatlan
Kft-vel kétendd teleplilésrendezési szerz8dés kidolgozéasara és alairasara, valamint PestszentlSrinc-
Pestszentimre Varosrendezési és Epitési Szabalyzatar6l szolo 60/2006. (IX.12.) énkormanyzati
rendelet modositasara iranyulo eljards meginditasara, lefolytatasira és a sziikséges intézkedések
megtételére.

Felelos: polgarmester

Hatariddé: 2018. december 31.

Budapest, 72615 FIR 0 §
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BP18_VASUT UTCA 51-54. SZ. TARSASHAZ
TELEPULESRENDEZES| SZERZODES TERVMELLEKLET IRASOS ANYAGA
2018. JANUAR 24,

1_elézmények

Ajanlatadast és egyeztetéseket kdvetben 2017. szeptember 22-én Tervezli szerzddés szliletett targyi ingatlanra
(itemezetten épithetd tobblakasos tarsashaz general tervezésére megrendeld Atridome Ingatlan Kift., 2096 Urém,
Karokatona utca 8., képvisel6je Magyar Norbert (igyvezetd igazgato és tervezd ketteS miterem Kft., 1183
Budapest, Teleki utca 38., képviseldi Selényi Gyorgy és Sebék ldikd épitészek kdzott.

Felek a telekadottsagok - 4 (5) egymassal szomszédos telek geodéziai felmérése, bejarasa és a meglévo
épuletek bontasa, a terlletre vonatkozd szabalyozasok és eldirasok valamint a terilet el6tt a vasuti ingatlanra
tervezés alatt 1évé térszini nyitott parkold terveinek megismerése utan targyaldsokat kezdeményeztek az
Onkormanyzat képviseldivel. A 2017. november 09-én tartott egyeztetésen - Lévai Istvan Zoltan alpolgarmester,
Jankovits Vera f6épitész és Baksa-Valanszki Sara foépitészi asszisztens az Onkormanyzat részérél valamint
Magyar Norbert megrendeld, Komlés Andras, mint a megrendeld miiszaki képviseléje és Selényi Gyorgy tervezd
a projekt részrél megéllapodtak egy a projekt 4 telkére és az eléttik huzodo, csatlakozd kdzteriletre vonatkozd
teleplilésrendezési szerzédés el6készitésében.

2_érvényes szabalyozas, el6irasok és valtoztatasi javaslatok_ a telepiilésrendezési szerzddésre siilyozva

_Szintszam és maximalis magassag

BVKSZ

29. § (1) A keretdvezet a lakoterliletek hagyomanyos beépités(, kisvarosi slirliség, jellemzden zartsor beépitési
maod szerint, jellemzéen egy-, legfeliebb haromszintes épliletekkel beépitett, illetve beépithetd terlilete.
PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzdéen zartsoru lakoéteriletek altalanos elbirasai

(2) A keretdvezetben - kiilon el6iras hianyaban - az ingatlan elétti jarda szintjétdl szamolt legfeljebb 3 szint +
tetteres éplletek helyezhetok el.

(3) Az ingatlan elétti jarda szintjét6l szamolt 3. szint felett Iétesiild tetdtérben dnalléan csak nem lakas céljara
szolgalo rendeltetési egység létesithetd. Lakdfunkeid csak a 3. szinti lakésok részeként alakithaté ki.

31.§ L2/A-XVIII/U-3 épitési Gvezet

(7) Az L2/A- XVIII/U-3 évezetben az épitmények legmagasabb pontja nem haladhatja meg a 10,5 m-t.

A kiinduld szabalyozas (BVKSZ) erre az alapdvezetre - L2/A - legfeljebb 3 szintes éplileteket ir el6 és nem
hataroz meg legnagyobb megengedett épitménymagassagot. Azt a helyi eléiras (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 terlilet tényleges beépithetdségének ismeretében - telek geometria, elékert, hatsékert, beépitési szazalék,
szintszdm és maximalis magassag - jelen szabalyozas mentén egy épitészetileg szigorubb, a kdzvetlen kornyezet
épitett karakterével nehezen / nem dsszehangolhato, utcaval parhuzamos cca. 110 méter hosszu, egyben tartott
(témor) éplilettdmegbdl indul ki a beruhazas az optiméalisan, megtérlléseket biztositdo megépitendd terilet
volumen elvarasok miatt. A masik, erre a helyszinre épitészetileg és beépitési karakter, épllettdmeg, méret
tekintetében megfelelébbnek gondolt Ut egy, az emeletein tdbb épiiletszarnyra bontott tdmeg a kereskedelemmel
belakott, egyben tartott foldszint felett.

A kiinduld szabalyozas magassagi értelemben, a masik dnkormanyzat / tervtanacs esetében mar elfogadott szint
[szintszam értelmezésben a masodik Ut valasztasabol kdvetkezé megoldasra lehetéséget ad.

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

_kapu és behajto szélesség

PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzéen zartsoru lakoteriletek altalanos elbirasai

(4) Uj épiilet elhelyezése vagy meglévé épiilet jelentds atalakitasa esetén...

d) a kdzteriletre néz6 homlokzaton legfeljebb két - egyenként 3,00 méternél nem szélesebb - gépjarmi
behajtasra alkalmas kapu helyezhet6 el a telekre torténé bejutast biztositd behajtén kiviil.

Az OTEK (253/1997 (XI1.20.)) 6. sz. melléklet szerint a gépjarmiitarolé allashelyekhez vezetd (it / behajto
szélességi értékei (rendszeres gyalogos forgalom nélkil) falak kdzétti pozicio esetén 25-40 cm széles kétoldali
padkakkal (2,50) 3,00m széles utpalyaval szerkesztend6k. Utdbbi méretet a tervezdi gyakorlat forgalomtél /
kapacitastol és geometriatdl / vonalvezetéstdl fliggben felndveli 3,20-3,50 m szélesre. Ezek alapjan elégtelennek
tlinik egy cca. 70-100 férhelyes térszin alatti gépjarmii tarold megkézelitésére szolgald lehajté rampaut
szélességét 3,00 méternél nem szélesebb kapuval korlatozni.

Javasolt a hivatkozott (7) bek. d) alpontban rogzitett érték fellilvizsgélata, megnovelése, méretének
felszabaditésa és szaktervezére bizasa féépitészi, hatdsagi kontrollal.

_el6kert és Uttestig tartd kozteriileti sav

PPVSZ

31. § L2/A-XVIII/U-3 épitési dvezet

(1) Az épiiletek féutvonal mentén elhelyezkedé traktusaban, a foldszinten 0] lakohelyiség nem alakithatd ki, ott
kizarolag kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas illetve ligyfélforgalmat lebonyolité iroda funkciéju
helyiségcsoport helyezhetd el.

(4) Uj épiilet elhelyezése esetén a fout felé kerités nem épithetd, illetve a meglévd épiilet utcai traktusanak
kereskedelmi, szolgaltaté vendéglatd rendeltetésre vald atalakitdsaval, rendeltetésmaédositassal egyidejlileg az
utcai keritést meg kell sziintetni.

(5) Az épitési hely meghatarozasa: az elékert métere: 5 m, a hatsokert mérete: 10,5 m.




A tervezés a fenti eléirasokat maximalisan be kivanja / fogja tartani. A teleksor el6tt cca. 5,50-5,60 m
szélességben fut a jarda+padka kettds a telekhatar és az Utszegély kdzott. A két sév egylttesen cca. 10,50 m
széles felilletet ad. Ennek lehetséges berendezésére, hasznalatara tobb megoldas kinalkozik.

A bevett gyakorlat a jogszabalyi el8iras betli szerinti értelmezésébdl fakad, mely szerint elsédlegesen telken belll
kell biztositani az ingatlan parkold sziikségletét. igy parkold allasok éplilnek az elékertben a leendd iizletportalok
elétt, melyek megkozelitése a teljes parkolosav hosszban nagyrészt leburkolt kozterileti padkan és jardan
keresztll torténik. Tul azon, hogy a sok burkolat a z6lddel fedett teriiletek rovasara késziil, ami nem
elhanyagolhatéan rontja a kdzelben lakok, dolgozok komfortérzetét, a teljes hosszon keresztezddik a gépjarmii és
a gyalogos forgalom. Utdbbi intenzitasa a varakozasok szerint jelentésen névekedni is fog, Uzletek, szolgaltatas,
lakasok épilése miatt.

Egy mésik lehetséges modell az egyes funkciondlis savok cseréjével szamol. A parkolokat praktikusan az uttest
mellé rendeli, olyan geometria és beallasi mdd javaslattal, ami azon tl, hogy a lehet6 legtébb parkolo allast
biztositja, az utca forgalmat sem terheli tUl, akasztja meg teljesen az egyes ki- és beéllasok alkalmaval. Erre
els6dlegesen a 45 fokos beallé pozicié kinalkozik, ami bar kototté teszi a megkdzelités iranyat (délkelet) a
mandverezéshez sziikséges helyet egy savra korlatozza. Természetesen e mellett vizsgaland6 / nem elvetendd a
meréleges és parhuzamos parkolasi méd is. Latva az dnkormanyzati parkolé aktualis terveit, azon bellil a
parkolotest feltarasat és miikodését kijelenthetd, hogy a két parkolasi esemény megférhet egymassal a Vasut
utca atellenes oldalain. Ezen modell viszont a tulajdonviszonyok tiszteletben tartdsa mellett hasznalati cserét
igényel, amihez megallapodas, egyetértés szlikséges tulajdonos felek kozott. E mellett a teriileten futd, terepszint
feletti kozmdi (er8s és gyengearam, térvilagitas, tlizcsap stb.) és ndvényzet (fak) eseményeket is kezelni,
madositani szikséges.

_parkolas telken belil

BVKSZ

L2/A Kisvarosias, jellemzben zartsort beépitési lakotertilet 29. §

(4) Uj épiilet elhelyezése esetén a parkolast telken belill: a terepszint alatt &s/vagy felszini parkoldban vagy a (3)
bek. szerinti jarmitaroléban kell megoldani.

PPVSZ

27. § A kisvarosias, jellemzéen zartsoru lakoéteriletek altalanos elbirasai

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

a) a lakasokhoz tartozé el6irt szamu parkoléhelyek legfeljebb 1/3-a 1étesitheté fedetlen szabadtérben,

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

Jarmivek elhelyezése 42. §

(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszer(i hasznalatahoz a telken - a helyi épitési szabalyzatnak a
tertilet telepllésen bellili elhelyezkedése, tomegkdziekedési ellatottsaga és forgalmi terheltsége és az éplilet
rendeltetése alapjan, a (10) bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott eltérd rendelkezése
hianyaban - a 4. szdmU melléklet szerint meghatarozott szamu személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.



(10) A kereskedelemr6l szol6 torvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd, 300 m?nél nagyobb bruttd
alapteriilet(i (izlet esetében a) az arusitotér minden megkezdett 10 m? nett alapteriilete utan egy
személygépkocsi elhelyezését kell biztositani; ¢) az lizletre vonatkozdan a (2) bekezdés szerinti Gnkormanyzati
rendelet az a) pontban meghatarozottaktdl nem térhet el; d) ha az adottsagok szikségesseé teszik a gépjarma-
varakozohelyek (parkoldk) a telekhatartol mért, legfeljebb 50 m-en belili més telken parkoldban, parkoldhazban
vagy a kézforgalom céljara atadott maganut egy részének felhasznalasaval alakithatok ki.

(11) Ha az adottsagok szilkségessé teszik, a (2) bekezdés szerinti gépjarmii-varakozéhelyek (parkolok) - a (10)
bekezdésben foglaltak kivételével - a telekhatartol mért, legfeliebb 500 m-en bellli mas telken parkoléban,
parkoléhazban vagy a kdzterlletek kdzlekedésre szant terlilete egy részének, illetve a kdzforgalom céljara atadott
maganut egy részének felnasznalasaval kialakithatok.”

Mindezek ismeretében és betartasi szandékaval érdemes atgondolni, hogy a megcélzott varoskdzponti fejlesztés
érdekében és ismerve a szabélyozasi megkotéseket és a beépitési és telekadottsagokat van-e mdd a szlikséges
parkolohelyek egy részének megvaltasara vagy mas kozeli tertileten valo létesitésére.

_kozteriileti parkold

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

Jarmiivek elhelyezése 42. §

(7) A 10 gépjarmiinél nagyobb befogadoképesséqi felszini varakozé- (parkold) helyet fasitani kell. A parkol6
felliletek arnyékolasat biztosité fasitast - helyi épitési szabalyzat eltérd rendelkezésének hianyaban - minden
megkezdett 6 db varakozd- (parkold) hely utan 1 db, nagy lombkoronat neveld, kérnyezett(ird, tulkoros, allergén
pollent nem termel6 lombos fa telepitésével kell megoldani, minimum 1 m? szabad foldteriilet biztositasaval,
amely 1 m? alatti teriletei a telek zoldfellletébe nem szamithatok be.).

A VasUt utca 51-54. sz. projekt szerepldi lidvozlik a tervezett kdzterlleti parkolé beruhazast, annak a meglévé
lombkorondju fak telepitését 6 parkolohelyenként, hiszen a tervezett tarsas- és lizlethdzi beruh&zas kdzvetlen
eléterében létestil a kdzparkold erésen befolyasolva a majdani éplilet tulajdonosainak komfortérzetét vallalkozasi,
Uzemeltetési és vasarld kedvét.

3_atervezett projekt
Feltaras, megkozelités, kbztertileti kapcsolatok.

A4 (5) telek tervezett 6sszevonasa utan az itemezetten éplld trsashaz 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 parkold
lehajto és szinti athajté egyittese. Elébbiek a nagyrészt a lakasokhoz tartoz6 pinceszinti parkoléhelyek
megkozelitését, utdbbiak a foldszinti Uzletek kiszolgalasat, arufeltdltését biztositd gépkocsi forgalmat szolgaljak. A
foldszintre szervezett kereskedelmi egységek gyalogos feltarasa az utcai portal megnyitasaval biztositott, melyet
utemezetten tagol a két lakohazi személybejérat.




Az eldkert biztositasaval az éplilet homlokvonala a telekhatartél (jelenlegi jardavonal) 5,0 méterrel beljebb kerll. A
kialakult kzforgalomnak megnyitott (utcai keritéstdl mentes) savba kerll at a kdztertleti gyalogos forgalom
(jarda) és az eddig jobb hijan az Utpadka menti zold sav. Mig a telekhatartdl az ut széléig tarté teriileten
terepszinti, leginkabb 45 fokos parkold allasok alakithatok ki a kereskedelmi egységek kdzvetlen elérését
szolgalandd. Javasolt a jelenleg részben telekhataron, részben uttest menti zold sdvban futd légkabelek és
oszlopaik terepszint ala telepitésnek megfontolasa.

Beépités, tbmeg, emeleti szinti feltaras, tjolas és benapozas

A szabalyozas adta kontdrokat (épitési hely) kihasznalja az éplilet telepitése. 5,0 méter elékert, 10,5 méter
hatsokert és zartsor beépités telekhatartdl telekhatarig. A késébbiekben, az éplilet terveinek fejlédése soran
mérlegelendd a jobb oldali telekhataron csatlakozé féldszintes, utcai telekhatér vonalon all6 lakéhaztol valé épiilet
eltartas, ami a zartsoru beépités megszakadasat eredményezi. Tekintettel a tovabbi telkek vegyes beépitésére, a
zartsorsag jelenlegei teljesiiletienségére és a jogszabalyi kdmyezet ezt lehetdvé tevo passzusara (OTEK 34.§

(3))-

Az egyetlen pinceszint és a féldszint az adott konturokon (elé és hatsékert) belll teljesen kiéptl. Utdbbi esetében
a késdbbiekben konkretizalddd kereskedelmi funkcié esetleges kisebb terllet igénye a kerti oldalon akar fedett-
nyitott parkol6 allasokat eredményezhet éplletkonturon belll. Jelenleg a terv maximum egy nagyobb, cca. 6ssz.
nettd 800-1000 m?és 2-4 kisebb, egyenként cca. dssz. nettd 300-500 m? teriilet(i kereskedelmi egységgel szamol
2/3-1/3 eladétér / kiszolgald, hattér funkcié aranyu felosztassal.

Az emeleti beépités a tdmar foldszinti ellentéte. Tobb valtozat tdbb szempont - lakas kiosztas és varialhatosag,
traktusmélység, benapozas és tajolas, feltaras és megkozelités - alapjan valé megvizsgalasa utan egy szellés
harantszarnyas telepités tiinik célszerlinek. Ebben az esetben a lakésok f6 tajolasa nyugat-északnyugati és dél-
délkeleti, a sajat, csendesebb belsd kertekre forditva és igy elkeriilve a Vasut utca mentén kiéplild kdzparkolot, a
vasuti palyat, megallét és a forgalmas Nagykdrosi utat illetve kevesebb személyes jelenlétet terhelve a hatsd
szomszédsag csaladi hazainak kerti tertileteire.

A témeg a szarnyak és udvarok sorolasanak egyensulyozasa, szélesség és magassag egyeztetéssel: széles
valtoz6 udvar, harom emelet a szimpla majd ,dupla” szarnyakban és utébbi még egy részleges tetéteret is jol
fogad, ami kedvezden artikulalja az dnmagaban tllontll széles és lapos zarédast.

Az egyes szarnyak konturban cca. 10-13,5 méterre allnak egymastdl (3-3,5 szintet feltételezve egy az egy kozeli
légtérarany adddik), konturon belil 1,5 méteres erkély / loggia savokkal, melyekkel egyitt az egymassal
szemkdzti lakasok szobahomlokzatai 13-16,5 méterre kerliinek egymastol. A négy szarnybdl allé kompozicidban
jelen allas szerint, de kdzel sem végleges, megalapozott dontésként a 2. és 4. elem kisebb mértékben elforditott,
tervezi szandék szerint ezzel megtorve az esetleges monotonitast és téri dinamikat adva a koztes kerteknek, de
a lakasok derékszog( helyiségbeosztasat, kialakitasat megtartva az optimalis butorozhatésag miatt.



A balszarny telekhataron allg, igy egy oldalon, a tobbi harom viszont kdztes pozicidba helyezett ebbdl
kévetkez6en mindkét hosszoldalon lak&sokkal kiosztott. A feltard rovid belsd kdzlekedbk az egyes szarnyak
kozotti fedett-nyitott hidak dsszekotésébe es6 atmetszésekkel keresztez&dnek. Ezekbe a stlypontokba
pozicionalt a Iépcséhaz és lift egyittese a két belsé szarnyban.

A lakasok a sarkokon két, a kdztes pozicidkban egy iranyban szell6ztetettek, elébbiek vannak tlsulyban. A
szarnyak pozicidibol kovetkez6en a lakasok benapozasa és tajolasa kedvezd, a leginkabb északra forduld kerti
homlokzatra szervezett helyiségek (masik) oldalra is nyilaszarot kapnak.

Fontos, hogy a tervezett lakasmix nagyobb valasztéka - szobaszam, méret, tajolas stb. optimalisan reagaljon a
sokszinl a vasarléi igényekre. Emellett a tobbféleség eltérd létszamu, anyagi allapot, életkoru lakd dsszetételt
eredményez, ami j6tékony hatassal van az épiilet kdzdsségének és ezen keresztill a tdgabb kornyezet
mindennapi életére.

4 adatok, szamitasok

telektertilet, beépitési mod

4.844 m?_zartsord, 5,0 m eldkert és 10,5 m hatsokert, oldalkert nélkiil vagy esetleges zartsoriisag megszakitassal
a jobb oldali telekhataron, ekkor 3-6,5 / 5,25-8,55 méteres oldalkerttel.

beépitettség

El6irt maximalis beépithetGség_terepszint felett_65%_3.148,6 m?_terepszint alatt_75%_3.633 m?.
Tervezett beépitettség terepszint felett és alatt egyarant_65%_3.148,6 m?.

bruttéd szinttertilet

Elirt szintterdleti maximum_2,5_12.110 m?

Tervezett 6sszes szintteriilet_2,22 10.758 m?

zbldtertilet

El6irt minimalis zoldterilet_25%_1.211 m?

Tervezett zoldteriilet_25%_1.211 m?

épitmény magasséag

El6irt maximalis épitménymagassag_10,50 m

Tervezett épitménymagassag_10,30 m

lakasszam és Gsszetétel

Tervezett lakasszam_Fszt 0 db_1., 2. és 3. emeletek 3x23 db_TT 4 db_dsszesen 73 db

Tervezett lakas Osszetétel_1 12 db_1+F 28 db_1+2F 33 db_0sszesen 73 db

Kiindul6 lakasmix_1 10-15%_1+F / 1+2F 60-75%_1+3F 10-20%

kereskedelmi egység tertiletek (eladotér egységenként)

Tervezett egységek_1 db N 810 m? (550+260)_1 db N 503 m? (347+156)_1 db N 332 m? (220+1312)
parkolas

Tervezett parkold szam_pinceszint 91 db_f6ldszint 24 db_ épiilet el6tti kdztertlet 26 db_odsszesen139 db_
Parkold igény_lakasok 73 db_kereskedelem 55+35+22 = 112 db_dsszesen 185 db

Megvaltassal biztositandd parkold szam 185-141 = 44 db

Budapest, 2018. januar 25.  selényi gyorgy okl. épitész, ketteS miterem Kit.




utca

Nemes

(144345)

Kdlcsey utca

106a

144323

e ”

et o

(143221)

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Vasut

R ?7‘77T7T77T7T77T7T L
JoALdd bl b i i b Ldod bl

Nagykérosi

ut




H=~3,10 m

©
o
O

melléképulet
H=~3,20 m

)b\\
T
o
=]
W
o
[Te)
Nk
o
(42}
50b
lakéhaz
— H=~73
=
o

90,95

+

(143221)

V5154 / tobblakasos tarsashaz telepulésrendezési szerzédés alatamaszté munkarész / 2018. januar

helyszinrajz 1:500




/,// _________________________________________________________________________ - \\\
,/ \
' P26

P26 I@I I@I
P39
(kozmd 38 | [ | | 1 [ [ [ 10 [T 1017 | kezmi

osszes P 91/ 39+26+26

V5154 / tobblakasos tarsashaz telepulésrendezési szerzédés alatamaszté6 munkarész / 2018. januar pinceparkol6 1:500



e , = s
/// :>/ :> :>/ > < <: % <: < \<: < % < < < < <: \\\\ o)
P24 < < ) O NI PO O O Al
NS N N N IN—|| g
| o]
N
112,57 m? = , — . s
156,21 m 259,31 m =g
7777777777777777777777777777777777777777777 RS
332,09 m? 2 | |
502,80 m? 809:531m min
219,52 m? 346,60 m? 550,22 m? S
I Moo
< | <
i I3k
65,,6,75 , 675 , 983 3,99, 25,58 3,99, 30,76 10,05 6,75 .65
40,,3,50 25 3,69 25 16,08 25,349 .25 25,58 25%3,49 .25 40,31 25,3,5025 3,50 40
K n n 105, 5 n n n ’Vlb

V5154 / tobblakasos tarsashaz telepulésrendezési szerzédés alatamaszté munkarész / 2018. januar foldszint 1:500



Q’ “t 10,10 . 10,00 3,50, 18,30 18,20 3,50, 18,30 ,3,85
| 8,60 . 1,50 13,50 © 1,50 15,30 1,50 15,20 © 1,50 15,30 1,50, 3,85,
o %7 gl i i A i gl
o o [1+2F 1+2F 1+F 1+2F 1+F | [1+2F 1+F
o g' 67,08 m? 68,82 m? 53,67 m? 68,37 m? 53,32 m? 68,82 m? 53,67 m?
o :
288 ~ 18
;_ A _ | _ 0 ..r
Qo { | I || / 2
o (2] 30,62 m? ] 30,58 m?
™) Lov 43,69 m? 43,40 m? 1
o B
© NO 43,69 m? 1+F 43,40 m? 1+F
0 ) 30,62 m? 30,58 m?
B | N+F 1+F 1
o L |
—
39
72,71 m? 72,23 m? 72,71 m?
b 67,08 m? 68,82 m? 68,37 m? 68,82 m?
59
. N+2F 1+2F 1+2F| | 1+2F 1+2F| 1 |M+2F 1+2F
T e T 215 = - . — = —
< 25
1,30 10 40 1,50 25 40
40, , ,400, 150 1000 , 845 25,6 6,60 , 1,50 1,50, 40 7,95 6,20 , ,1,50 , 1,50 15,30 1,50, ,3,50,3,85,
, 860 1,50, . 10,00 1,50, | 15,30" 1,50, 3,50, 10,00 1,50, 15,20" 1,50, . 10,00 1,50, | 15,30 1,50, . 7,35 |
} 10,10 ° } 10,00 } | 18,30 | } | 18,20 | j 0 } | 18,30 | } 7,35 }

105,75

lakoszint 1:500

I,
g

L
+
+

150 9,25

N

7,00
30,30

11,65 25,

[
+

+

.40




+17,42 +17,42
_ v v
+13,49 \ +13,49 \ +13,49
L2 | v | [\ »
qoos || | | L] e ] I
L 2 v \ 4
oo ] ] L 1] e ] EIED
i 2 v \ 4
+4,91 +4 97 72,07
s ]| | I e ] ] I
A3, A753,06 A3
0,00 w 0,00 w
7 %
////// | 306 ) | /

\

/

-

A Q 12

Gterem

V5154 / tobblakasos tarsashaz telepulésrendezési szerzédés alatamaszté munkarész / 2018. januar metszet 1 1:500



o T = VA ee
)

+13,49
A 4

+10,
Cagiii

+6,97
IIM vy (I

I +3,91 ! !
h A Ih Ih

.
Iﬁ|||l|m\|| %%

v == £3 +3,91
,,,,,,,, +- %‘% L _ +0,00 ?f +0,00
[ TEArr 1

7

V5154 | tobblakasos tarsashaz telepuilésrendezési szerz6dés alatamaszté munkarész / 2018. januar metszet 2 1:500



