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

tervez6: ketteS Mliterem Kft.  (Selényi Gyorgy és Sebdk lldiko)
készitette: Gem Plann Kft. (Komlds Andras)

BEVEZETO

A tervezési teriilet a XVIII. keriletben a Vasut
utca 51-54. kozott, Pestszentimre tervezett
koézpontjdhoz kapcsoldddan, annak — kozosségi
kozlekedési kapcsolatai kbvetkeztében - fontos
részét képezi.

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

A Budapest—Lajosmizse—Kecskemét-vasutvonal
kozOsségi kozlekedési szerepe jelenleg nem
meghatdarozod, de tavlatilag a Budapest-Nyugati —
Zugld — Kébanya alsé — K6banya-Kispest — Kispest
— Pestszentimre fels6é — Pestszentimre kapcsolat

nagyobb szerepet kaphat a bels6 varosmag és a

fontosabb mellékkdzpontok elérését, A

e s . ot e eyt , A varosrész kézpontjanak elhelyezkedése
megkozelitését segit6 kdzosségi kozlekedésben).

TERVI ELOZMENYEK

A terliletre vonatkozd tervi el6zmények koziil kiemelhetd
= aTeleplilés-fejlesztési Koncepciod és Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia,
®m 3 Pestszentimre Varoskdzpont Megujitasa (Akcidtertleti Terv), valamint

= Budapest XVIII. keriilet Pestszentl8rinc-Pestszentimre Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének a Pestszentl6rinc-Pestszentimre Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl
52016 60/2006.(1X.12.) 6nkormanyzati rendelete (PPVSZ) és az annak mellékletét képezd
Kerileti Szabdlyozasi Terv (KSZT).
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TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO ES INTEGRALT TELEPULESFEJLESZTESI STRATEGIA
MEGALAPOZO MUNKARESZ | HELYZETERTEKELES (EGYEZTETESI ANYAG | 2015.04.)

A dokumentacié 6sszefoglalja a terilet jellegzetes adottsagait, amelyek indokoltta teszik a

teleplilésrész kozpontjanak megerGsitését.
19. Ujpéteritelep

A keriilet déli, k6zépsé részén taldlhatd,
lényegében Pestszentimre kbzpontja. Hatdrai:
Hatdr utca — Kapocs utca —a MAV lajosmizsei
vasutvonala — iparvdgdny (Nagy-Burma vasut) —
Oszko utca — Szdlfa utca

Alapvetéen csalddi hdzas jellegii lakofunkcidval
rendelkezé teriilet, falusias térség, amely két
jelentds kézlekedési folyosora, a Nemes utcdra,
valamint a Nagykdrési utra fliz6détt fel.
Ugyanakkor a teriiletfelhaszndldsa kertvdrosias,
intenziv beépitésii lakotertilet. A lakdbvezeti
terliletek 6sszefiiggbek, nagy kiterjedésiiek.
Elsésorban lako funkcidval rendelkezik, a
szolgdltatdsok féként a Nemes utca mentén
alakultak ki. A kertiletrész kézelmultban
megujitott k6zpontja a H6s6k tere és kérnyezete,
amely ugyan nem klasszikus vdroskézpont, de a
teleplilésrész szamos egészségiigyi, oktatdsi,
egyhdzi és igazgatdsi funkcidjanak ad helyet...”

1. Erzsébettelep. 9. Ganztelep 17. Halmierd6
2. Bélatelep 10. Liptaktelep 18. Kossuth Ferenc-telep
3. Ferihegy 11.Havanna-lakételep 19. Ujpéteritelep

4.Rendessytelep
5. Lakatostelep
6. Lonyaytelep

7. Miklostelep
8.Szemeretelep

A XVIII. kerulet telepuilésrészei (forras: i.m.)

12: Szent Lérinc-lakételep
13. Bokaytelep

14. Gloriett-telep

15. Szent Imre-kertvaros
16. Ganzkertvaros

20. Krepuska Géza-telep
(Alacskai uti lakotelep)

21. Belsémajor

22. Erdoskert

23. Almaskert

PESTSZENTIMRE VAROSKOZPONT MEGUJITASA (AKCIOTERULETI TERV)

A teleplilésrész kozpontjanak megujitasanak el6készitését tdmogatjak a Pestszentimre Varoskdzpont

Megujitasa (Akcidterileti Terv) megaéllapitasai és javaslatai is.

A problémafa lehatarolja azokat a problémakat,
amelyek megoldasa elésegitheti a teriilet
fejlesztési, fejlédési iranyainak pontositasat,
illetve felgyorsithatja a teleptilésrész fejl6dését.

A terlileten probléma: a helyi kézpontképzé
funkciok legyengiilése, a kozosségi funkcidok nem
megfelel6 infrastrukturalis hattere, a
munkahelyek szama, a parkolas, az épiiletek,
utcabutorok megjelenése.

A kiemelt problémak megoldasanak
folyamataban fontos szerepet kap a tervezési
teriilet beépitése és tavlati funkcionalis
Osszetétele is.

Pestszentimre
varoskozpontja
funkcionalisan és
véarosképileg nem felel
meg az igényeknek

/ y
Jelentss \ Atmens

befektetések forgalom nincs.
elkeriilni korlitozva

latszanak a
terilletet

Kozéssegi Epiiletek
funkeiok megjelenése,
infrastrukturalis varoskep nem
hattere nem vonzo
megfelels

Utcabatorzat
nem megfelels

Kamyékbeli
bevasarla-kézpantok
&s hipermarketek
sok varoskazponti
funkeiot atvesznek

Munkahelyek szama az
akcioterileten nem né
az elvart mértékben

Lokalpatriotizm Parkolas
us afiatalokban kaotikus
nem alakul ki

Problémafa (forras: i.m.)



Az egymast er6sit6 funkcidk kdlcsénhatdsa sokat 1. Gazdasgi funkcio
fejlesztése

segithet a teriilet megerdsitésében, egyben a {5l kiskereskedelem)
rendezett kornyezetben a folyamatok pozitiv / \
visszacsatolast eredményeznek.

3. Kozosségi funkcio fejleszté 2. Kozterii
A tervezett kereskedelmi, szolgéltato funkcidk, a (pl. KozOsségiprogramok) (véroskép)
kozterlilet rendezetté tétele, a vasutallomas \ /
kozelsége és tavlati szerepe megfelel6 hatteret :
biztositanak a telepulésrész kozpontjanak ‘ gﬁr:emm
erésitésében.

Szinergia funkcionalis alapon

Ugyanakkor folyamatban van a vasutallomas
kornyékének rendezése.

A P+R parkoldk kapacitasa, elrendezése, a felszini
parkolds megoldasa, a burkolatmindségek fak,

berendezések egységes szemléletli, 6sszehangolt
kialakitasa tovabbi feladatokat jelenthet. A MAV
terlileten szamitasba kellene venni a parkoldk
mellett, a pavilonokat kivaltd, térfalképzé épilet
vagy épuletek létesitésének lehet&ségét.

A vasutéllomas és a varosrész kdzpontjanak 300, 500 és 800 méteres elérési korzete



PESTSZENTLORINC-PESTSZENTIMRE VAROSRENDEZESI ES EPITESI SZABALYZATA (PPVSZ)

A PPVSZ rendelkezései és a tervezett megoldasok kozott esetenként ellentmondasok tapasztalhatok,

amelyek felolddsa sziikséges.

A VONATKOZO RENDELKEZESEK KIVONATA

MEGJEGYZESEK

A 100. szamu szabdlyozdsi terv teriiletén
(Vezeér utca — Hatar ut — Juhdsz J. utca —
Csokonai utca — Vasuit utca altal hatarolt teriilet)

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

megfelel

8.5 (2) Nem kell a meglévi beépitési aranyokhoz igazodni,
ha

a) a tervezett épiilet jelentds dtépitésre keriilo teriileten
valosul meg,

megfelel

b) az elterd beépitést az érintett ingatlan
varosszerkezetben kiemelt pozicidja indokolja, valamint

megfelel

C) a b) pontban megfogalmazottak fenndlldsa esetén az
épitési vonaltol valo eltérés is megengedett.

megfelel

8.5 (10) Zartsoru beépitési mod esetén az épitési vonal
hosszanak legalabb 75%-an épiilethomlokzatnak kell
allnia. Az épitési vonaltol a szomszédos telekhatartol
szamitott 3,0 m-en beliil nem lehet eltérni. Az épitési
vonaltol valo eltérés mértéke az épitési helyen beliil és
legfeljebb 3,0 m lehet.

megfelel

8.8 (15) Uj épiiletben laké rendeltetési egység

a) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat
biztosité dsszesen legaldbb 4,0 m? alapteriiletii tarold
helyiséget, vagy beépitett szekrényt,

megfelel

b) amennyiben az épitési telken f6 rendeltetést kiszolgalo
vagy kiegészitd funkcioju épiilet 6nalléan nem helyezhetd
el, az L2/A4 és L4 jelii épitési dvezetben az a) bekezdésben
meghatarozottakon tul, tovabbi, legalabb 4,0 m?
alapteriiletii kerti szerszam-tarolo helyiséget

kell, hogy tartalmazzon.

értelmezés sziikséges

(az 6vezetben kiszolgalé vagy kiegészitd
épllet nem helyezhet6 el, ezért értelmezés
szlikséges)

26.§ (1) A lakoteriileteken a BVKSZ 24-26. § elbirdsait az

e §-ban foglalt dltaldnos érvényii eldirdsokkal, valamint az

épitesi ovezetekben kozolt eltérésekkel és kiegészitésekkel
kell alkalmazni.

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

A telken belll legfeljebb 22 fa szerepel.
BVKSZ 26. § (3) A lakoteriileti telkek zoldfeliileteinek
minden 100 m?-e utdan legalabb 1 kérnyezettiiré, nagy
lombkoronat noveld fat kell telepiteni, kivéve ha az
eldirasok a terepszint alatti 100%-os beépitési mértéket
lehetoveé teszik.

27. § A kisvarosias, jellemzden zdrtsoru lakoteriiletek
dltalanos eldirdsai

27.§ (1) Az épitési ovezetekben a BVKSZ 29. § eldirdsait
az épitesi dvezeti elGirasok szerinti eltérésekkel és
kiegészitésekkel kell alkalmazni.

az ,A” valtozat megfelelhet,

»,B” és,C” valtozat nem felel meg

BVKSZ 29. § (1) A keretévezet a lakoteriiletek
hagyomanyos beépitésii, kisvarosi siiriiségii, jellemzéen
zdrtsorii beépitési mod szerint, jellemzben egy-, legfeljebb
haromszintes épiiletekkel beépitett, illetve beépithetd
teriilete.



A VONATKOZO RENDELKEZESEK KIVONATA

MEGJEGYZESEK

27.§ (2) A keretovezetben - kiilon eldiras hianyaban - az
ingatlan elotti jarda szintjétol szamolt legfeljebb 3 szint +
tetdteres épiiletek helyezhetdk el.

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

27.§ (3) Az ingatlan eldtti jarda szintjétol szamolt 3. szint
felett létesiil6 tettérben ondlloan csak nem lakas céljara
szolgalo rendeltetési egység létesithetd. Lakofunkcio csak
a 3. szinti lakdsok részekent alakithato ki.

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

27.§ (4) Uj épiilet elhelyezése, vagy meglévé épiilet
Jjelentés mértékii atalakitasa esetén

a) a lakdasokhoz tartozo eléirt szamu parkolohelyek
legfeljebb 1/3-a létesithetd fedetlen szabadtérben,

megfelel

d) a kozteriiletre nézé homlokzaton legfeljebb ket -
egyenként 3,00 m-nél nem szélesebb - gépjarmii behajtdsra
alkalmas kapu helyezheté el a telekre tértéend bejutdst
biztosito behajton kiviil.

nem felel meg egyik valtozat sem
(a tervezett megoldas célszerd, de
szélesebb)

27.§ (5) A keretévezetben

c) a 2000 m? teriiletet elérd és meghalado ingatlanok
eseten legfeljebb a levondsok nélkiil kialakithato, szamitott
brutté szintteriilet minden teljes 75 m?-e utdn egy lakds
létesitheto.

A telek terllete 4484m?2,

A szintterileti mutaté 2,5 m?/m?2.
4484%*2,5=11.210/75=149,46 lakas,
legfeljebb 150 lakas.

A terileten tervezett lakasszam (72 db)
nem okoz problémat, de a sz(ikds méretek
miatt a lakasok kialakitasanal erdés
kompromisszumokat kell kdtni a helyiségek
kialakitasaban és berendezhet&ségében)

31. § L2/A-XVIII/U-3 épitési dvezet

31.§ (5) Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elSkert mérete: 5 m megfelel

b) a hatsokert mérete: 10,5 m. megfelel

31.§ (6) Az épitési 6vezetben az aldbbi hatdrértékeket kell  megfelel

alapul venni:

Epitési Kialakithato | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb

ovezet legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- | zoldfeliilet szintter.
telek beépités magassag | magassdg mutato

L2/A - 2 , , 0 0 0 2,2

XVIIU-3 500 m Zartsoru| 75% 65% 90m 10,5m 25% 2,5 mm

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

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

Megallapithatd, hogy fentiekben jelzett esetekben a szabalyozasi elGirasok és a tervezett megoldas
kozott ellentmondas tapasztalhato.




KERULETI SZABALYOZASI TERV (KSZT-100)

A KSZT megfelel a PPVSZ Ovezeti tervének.

0 1

A tervezett épiilet megfelel a KSZT elGirasainak.

A KSZT szerint az L2/A-XVIII/U-
3 jelli épitési ovezet jellemzéi:

B beépitési mdd: zartsoru

beépitettség: 65%

B épitménymagassag: 10,5m

41331333323
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Megallapithatd, hogy a tervezett beépités megfelel a Keriileti Szabalyozasi Terv (KSZT-100)
rendelkezéseinek.



OSSZEFOGLALO ERTEKELES | OPPONENSI VELEMENY

A DOKUMENTACIO ERTEKELESE

A biralat alapjdul szolgaldé koncepciéterv nehéz helyzet elé allitja a biralét, mert valdjaban két
tervdokumentdcid kerilt ataddsra, amelyeknek nem azonos a tervezdje :

1.terv: 2018.03.08. tervez6: ketteS Mliterem Kft. (Selényi Gyorgy és Sebdk 1ldikd)
[180306_ V5154 koncepcioterv muleiras_FF.pdf]

2.terv: 2018.04.17. készitette: Gem Plann Kft. (Komlds Andras)
[18.04.17. - GP2017_MO020 - V5154 - PVO - Teaser.pdf]

Ugyanakkor a masodik — 3 valtozatot tartalmazd — tervkoncepcid hasonlé, illetve azonos tervlapokat is
tartalmaz. A dokumentdaciék nem azonos mindségliek, de a koncepcidterv birdlatahoz sziikséges
lényeges informacidkat mindkét dokumentdcié tartalmazza.

A TERVEZETT MEGOLDASOK ERTEKELESE

1. Atervezett helyszinrajzi elrendezés megfelel a Kerlileti Szabalyozasi Terv rendelkezéseinek, a
terepszint alatti és a foldszinti beépités valamennyi valtozatban azonosnak latszik.
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A tervezett helyszinrajzi elrendezés megfelel (vagy megfeleltethetd) a PPVSZ elGirasainak.

2. A vasutdllomas kornyezetét alkotd, a teleplilésrész kdzpont megerGsitésének szandéka és a
tervezett épiletegyiittes alkalmas lehet a feladat megfelel6 szinvonald megoldasara.
Ennek érdekében célszerlinek lenne egységes kornyezetalakitasi koncepcidtervet (vagy a
314/2012.(X1.8.) Korm.rendelet 7. melléklete szerinti beépitési tervet) késziteni a Vasut utca
érintett részének egészére, amely kiterjedne a vasut, a vasutallomas el6terének szabad tér
(utburkolatok, parkoldk, kozosségi kozlekedés, kerékpar, gyalogos fellletek, zoldfellletek) és a
tervezett épliletegylttes kialakitasanak térbeli és funkciondlis 6sszehangoldsara, a tervezett
funkciok, kapcsolatok, parkolok, térfalak egységes szemléletl kialakitasat tisztazasaval.
Valamennyi valtozat jelent6s karaktervaltast eredményez a kornyezet meglévé 1-2 szintes
beépitésében. A |éptékvaltas 6nmagdban nem okoz problémat, ha az 6hmagaban is értelmezhet6
0nallé kornyezeti egységet képez a fentiekben emlitett egylittes részeként. Ebben az esetben —
megfelel6 épitészeti megoldasok alkalmazasaval — elkeriilhets, hogy a |éptékvaltas részleges
megvaldsulasa esetén torzdszer(, a kornyezettél jelentEsen eltérS egylittes maradjon vissza.

A Vasut utca érintett szakaszanak mindkét oldalat magaban foglalé kérnyezetalakitdsi javaslat
kidolgozasa javasolt, amint arra a ,Pestszentimre Varosmarketing Stratégiaja” cimi
dokumentacioban vazolt javaslatok is utalnak.

3. Aterepszint kialakitasa, az épiilet el6terének ,,berendezése” tovabbi finomitast igényel. A Vasut
utca mentén a kétirdnyl megkozelithetGség miatt célszerlibb lenne a ferde bedllas helyett
fasitott meréleges parkoldk kialakitasa.

4. A zartsoru beépitési médu teriileten az Uj és a meglévd épliletek csatlakozdsa kiilon figyelmet
igényel. Magassagi értelemben az 1-2 szintes tomegekhez t6rténé csatlakozasnal a féldszint
feletti fodés (rdmpa lefedése) visszalépésével egyszerlien kezelhet§ a csatlakozas, de gondot kell
forditani a meglévé épiiletek tet6tomegeihez torténd csatlakozas soran.



Bar az Uj épllet két végén a telekhatartdl torténd elmaradast a zartsoru beépitési moéd nem
tiltja, ebben az esetben — homlokzat kialakitasa esetén — az OTEK homlokzatok kézotti legkisebb
tdvolsaga a megengedett legnagyobb épitménymagassag (a hatalyos szabalyozas alapjan:
10,5m) kell, hogy legyen.

A foldszintes épiiletekhez torténd csatlakozas tovabbi finomitasa javasolt.

A zartsoru beépitési mdd épitészeti tomegekké formalasa eltérd. Valamennyi véltozatban
megjelennek a zoldtet6k, de a termdréteg vastagsaga miatt eltérd szintek kezelésére nem
taldlhato elegendd informacié a dokumentdcidkban.

5.1. Az ,A” vdltozat: linearis, a kornyezet [éptékétdl jelentdsen eltérd, az utcaképbe nem
illeszked6 térfalai, a foldszint feletti kett6z6tt épllettomegek kdzott kialakuld szlk belsé
udvarok miatt nem ad kedvezd karaktervaltozast (még az emeleti udvar zoldtet6ként
torténd kialakitdsa esetén sem).

A tervezett megoldas jelentds Iéptékvaltast eredményez.

5.2. A ,B” valtozat: a Vasut utca fel6li épitési vonalra merGlegesen elhelyezett részben
magastetls, részben zoldtetbvel kialakitott éplilettomegek tagoltabb utcaképet alkotnak,
amely — bar szintén jelentds Iéptékvaltast eredményez — kedvez6bb, tagoltabb varosias
(kisvarosias) kornyezetet hoz létre.

5.3. A ,,C” valtozat: a Vasut utca fel6li épitési vonalra merdlegesen elhelyezett magastetés
épllettomegek a ,,B” valtozatnal tagoltabb, kisebb témegekre utalé (jatékosabb) utcaképet
alkotnak, amely — bar szintén jelentGs léptékvaltast jelent — kedvez6bb, tagoltabb varosias
(kisvarosias) kornyezetet hozhat létre.

A tomegképzés szempontjabdl a ,,C” valtozat a legkedvezdébb, de ez a megoldas nem felel
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meg a hatdlyos épitési elGirasoknak (szintszam, épiilet legmagasabb pontja stb.), amint a

e

,,B” valtozat sem (az ,, A” valtozat elvileg megfeleltethet6 az elGirasoknak).

A tervezett elrendezés funkcionalis szempontbdl tiszta, attekinthetd, racionalis és rendezett
valamennyi valtozatban.

A pinceszint kialakitasa korrekt, de
7.1. ardmpa leérkezése és a kanyarodas ive pontositandé, a magassagi kilonbségek miatt,

7.2. alépcsok, liftek zegzugos megkozelitésének egyszer(sitése javasolt a tarolok veszteség
nélkili athelyezésével

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

8.1. a kert gépkocsival, de legaldbb gyalogosan torténé akadalymentes megkozelitését célszer(
biztositani (kertészeti munkak, homlokzat megkdzelitése, karbantartas, felujitas stb.);

8.2. a2,65m falkdz a teherforgalom szamadra igen szUkos;

8.3. amennyiben a féldszinti tizletek arufeltdltése a f6homlokzatrdl torténik annak megfelel
kialakitasa szlikséges (zart, fedett rakodd);

8.4. nem egyértelmi a foldszinti 38 parkold hasznalata (személyzet, vasarlék, lakok).



9. Atomegek mozgatasa esetén figyelmet érdemel a homlokzatok tavolsaga, a homlokzatok
kozotti viszonylag kis tdvolsagok miatt figyelmet kell forditani az atlatds, belatas kérdéskorére is.

10. A lakdsok alaprajzi szervezése
10.1. az alaprajzi szervezés valamennyi valtozatban elfogadhato,

10.1. a félszobak méreteit célszerd fellilvizsgalni, mert azok egy része csak jelentés
kompromisszumokkal rendezhetd be, a rendkiviil szlikre szabott 2,65m falkozok mellett,

10.2. aflird6szobdk egy részében nincs WC és nem vagy csak jelentés kompromisszumokkal
férnek el a mindennapi élethez sziikséges berendezések, targyak, butorok (szennyestarto,
mosdgép, esetleg szaritdgép, bidé stb.).

10.3. A garzonlakdsok konyhai esetében az ,,U” alaku szervezésnél a pultok k6zotti minimalis
tdvolsagok és a kamraszekrény mélysége, haszndlhatdsdga vitathato.

11. Akislejtés(i magastet6 alatt kialakuld nagy alapteriletl buvétér megsziintetése célszer(.

Osszefoglalva:

A kornyezet komplex kezelésére vonatkozé kérnyezetalakitasi javaslat kidolgozasa javasolt
legalabb a vasttallomas kdrnyezetére, a tervek 6sszehangolasaval.

A hatalyos jogszabalyoknak, helyi elGirasoknak csak az ,A” valtozat feleltethet6 meg (elvileg), ezért
vagy az épiiletek magassaganak csokkentése vagy az épitési szabalyok modositasa sziikséges.

Varosrendezési- varosépitészeti szempontbdl a ,C” valtozat latszik a legigéretesebb megoldasnak
(a fentiek alapjan az ,A” valtozat tovabb-tervezése nem javasolt).

A tervezett alaprajzi-, épitészeti és szerkezeti megoldasok tovabbi finomitasa sziikséges.

Budapest, 2018.04.21.
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