





























Telepitési Tanulmanyterv

Szentendre — Vasuti villasor

111111

teriileten az atlag megengedett beépitési mértékig épiilé lakdhazak a terven bemutatott
beépulést eredményezhetik. A 7,5 méteres épliletmagassag lehet6vé teszi, hogy a részben
terepbe siillyesztett parkold szint felett két lakdszint étesiiljon, melybdl a mdasodik lakdszint
tet6téri, vagy lapostetds épllet létesitése esetén ,,45 fokos hajlds-szogig visszahuzott” eme-

*MobilCity Bt. — KESZ Kft . - PRO-TERRA Kft.*

Oldal:11



Telepitési Tanulmanyterv

Szentendre — Vasuti villasor

leti beépitési. Egy-egy telken maximum 4 db lakas, vagy egyéb megengedett rendeltetés
[étesithetd

A teriilethez kézeli HEV dllomds és kérnyezetének javasolt teriilethaszndlata:

A kozlekedési dgak aktiv egylitt miikodése- révén kialakitott intermoddlis kbz6sségi kdzleke-
dés csomopontjat, mint sajdtos k6zdsségi kbzpontot képzé helyszint kell értelmezni.

Az intermodadlisan —a tébbféle eszkézt, modot kombindlo — szervezett kbzponti helyet, olyan
kiilénbdz6 rendeltetések dsszességét befogadd helyként lehet értelmezni Szentendre eseté-
ben, mely kihaszndlva a kézésségi kézlekedés eszkbzeinek vdltdsabdl adodo ,nagy szamu
ldtogatottsdgot”, ,igénybevételi kényszert” befogaddja, illetve ajanloja tud lenni olyan tevé-
kenységeknek, melyek a ,kreativ ipar”, a ,tuddskézpont”, az ,innovativ szolgdltatdsok” foga-
lomkérébe tartoznak.

Javasolt tehdt az dllomadst, s kérnyezetét nem helyi a kistermeldi-piac, nem egy ujabb keres-
kedelmi létesitmény(ek) célteriileteként fejleszteni, hanem olyan unikdlis teriiletként, mely az
,Uj-, a Z-generdciot” szolgdlva befogaddja, taldlkozd helye lehet a tanuldsra a vdllalkozdi
szolgdltatdsra igényt-tartoknak, a ,kreativ életformdra szoktatds” szandékaval miikédé az
innovativ gazdasdg bemutatdsdnak.

4. Ateriilet és a kornyezet vizsgalati bemutatasa, a valtozasok hatasai

4.1 A teriilet kornyezetvédelmi értékelése, a javasolt valtozas varhaté kornyezeti hatasai

talaj
Szentendre teljes belteriilete, — s igy jelen tervezési teriilet is a NdKI KDV adatszolgaltata-
sa szerint nitratérzékeny besorolasu. Talajszennyezést okozd tevékenység nem végezhe-
t6, szennyvizek szikkasztasa nem engedélyezheté.

felszini és a felszin alatti vizek

A felszin alatti vizek védelmérdl sz6lé 219/2000. (111.17.) Korm. rendelet és a felszin alatti
viz allapota szempontjabol érzékeny teriileteken levé teleplilések besoroldsardl szolo
27/2004. (XI1.25.) KvwWM rendelet szerint Szentendre kozigazgatasi terilete, és jelen terve-
zési terilet is a szennyez6désekre ,,érzékeny teriilet” besorolasu.

Vizbazisok véddéteriilete vagy hidrogeoldgiai védGovezete nem érinti a tervezési teriletet.
A foldtani kozeg és a felszin alatti vizek szennyez6dés-érzékenysége, védelme sziikségessé
teszi, hogy az Ujonnan beépitésre keriilé teriletek, tovabba mindennemd tevékenység
folytatasa csak a talaj és a felszini vizek szennyezését kizaré modon toérténhet.

levegdtisztasag és védelme

Szentendre levegGtisztasagat kedvezben befolyasolja a Visegradi-hegységbdl folyamato-
san aramlo hideg leveg6. Az atszell6zést a Duna és a Budai-hegység volgyei is segitik. A te-
lepilésen manudlis Gzemelésli immisszié-mérd allomas taldlhatd (Blikkds-part 36.). Az al-
lomas a teleplilés NO2 koncentraciéjat méri. A mérések alapjan Szentendre Varos nitro-
géndioxid koncentraciodja szerint jé (2) mingsitésu.

A légszennyezettségi agglomerdciok és zéndk kijelolésérdl sz6lé 4/2002. (X.7.) KvWM ren-
delet Szentendre varosat Budapest és kornyéke zénacsoportba sorolta. Szentendre koz-
igazgatasi terlilete az egyes légszennyez6 anyagok szerint az alabbi zéna-csoportokba tar-
tozik:

A ,B” zdna-besorolds a levegGterheltség egészségligyi hatarértékének meghaladasat je-
lenti. A fenti adatokbdl lathatd, hogy a zéna-besorolds szerint a leveg6terheltség a nitro-
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gén-dioxid és a szallé por (PM10) benz(a) pirén tekintetében a hatarérték és a tliréshatar

kozott van.
90 | MO | €O iy Taly | PMo | PMyo | PMg | PMIO
Kén-  |Nitrogén-|  Szén- o,y | B2 | Kozeli | gz ’; 4s) Kadmium | Nikkel | Olom benz(a)-
dioxid | dioxid | monoxid dzon (Cd) (i) (Pb) | pirén (BaP)
Szentendre| E B8 | p> | B | E o' P F F F B

A tdji-, természeti értékek védelme sziikségessé teszik, hogy a kérnyezetallapot valtozasa-
ra érzékenyebben reagdld terlleteken szigorubb leveg6tisztasag-védelmi kdvetelmények
érvényesiljenek. A tervezett lakdterlletek nem tekintheték levegGtisztasag-védelmi
szempontbdl koldgiailag sériilékeny teriletnek.

Szentendre levegOmindségét a kozlekedési eredetl levegOszennyezés hatarozza meg. A
teriletre tervezett fejlesztési szandék megvaldsulasa utan, idészakosan legfeljebb rendki-
vl kismértékl kozlekedési eredetli levegGszennyezésre lehet szamitani. A légszennyezés
mértéke a fejlesztéssel egyiitt jaréan a megengedett hatarértéket nem fogja meghaladni.
A varosnak jelentds légszennyezG-forrast jelent6 ipara nincs. Az ipari izemek a varos déli,
délkeleti részén koncentralédnak, igy az uralkodd szélirany ,elviszi” a terheléseket a va-
rosbol.

zaj- és rezgésterhelés

A zaj- és rezgésterhelési hatarértékek megallapitasardl sz6lé 27/2008. (XIl. 3.) KvWM-EGM
egylttes rendelet 2.sz. melléklete tartalmazza az lGzemi tevékenységhbdl szarmazo, 3.sz.
melléklete a kozlekedést6l szarmazo zajterhelési hatarértékeket a zajtél védendd terile-
teken.
A rendelet kimondja, hogy a 3.sz. mellékletében szerepl6 hatarértékeknek:

- Uj tervezés(, vagy

- megvaltozott teriletfelhaszndalasu teriileteken kell teljestlnitik.

A tervezési terileten (izemi tevékenységl zajterhelés nem keletkezik.

A vizsgalt teriilet jelenleg autdszerel6 és lizemanyag-tolté allomassal szomszédos, tovab-
ba a HEV &llomas kdzelségében helyezkedik el. A tervezett |étesitmény nem okoz kérnye-
zeti zajt, de lizemi eredetl zajhatasoktol védenddnek kell tekinteni a lakdtelkeket.

hulladékkezelés
A keletkez6 kommunidlis szilard hulladékot a telepiilés szervezett hulladékszallitasi rend-
szerén keresztil rendezetten kell gydjteni és kornyezetvédelmi engedéllyel rendelkez6 ki-
jelolt hulladékleraké helyre kell elszallitani. A tervezési terlilet kozelében, a Szabadkai u.
9. sz. alatt 1évé hulladékudvar attelepitése az Ipar utcaba kedvezd valtozast eredményez-
het a tervezési terlletre vonatkozdan is.

4.2. A javasolt valtozas varhaté infrastrukturalis igényei

4.2.1 Koézlekedés:

B csoport: azon teriilet, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tébb légszennyezd anyag tekintetében a levegéterheltségi

szintre vonatkozd hatdrértéket és a tliréshatdrt meghaladja.

’p csoport: azon teriilet, ahol a levegGterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezs anyag tekintetében a felsé vizsgalati
kiisz6b és a leveglterheltségi szintre vonatkozo hatdrérték kézott van.

°F csoport: azon teriilet, ahol a levegéterheltségi szint egy vagy tébb légszennyezb anyag tekintetében a felsé és az alsé
vizsgdlati kiisz6b k6z6tt van.

0-1 csoport: azon terlilet, ahol a talaj kézeli 6zon koncentrdcidja meghaladja a célértéket.

°F csoport: azon terlilet, ahol a levegGterheltségi szint az alsé vizsgdlati kiisz6bét nem haladja meg.
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Tervezett kozlekedési halozat, forgalmi rend

A lakéteriilet beépiilése mellett a kdzvetlen kdrnyezetben varhaté még a HEV-végallomas
fejlesztése tavlatban intermodalis csomoépontta. Ennek elsé (itemeként a kozeljov6ben egy
nagyobb méretl P+R parkold kialakitasat tervezi a varos. Ennek a parkolénak a megkozelit-
hetGsége, tobbiranyu elhagyasanak biztositasa szorosan Osszefligg a tervezett és a kapcsolo-
do, meglévé lakédterileten kialakitandd forgalmi renddel.

Tovabbi fejlesztések megvaldsuldasa varhatd a tervezési terilett6l délnyugati-délnyugati
iranyban elhelyezked gazdasagi és gazdasagiva valo terileteken, amelyek teherforgalmi
megkozelithet6ségét a Rdzsa utca és annak kapcsolatai adjak majd. Ezzel 6sszefliggésben a
Vasuti villasor és a Rozsa utca kozott egy Uj feltard at kiépitésére is sor kertil majd, a Villasor
nyugati végén.

A kornyék és az egész varos kozlekedési kapcsolatainak javitasat, fejleszthet6ségét szolgdlja
majd a varos nyugati hatdran tavlatban megvaldsulé Tehermentesit6 Ut (késébb Elkerild ut),
amelynek elsé szakaszara (a Rdzsa utca és a Dobogdkdi ut kdzott) mar a kozeljovSben is
szlikség van.

A tervezett lakoteriilet dltal keltett forgalom

Tekintettel a tervezett 64 lakas beépitésére és (az OTEK parkolasi normaitdl kissé eltérve,
inkabb a redlisnak tekinthetd 1,2 -1,5 személyautd/lakas figyelembe vételével) kb. 80-100
gépjarml megjelenésére lehet szamitani. Tekintettel a kozeli kozosségi kozlekedésre és a
kiépitendd kerékparos kapcsolatokra, valdszin(i, hogy ezen a terlileten kevesebben hasznal-
jak majd az autdikat munkdaba jarasra, mint a varos egyéb, gyakorlatilag csak gépjarmdvel
megkozelithetd teriletein.

A reggeli csucsid6t figyelembe véve becsiilhetd, hogy kb. az autdk 80 %-a két dra alatt hagyja
el a terlletet. Ez iranyonként kb. 40 személyautd/dra forgalomnovekedést feltételez, ame-
lyet a Vasuti villasor (és a kérnyezd uthdldzat) probléma nélkiil be tud fogadni. A 11. sz. féut
csomoépontjaban (erre kb. 30 gépjarmdi/dra haladasa feltételezhetd) a torlodas mértéke var-
hatdéan nem valtozik majd, mivel egy periédusban 1-2 tobbletjarm( megjelenésével kell sza-
molni.

Tervezett forgalmi rend

A tervezett lakoterilet feltarasat egy, a tervezési teriilet kdzepén athaladé maganut fogja
biztositani, erre nyilnak az egyes ingatlanok behajtéi. A Vasuti villasorrél nem lesznek meg-
kozelithetSk a telkek, ez a kialakitas forgalombiztonsagi el6nyei mellett a forgalom keltette
zajhatasoktol valé védelemmel is indokolhatd. A maganat 9 m széles szabalyozasi szélesség-
gel, 4,25 m széles utpalyaval, jardaval és fasorral kiépithet6. A Vasuti villasor forgalmanak
legbiztonsagosabb lebonyolitasa érdekében a maganut egyirdnyu hasznalatat terveztik, déli
irdnyu forgalommal (csak behajtas a Vasuti villasorrél). Ugyanezért javasoljuk, hogy a meglé-
vG6 Szabadkai utca forgalmi rendje is egyiranyura valtozzon, szintén déli iranyu forgalmat vi-
selve. A Vasuti villasorra vald kihajtast a lakoteriletrél a K6zUzé utca biztositana, amely je-
lenleg és a jov6ben is teljes értékl (minden kanyarodd mozgast megengedd) csomdpontot
alkot a villasorral.

Tekintettel arra, hogy a tervezési teriilet kdzvetlen kdzelében, a HEV-végallomas mellett P+R
parkold létesitését tervezi a varos (mintegy 250 féréhellyel, az igénybevett ingatlanok sza-
matdl fliggden), sziikségesnek itéljik egy, a tervezett parkold megkozelitését déli irdnybdl is
lehetévé tevd kiszolgald ut megvaldsitasat. Ez a kiszolgald ut a Rdmai temetd utcaval parhu-
zamosan, kelet-nyugati irdnyban haladna a lakéterilet déli oldaldn, a 453/3 helyrajzi szamu
ingatlanbdl 12 m szélességben kiszabalyozva. A Vasuti villasor f6 Utkapcsolatan kivil ez az
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Utszakasz biztositana egy mdsik kozuti kapcsolatot a varhatéan nagyforgalmu P+R parkold
szamadra, oly mddon, hogy a meglévs és tervezett lakdteriileteket nem zavarnd. Az Utszaka-
szon egyoldali jarda és kerékparut elhelyezésével is szamoltunk.

A tervezett lakodterilet és a P+R parkold kozott harom telek helyezkedik el (helyrajzi szamok:
402/26-28). Ezek kiszolgalasara javasoljuk az uj déli Utszakasz iranyabdl egy 8 m széles kiszol-
gald ut megépitését az ingatlanokhoz. Tovabbi lehetGség, hogy a Vasuti villasor irdnyaba ez a
kiszolgalo ut kivezethet6 a miikédds Gzemanyagtoltd dllomas kijarati utjan, de ehhez a meg-
oldashoz a benzinkut lGzemeltetGjével egyeztetéseket kell folytatni és megallapodast kell
kotni.

A fenti forgalmi rendhez illeszkedve, a Rdmai temetd utcan szintén egyiranyu forgalom meg-
engedését javasoljuk keleti iranyu forgalommal, ahonnan az Uj kiszolgald utakon hagyhato el
a terilet.

A véros kerékparos haldzati fejlesztésének fontos elemei a HEV-végallomashoz
vezet8kerékparut-szakaszok, amelyek egyik eleme lehet az Uj déli kiszolgdlé ut mentén veze-
tett 6nall6 kerékparut. Ez a kerékparut a HEV-végéllomason indul (innen kdzvetlen varoskdz-
ponti kapcsolat is tervezett a 11. sz. f6ut biztonsagos keresztezésével) és az Uj kiszolgdlé ut-
rol a K6zuzé kézon halad tovabb, majd a K&faragd utca nyomvonalan éri el a Vasuti villasort,
ahol nyugati iranyba fordul. A nyomvonal el6nye egyrészt a Vasuti villasor tehermentesitése
a kozuti és kerékparos forgalom konfliktusaitél a varos fontos gydjtéutjan, masrészt jobban
szolgdlja a gazdasagi terlletekre iranyuld hivatasforgalmi kerékpdrozast, mint egyéb nyom-
vonal-alternativak. Tekintettel a gazdasagi terilet tehergépjarm(-forgalmara, a kerékparut
és csomoponti atvezetéseinek tervezésénél a forgalombiztonsag szempontjait kiemelten kell
figyelembe venni.

Az ismertetett forgalmi rend elsédleges célja, hogy a lakéteriileteket megvédje az atmend
forgalomtdl, hogy a Vasuti villasor forgalmanak biztonsagat a lehetd legjobb helyzetbe hozza
a konfliktuspontok szdmdanak csdkkentésével és a tervezett P+R tobbirdnyu megkozelithetdsé-
gét biztositsa.

4.2.2 Kézmiielldatds javaslatai

A volt tlizép teriletén tervezett lakotelkek kiszolgdlasara feltard ut kialakitasa szikséges. A
tervezett mintegy 16 db lakdtelek kézmdiellatasara a teljes kozmUellatas biztositasa sziksé-
ges. A feltard ut alatt kell elhelyezni a telkek teljes kozmdellatasat biztositdo kozmiihaldzato-
kat, valamint meg kell oldani a feltard Ut viztelenitését és megvilagitasat.

A tervezett Ut a Vasuti villasor és a Szabadkai Ut kozott biztosit 6sszekottetést. A csatlakozéd
kozteriiletek irdanyabdl a feltard at ala kerulé kézmdivek a kozhaldzathoz csatlakozhatnak.
Meghatarozd a tervezett Ut jogi statusza. Mivel a létesitend6 Ut maganut lesz, a kézszolgalta-
tas, és igy az egyes kozmivek fogadd mérShelyeinek a kialakitasa is, s igy az elszamolas hata-
ra is a kozteriilet és a maganterilet hatara lesz. A maganut alatt haladd kézm( belsé elosz-
téhalozatnak mindsil, ezzel a haldzat Gzemeltetése, az azon keletkez6 mUiszaki és elszamola-
si veszteségek az elszamolasi mérd tulajdonosat terhelik. Tovabba az Ut viztelenitését is és
térvilagitasat is a maganut tulajdonosanak-kezelGjének kell biztositani. Ha a |étesitendd fel-
tard at kozutta alakulna, akkor a kozut alatt kozhalozat |étesithets, amely részét képezi a
kdzszolgaltatd haldzati rendszerének. Az egyes telkek hataranal alakithatdk ki a fogadd-
mérdbhelyek. A kozut esetén annak viztelenitése és kozvilagitasa is kozfeladat. Jelen ismere-
tek szerint a terilet tulajdonosai és a varosi szolgaltatd kozotti megegyezés eredményeként
alakulhatnak a koz-, illetve a maganvezetékek kiépitésének kérdései. Ha megegyezés sziiletik
a feltard ut koézutta atmindsitésrdl, akkor lehet az alatta kiépilé vezetékeket is kdzhaldzati
vezetéknek tekinteni.
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A Vasuti villasorral hataros telkek esetében a kdzm(iellatas a kozteriilet iranyabdl kdzvetlendil
is megoldhaté lenne, de célszerd a U] feltard utrdl kétiranyu bekodtésekkel kiépiteni és ellatni
a lakotelkeket.

Vizik6zmiivek

A javasolt telekosztas vizellatasahoz a Vasuti villasoron keresztiil a Dr. Nagy Lajos utcai vizel-
lato haldzatot kell a Szabadkai utcai haldozattal 6sszekotni. Az igy kialakithatd kétoldali betap-
lalas a vételezhetd oltdviz mennyiségét noveli, illetve |ényegesen javitja az ellatasi biztonsa-
got. A maganutként Gzemel§ feltard Gt miatt a kétoldali betaplalds esetén visszacsapd szele-
pekkel kell a mér6helyeket kiegésziteni.

A szennyvizelvezetés kiépitése a Vasuti Villasor iranydba javasolt az ott meglévé szennyvizha-
I6zatra kapcsoldddan.

A csapadékviz elvezetés kelet felé, majd délre forduldan a vasuti terlletek irdnydba oldhatd
meg. A kozterlleti parkold alatt izemel6 csapadékcsatorndba lehet vezetni a tervezett felta-
ré utrdl a csapadékvizeket. A befogadd csatorna megfelel6 mélység, igy a magantulajdonu
feltdrd ut alatt zart csapadékcsatorna létesithetd. A feltard at minimalis szélessége (9,0 m),
valamint annak a kétoldali telek-kiszolgalasa megkivanja a zart csapadékcsatorna létesitését.

A tervezett telkek esetében torekedni kell a csapadékvizek telken belili szikkasztdsara, a
zaporok jelentGsebb mennyiségl vizének tarozasara. A tervezési gyakorisagnal nagyobb csa-
padékesemények soran a telkeken, az el6kertben elhelyezhet6 felszin alatti tarozékban 6sz-
szegylilekezd vizek tulfolyo jelleggel csatlakozhatnak a feltard Gt vizelvezetéséhez. A tarozok
méretezésénél 50 |/beépitett m2 szabad, azaz szikkasztas Utjan trul6 tarozétérfogat biztosi-
tasa szlikséges. A lakoteriletet keleti irdnyba, 6nkormanyzati tulajdont, de nem kozterulet
statuszu telkeken keresztil haladva hagyja el a csapadékviz elvezet6 csatorna. Ezeken a tel-
keken a csapadékviz elvezetésére szolgalmi jog bejegyzése sziikséges. Igy juttathatd el a csa-
padékviz a tervezési teriilet mellett elhelyezkedd jelenleg kozterileti statuszu parkolé terilet
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alatti zart csapadékcsatorndba.

JELMAGYARAZAT:
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Vizelldtd és vizelvezetd haldzat
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Energiakézmiivek
A terilet rovidtavon vérhaté villamosenergia igénye akar a meglevé 22/0,4 kV-os transzfor-
matoroknal rendelkezésre allé szabad kapacitdsbdl is kielégithetd lehet, azonban a tavlati
energiaigény (j transzformator létesitését is indokolja. A Vasuti villasoron 22 kV-os kdzépfe-
szlltségl halézat halad oszlopokra fektetve. A kiépitett fold feletti haldzat felhasitdsaval a
Szabadkai uton foéldkabeles betapldlassal a fejlesztési terllet dél-nyugati sarkanal uj transz-
formator létesithetd. Errdl a transzformatorrdl inditott kisfesziiltségli elosztéhaldzat épiten-
d6 a tervezett feltard Ut nyomvonalan. Az Uj elosztéhdldzat foldalatti fektetéssel javasolt
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kiépiteni. Err6l a halézatrdl lehet az egyes telkek bekotését ledgaztatni és a feltard ut vilagi-
tdsdnak energiaellatdsat is biztositani. A tervezési terlileten bellil csak foldkabeles haldzat
létesithetd.

= javasol szabalyozasi vonal

4z halozat
= Nagy-kézépnyamasi foldgazvezeték
9-9 m-es biztonsagi ovezettel
E} Kozépnyomasu faldgazvezetek
% Tervezett kézépnyomasi féldgazvezetek
/,; =} kisnyomasa foldgazvezetek
; Gaznyomascsokkentd

¢ Villamos héidzat

22 kV-os villamosenergia gerinc
= -elosztéhalozat az oszlop tengelyétdl
mért 7-7 m-es biztonsagi Gvezettel
(csak kulterileten)

Tervezett 22 kV-os villamosenergia
foldkabel

22/0,4 kV-os transzformator

AT

Tervezett 22/0,4 kV-os transzforméator
Hirkdziés

Telenor antenna
T-Mobile antenna

alald

L+ Vodafone antenna

A tervezett terililet termikus energiaellatasara a foldgazhaldzat kiépitése javasolt. A gazella-
tas a Vasuti villasor meglévé haldzatardl betdplalt bels6é elosztéhaldzattal oldhatd meg. A
gazvezeték ag strukturaval épithetd.

A telkek energiaelldtasanak kozhdaldzatrdl torténd vételezési igényének csokkentésére a
megujulé energiahordozék hasznositasa is javasolt. Erre a foldhé és a napenergia hasznosit-
haté. A fo6ldh8 hészivattyu segitségével hasznosithatd. A napenergia passziv és aktiv haszno-
sitdsa egyarant javasolt. A passziv napenergia hasznositdsa az épliletek kedvez6 tajoldsaval
érhetd el. Az aktiv napenergia hasznositasahoz napkollektorok, napelemek telepitése sziik-
séges. A napkollektorokkal a hasznalati melegviz-termelés segithetd, napelem kozvetlen
villamosenergia termelésre alkalmas. Az ad-vesz rendszer segitségével a kozhaldzatrdl véte-
lezend6 villamosenergia igény jelent6sen csdkkenthetd. Az épiiletek tetején megjelend nap-
kollektorok elhelyezését varosképi szempontbdl véleményeztetni szlikséges a varosi miszaki
tervtanaccsal.

Elektronikus hirkézlés

A Vasuti villasor feldl épithet6 ki. Az alanyi szolgaltatasu elektronikus hirkozléshez a haldzat-
fejlesztést a szolgaltato sajat beruhdzasként épiti meg. Az Uj elektronikus hirkozlési haldzat-
fejlesztés csak foldalatti elhelyezéssel épithetd ki.

4.3 Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdsége

A teriileten épitett vagy természeti értékek nincsenek.
A terilet régészeti lel6helyben gazdag.

Foldmunkdk végzése soran régészeti leletek elGkerilése
varhaté.
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5. ATelepiilésrendezési eszk6z6k modositasa soran elérendo célok, s a sza-
balyozas e célbol modositandé elemei

Az elérendd célok az alabbiak:
- viszonylag intenziv beépitéssel korszerdi mindségi lakdteriiletet biztositani a HEV vég-
allomasnal, a Belvaros kozelségében,
- megszlintetni a terllet tulajdonosat terhel6 80 db személygépkocsi parkolé megépi-
tésének kotelezettsége,
- egy fejlesztési folyamat kibontakozdasat segiteni, mely belvaros kozeli lakaskinalattal
szolgdlhat.
A telepllésrendezési eszk6zok médositasanak elemei: -mddositani sziikséges a teleplilés-
szerkezeti tervet; - el6z6ekkel dsszefliggésben a szabalyozasi tervet; - a Helyi Epitési Szabaly-
zatot.

Szerkezeti tervi vdltozdsok, javaslat a szerkezeti terv kialakitdsdra

4
USPAKMAJOR

/}'7 \s

A teleplilésszerkezeti terv mintegy 3 ha terileten véltozik meg. Kisvarosias (,,Lk” jell) lakote-
riletbe kerll a volt Tizép-telep teriilete, telepiléskdzpont (,Vt” jeld) tertletbe keril a Vas-
uti villasoron a lakétertilethez keletrdl illeszked6 teriilet.

romldsa all el6. A Kertvarosias lakoteriilet értékmutatdja 2,7 pont/hektar (a tovabbiakban:
p/ha), mig a kisvarosias lakéteriilet értékmutatdja 1,2 p/ha. Tehat a 12.144 m? teriileten a
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tobb, mint felére csokken az érték. Ugyanakkor Vt jelli (0,5 p/ha) telepliléskézponti teriiletbe
keriil6 Gksz (0,4 p/ha) besoroldsu két telek esetében minimalis mértékben javul a BAE. Szin-
tén romlik a BAE a kertvérosias telkek telepiiléskézponti teriiletbe keriilésével (2,7-rél 0,4-
re), vagy a kllénleges intermodadlis tertletbe keriiléssel (2,7-r61 1,5-re).

Osszességében megadllapithatd, hogy a tervezési teriileten a teriilethasznalati valtozasok
kovetkezményeként romlik a BAE, melynek kismérték(i kompenzaldsat jelentheti a tervezési
terileten belil javasolt apré kozkert kialakitasa.

Mivel legjelent6sebb mértékben a kertvarosias lakéterilet kisvarosias lakoteriletté alakitasa
okozza a bioldgiai aktivitasi értékvesztést, ezért javasolt a Budai BefektetGk Csoportja Kft.-vel
vald megegyezés részeként kezelni a kozkert kialakithatdsagat.

6. Szabadlyozasi koncepcid — javaslat a szabalyozas modositasara

Az ,Lk” jell kisvarosias lakoterilet szabalyozasa kiterjed a lakdtelkekre és a maganutak ki-
alakitasara az aldbbiak szerint:
A szabalyozdsi koncepcid: a teriilethasznalati valtozdsok és a helyi épitési paraméterek az

alabbiak szerint javasoltak:

beépithetéség épliletmagassdg
hatdlvos évezet érintett teriilet megcélzott dvezet mértéke (%) (m)
y HRSZ jele és nve hatd- terve- , terve-
hatdlyos
lyos zett zett
402/7-28; Lk
402/30 Kisvérosias lakdterilet 30 35 5,0 7,5
02/6-rész isvdrosias lakaoteriile
Lke-09 .
Vit
402/24-26 35
Telepiilésk6zponti teriilet 35 7,5 7,5
Gksz-1 399/2; 402/32; vt 35 35 75 | 7,5
402/33-rész; Telepiiléskézponti teriilet
Ovezetbe nem sorolt 400/1, 400/4; 6 )
kézlekedési teriilet” 400/16-17 K-Im/P 35 - 7,5
Kiilénleges beép.re szdant intermodalis
402/27-30; - tertilet parkold évezete
Lke-09 rész-telkek 30 | 35 | 50 | 75
421-431; 7
433/1; Lke
Lke-08 . 30 30 4,5 5,5
434-451; Kertdrosias teriilet ’ ’
452/3-4
.e 8
Lke-08 421-rész Zkk, vagy KOz 30 - 4,5 -
Kézkert vagy kézlekedési zéld
Ovezetbe nem sorolt 402/6; »
kozlekedési teriilet” 402/27_36. i KOu; . - - =
} f kézlekedési teriilet
és Lke-9 rész-telkek
K-Im
Gipe-3 396/1 . 2o 2
P / Kiilénleges beépitésre szant| 35 35 7,5 7,5
K-Kz 453/3-5 . s ..
intermoddlis tertilet

® Jellemzéen a tervezési teriileten kiviil
’ Tervezési teriileten kiviil
¥ Alternativ szabalyozas
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1.

10.

11.

12.

13.

14.

Az Uj szabadlyozas szerint a lakotelkek teriletén a beépithet6ségének nem feltétele a
tovabbiakban a fejleszt6 altal 80 db kdzparkold kiépitése.

Kertvarosi lakéterilet helyett kisvarosi lakoteriilet alakithato ki a fejleszté teriiletén,
melyek min. 700 m?-es épitési telkekre oszthatdak.

A lakotelkek beépitési mértéke 35 %-ig terjedhet.

A kotelezd zoldfellleti arany 35%-ban biztositando, olyan mdédon, hogy telkenként
legaldbb 2 db. lombos fa telepitendd a keritésektél mérten min 3,0m-es tavolsdgban.
Fak telepitésére 6rokzold nem alkalmazhaté. Kerités menti cserje telepitése esetén

IlI

annak magassaga nem haladhatja meg a 2,5 métert. ,Zéldfal” 2,5 méternél maga-
sabban nem képezhet6 a telekhatarok mentén, illetve azok 3,0 méteres savjaban.
Kilonos gondot kell forditani a telkek zoldfellleti kialakitasara, tobbszordsen eléne-
velt fas novények telepitésével és zoldteraszok, vagy zoldtet6k képzésével.

A Vasuti villasor fel6li telekhataron legfeljebb 2,0 m magas tomor kerités épithetd a
kozterilet fel6l zoldfellleti elemekkel tagoltan. A Vasuti villasor fel6l gépjarmuvel
torténd megkozelités, telekbehajtdas nem kérvényezhetd.

Az épliletmagassag 7,5m-nél nem lehet nagyobb. Az épiiletek legfeljebb harom épit-
ményszintet fogadhatnak be, melybél egy a garazsok szintje (egyéb a f6 rendeltetést
kiszolgald helyiségekkel) és kett6 szinten lakoé-, illetve egyéb f6 rendeltetés szintje le-
het.

Egy telken egy f6épllet helyezhet6 el, melléképiilet nem létesithetd. A melléképit-
mények kozil megengedett: kzmd-becsatlakozasi m(itargy, a keritéssel egybeépiilt
hulladéktartaly-tarold, kerti épitmények.

Az épiiletek épitészeti formaldsat és a kornyezet alakitasat (kertépitészet, kerités és
kozhaszndlatu teriiletek) a helyi m(iszaki tervtanacs tamogato véleményének megfe-
lelGen kell tervezni és megvaldsitani. Az épiiletek épitészeti formalasa, a keritések ki-
alakitasa azonos épitészeti szemlélet( kell, hogy legyen. Egymashoz szinben, anyag-
ban harmonikusan illeszked6 megoldasokat kell alkalmazni. Az épliletek egységes ar-
culattal, tet6formalassal képzenddk, de kerilni kell a sablonos megoldasokat, a mo-
notonitdst.

Egy-egy lakotelken legfeljebb 4 db lakas, vagy rendeltetés létesiilhet, midltal a laka-
sonkénti/rendeltetésenkénti telekterilet legaldbb 175 m?-kell, hogy legyen.

A telkek a lakasokon kiviil befogadhatnak lakérendeltetést nem zavaroé igazgatasi,
irodai, kisforgalmu kereskedelmi/szolgaltatoi, vagy szallas jellegli rendeltetést a tel-
ken belili, vagy a magan uton kiépitett parkoldhely biztositasanak mértékéig.

Az éplletek szabadon, vagy oldalhataron alléan telepithet6k. Javasolt a kozos oldal-
hataron vald garazslehajto létesitése, mely felett zoldtetd kialakitdsa kivanatos.

A teriilet varoson bellili elhelyezkedésénél fogva teljes kézmvesitéssel valdsulhat
meg. Elektromos ellatas, vagy hirkozlési vezeték csak foldkabeles megoldassal |éte-
sithetd. A lakdtelkeken torekedni kell a csapadékviz visszatartdsara, terepszint alatti
(kazettas)-zaportarozdk kiépitésével.

A kisvarosias lakoteriileten valamennyi telken beliil meg kell oldani az altalanos érvé-
ny( gépkocsi elhelyezési kotelezettséget (lakas/parkold).
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15. A magan uton ,vendégparkolok” kialakitasa javasolt olyan médon, hogy valamennyi
telekbehajtd (paros telekbehajtd) mind a két oldalan fatelepitésére legyen lehetdség.

16. A magdanut a kisvarosias lakoteriilet olyan dvezete, melyen épiilet nem létesithetd.
Epithet6k rajta parkoldk, kdzm(iszolgaltatas m(itargyai, (pl. traféhdz), terepszint alatti
atmeneti zaportarozok.

Fentiek értelmezéséhez lasd szabdlyozasi tervjavaslatot.
A. véltozatu szabélyozési javaslat:
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Alternativ megoldasokat mutat a szabalyozasi terv:

£80u0a000ERR0EaDREAN0a000RaD

Alternativ megoldast tartalmaz a terv két esetben: a tervezési terilet keleti oldalan kialakuld

Vt jell teleplléskdzponti teriilet megkdzelithet6sége és a tervezési teriilet nyugati oldaldhoz

csatlakozo kdzkert/kozlekedési zoldtertilet kérdésében.

- A Szabadkai u. - a Rdbmai temet6 u. és az Uj maganut taldlkozasaban kialakitdsra javasolt
zoldfeltlet/zoldterlilet elhelyezkedése, mérete képezi az alternativat a két szabalyozasi
tervjavaslaton. A 421 hrsz.-u telek hegyes szog( telekalakzatu a nyugati végén. A hegyes

sz6g(i telekrész egy részébdl ,Zkk” jell kdzkert, vagy ,KOz” jell ut teriilet kialakithatdsa-

*MobilCity Bt. — KESZ Kft . - PRO-TERRA Kft.*

Oldal:21



Telepitési Tanulmanyterv

Szentendre — Vasuti villasor

gardl van szo. Az ,A” valtozatban a ,,Zkk” jell telekrész mintegy 500m?-es telekteriilettel
kozkertté valhat, mig a ,,B” véltozatban a ,KOz” jeld telekrész esetében mintegy 300 m?-
en a kozterileti zoldfelulet alakithatd ki. A tanulmanyterv javasolja a Zkk kialakitasat,

mind varosépitészeti mind pedig kornyezetrendez6i szempontbal.

- Masik alternativ megoldas, melyet a szabdlyozasi tervjavaslat bemutat az a tervezési teri-
let keleti hataraban talalhatd. A tervezett , Vit jeld” teriilet be nem épitett telkeinek kozte-
rlleti kiszolgdldsa torténhet zsak jellegl utként (,,B” valtozat) a Rémai temetd utca, ill. a
tervezett Uj kiszolgalo ut feldl, de torténhet az emlitett utak kikotésével a Vasuti villasorra
(,A” valtozat). Ez utobbi esetben az Ut Vasuti villasorra torténé kivezetését a meglévé
Uzemanyagtolt6 allomas kihajtdjan keresztil, mintegy 8,0 m szélességl telekrész kozteri-
letté alakitasaval lehet biztositani. A Varosfejlesztési Bizottsag az ,,A” vdltozatot tdmogat-
ta. Mivel jelenleg zajlik a tertlettdl keletre elhelyezked6 P+R teriilet parkold-kiosztasanak
tényleges tervezése, ezért ennek fliggvényében a kiszolgaldé ut modosulhat egyes szaka-

szan.
Megfontolandd szabdlyzdsi kérdés az aldbbi vdltoztatdsi javaslat is, mely bizonyos mértékben éssze-
fligghet a 421 hrsz.-u telekbél kézkertté, vagy kézlekedési zéldteriiletté alakitando be nem épitett
telek hasznosithatdsdgdval. A kialakult telekméretek és a hatdlyos épitési évezetben meghatdrozott
telekméretek k6z6tt nagy a méretkiilonbség. Javasolt az , Lke ,, 6vezetben a kialakithato telekméretet
csékkenteni, mivel a tervrajzon feltiintetett 44 db mdr beépitett telkekbdl csak 5 db telek haladja meg
a 900 m2-t, de egyik sem éri el a megoszthatésdg mértékét. Ezért indokolt lehet a fejlesztési teriilet
kérnyezetében lévé kertvdrosias lakoteriilet kialakult telekszerkezetii 6vezetének szabdlyozdsi para-
métereiben a kialakithato 900 m2 telekméretet 700 m2-re cs6kkenteni. Ezzel kézelitve a tényleges
telekméretekhez. A beépitési paraméterekben vdltozdsra javasolt még az épliletmagassag 4,5 méter-
rél 5,5 méterre vald emelése, mely a meglévé uj épitésii épliletek magassdgdhoz kézelitene, illetve a
tetGtéri beépitések kedvezébbé tételét eredményezhetné. A kedvezmények érvényesitése a még be
nem épitett 421 hrsz.-u telket felértékelhetné, hiszen 3 helyett négy db telekre lehetne osztani, vala-
mint nagyobb 6ssz-alapteriiletii épiiletet lehetne rajtuk épiteni. A teriilet tulajdonosaival térténd
megegyezés esetén az emlitett 6vezeti paraméter-kedvezmény ellenében lehetne a kézkert kialakitd-

7

sdhoz sziikséges telekrészt igénybe venni. A megegyezés létrejéttére a feliilvizsgdlat alatt Iévé telepdi-

2

lésrendezési eszk6z6k elfogaddsdt megel6zéen javasolt sort keriteni.
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7.

Osszefoglalas

A telepitési tanulmanytervben megfogalmazott jelent8sebb megallapitasok és ajanlasok a
kovetkez6k melyek a fejlesztések soran szem el6tt tartandoak, s fejlesztés tamogatasardl
sz6l6 dontés meghozatalahoz segitségiil szolgalnak:

1.

10.

Kivanatos egy olyan lakoéterileti fejlesztés lehet6ségének a megteremtése, mely ki-
emelten j6 megkozelithet&ségl terlleten, akcidszerl beépiiléssel valdsulhat meg.

Olyan lakaskinalattal gazdagodhat a varos lakaspiaca, melyre nincsen példa jelenleg.
A fejlesztések megvaldsitasa soran kiilonos figyelemmel kell lenni az épitészeti forma-

l[asra, a szinvonalas és igényes épitészeti megoldasokra. Mintaérték(inek javasolt ke-
zelni a beéplilést, az varosképi megjelenést.

.....

vetkeztében javasolt intenziv ndvénytelepitést és z6ld-teraszokat megvaldsitani, java-
solt a Szabadkai u és a Romai temetd u. talalkozasaban kisméretl kdzkert kialakitasa.

Talajszennyezést okozd tevékenység nem végezhetd, szennyvizek szikkasztdsa nem
engedélyezhetd a terlileten.

A létesitmény kdzmUigényeinek a kielégitésére a kdziizemi haldzati kapcsolatok adot-
tak, a maganuton vezetett magan-kdzmlivek kdzhaldzathoz csatlakozasat mérghely-
nek kell tekinteni.

A teriilet a keletkez6 csapadékviz helyben hasznositasat, tarozasat és csak végszikség
esetén annak tovabbvezetését az adottsagok figyelembe vételével meg kell oldani.

A célok megvaldsulasat a telepuiilésrendezési eszk6z6k mddositasaval lehet épitésjo-
gilag biztositani.

A teleplilésrendezési eszkozok kdzil modositani kell a telepiilésszerkezeti tervet, a

/////

PR

.....

javasolt a Budai Befektet6k Csoportja Kft.-vel valé megegyezés részeként kezelni a
kdzkert kialakithatosagat.

A telepitési tanulmdnyterv elfogadé hatdrozatanak javaslati sz6vege:

A volt TUZEP teriilete - Vasuti villasor menti lakéteriileti fejlesztés a Budai BefektetSk

Csoportja Kft. tulajdonat képez6 mintegy 3,0 hektaros beépitetlen tertilet kisvarosias

lakéterileti hasznositdsa, mint fejlesztési cél tamogathato.

A telepitési tanulmanytervben javasolt tervi mdédositasok a telepiilésrendezési eszko-
z6kbe beépiilhetnek.

Osszegezve:

A kisvarosias lakdteriilet szabalyozasi elGirdsai a tervezési teriileten belil:

A legaldbb 700 m*-es telkeken, legfeljebb 4 rendeltetési egységet befogadd maximum
7,5 méter épiletmagassagu épiiletek épithetdk, oldalhataron allé beépitéssel, legfel-
jebb 35%-0s beépitési mértékig, 30%-os kotelezé zoldfellleti arany biztositasa mellett.
A lakérendeltetés mellett az épiiletek tartalmazhatnak: lakdrendeltetést nem zavaré
kereskedelmi-szolgaltatoi rendeltetést, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szo-

*MobilCity Bt. — KESZ Kft . - PRO-TERRA Kft.*
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Telepitési Tanulmanyterv

Szentendre — Vasuti villasor

cidlis, szallas jellegd, igazgatasi, iroda rendeltetést.

- 2-2 épllet alatt kdz0s gardzsszint létesilhet legalabb részben terepbe siillyesztve.

- Alakotelkek gépjarmdvel torténé megkozelitését csak a teriiletet feltaréo maganut biz-
tosithatja.

- Atelkeken a csapadékviz visszatartasa a lehetd legtobb eszkozzel biztositando.

- Aterllet beépitése sordn az épitészeti karakter a varosi tervtanacs elfogadod vélemény
birtokdban alakitandé.

A telepiiléskdzponti teriileten Vasuti villasor mentén:

- Legalabb 1500 m”—es telken lehet lakérendeltetésen kivil, irodai, igazgatasi, kereske-
delmi szolgaltatoi, szallas, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis rendelte-
tést tartalmazo épiiletet létesiteni.

- A beépitési mérték 35%-ig, az épliletmagassag homlokzatra vetitetten 7,5 méterig
emelheté.

- Az 6vezeti paraméterek meghatarozasa szorgalmazni kivanja az autdszerviz és a ben-
zinkut kevésbé kozponti helyre valo kitelepiilését. Ennél fogva, csak a meglévd rendel-
tetések el6z6ekben felsorolt rendeltetések szerinti megvaltozasa esetén érvényesithe-
téek az Uj paraméterek.

Oldal:24
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SZENTENDRE, VOLT TUZEP-TERULET FEJLESZTESENEK
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SZENTENDRE, VOLT TUZEP-TERULET FEJLESZTESENEK K-5. JAVASOLT HELYSZINRAJZ RESZLET
TELEPITESI TANULMANYTERVE M=1:300
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Vizellato és vizelvezetd haldzat
—— Meglévs Ivovizvezeték
F— Tervezett Ivévizvezeték

[ ® ] Tlizcsap
F5— Csapadékviz csatorna

f=h=} Tervezett csapadékviz csatorna S
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Szennyviz halézat

> Gravitaciés szennyvizcsatorna o
== Tervezett gravitacids szennyvizcsatorna V']
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—— Javasolt szabalyozési vonal

V) Telepitési tanulmanytervben jelslt
fejlesztési teriilet

Géz halézat
— Nagy—kézép?nyom’a’s_ﬂ"fi)'ldgézvezeték

9-9 m-es biztonsagi dvezettel
= Kozépnyomasu foldgazvezeték
[0 Tervezett kozépnyomasu foldgazvezeték
= «Kisnyomasu foldgazvezeték
Gaznyoméascsokkentd

Villamos halézat

22 kV-os villamosenergia gerinc
elosztohéldzat az oszlop tengelyétdl
mért 7-7 m-es biztonsagi dvezettel
(csak klterlleten)

Tervezett 22 kV-os villamosenergia
foldkabel

I

22/0,4 kV-os transzformator

dagll

Tervezett 22/0,4 kV-os transzformator

Hirkézlés

Telenor antenna
T-Mobile antenna
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