I. A volt TUZEP teriilete - Vasuti villasor menti lakoteriileti fejlesztés

A Budai Befektet6k Csoportja Kft (a tovabbiakban: BBCS Kft.) tulajdonat képezd
mintegy 14,8 hektaros beépitetlen terllet kisvarosias lakoéterileti hasznositdsa a
fejlesztési cél.

A hatdlyos telepllésrendezési eszkdzok kertvarosias lakoéteriletre jelolte a telkeket,
melynek 6vezeti leirdsa az alabbiakat tartalmazza:

LAz épitési bvezet teriiletén épitési engedély csak a teljes kbzmihalozat
megvaldsulasa, a felszini vizek rendezése és a terliletrél térténd elvezetése a
befogaddba, a teriileten Ilévé kézutak alaprétegének kiépitése, valamint 80
féréhelyes parkolé kiépitése és Szentendre Onkormdnyzata részére térténd
tulajdonba adasa utan adhatd.”

Fenti szabalyozas moddositasara és a kdzparkold épitési teher feloldasara megallapodas
sziiletett az Onkormanyzat és a BBCS Kft. kdzott.

Jelen telepitési tanulmanyterv a megallapodasban rogzitettek varosrendezési hatasait
mutatja be. Ennek eredményeként a BBCS Kft. tulajdondba maradt terlleten
kisvarosias lakoterleti beépités lehetdségével szamol a mddositas.

A kisvarosias lakoteriilet szabalyozasi elGirasai:

A legaldbb 700 m?-es telkeken, legfeljebb 4 rendeltetési egységet befogadd
lak6épliletek épithet6k, oldalhataron all6 beépitéssel, legfeljebb 35%-0s beépitési
meértékig.

Az épilletmagassag maximum 7,5 méter lehet

A lakérendeltetés mellett az épilletek tartalmazhatnak: hitéleti, nevelési, oktatasi,
egészségligyi, szocialis, szallas jellegli, igazgatasi, iroda rendeltetést.

Garazs szint az éplletek alatt terepbe slllyesztve létesllhet.

A lakotelkek gépjarmivel tortén6 megkozelitését a teriletet feltaré maganuat
biztosithatja.

A telkeken a csapadékviz visszatartas a lehet6 legtobb eszkdzzel biztositandd.

A terllet beépitése soran az épitészeti karakter a varosi tervtanacs elfogadd
vélemény birtokaban alakithato.

A Vasuti villasor mentén jelolt teleplilésk6zponti teriileten

Legaldbb 1500 m? -es telken lehet lakdérendeltetésen kiviil, irodai, igazgatasi,
kereskedelmi szolgaltatdi, szallas, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis
rendeltetést tartalmazdé éplletet létesiteni. A beépitési mértéke 35%-ig
éplletmagassag homlokzatra vetitetten 7,5 méter, a bruttd szintterileti mutaté 1,0
lehet. A terlileten a paraméterek meghatarozasa szorgalmazni kivanja az autdszerviz
és a benzinkut kevésbé kozponti helyre valo kitelepilését.

A fejlesztési terilet kornyezetében I|évé kertvarosias lakoteriilet kialakult
telekszerkezet(i Ovezetének szabdlyozdsi paramétereiben a kialakithatd 900 m?
telekméret 700 m?-re csékken kézelitve ezzel a tényleges telekméretekhez. A beépitési

1



mérték valtozatlanul 30% marad, a megengedett beépitési magassag homlokzatokra
vetitve 5,0 méterben allapithatd meg, mely a vegyes épitészeti megjelenést
eredményez6 valtozd6 magassagl beépitési utcdban megkivanja valamennyi
homlokzatra vetitve az egységesebb utcaképi megjelenést.

A telepuléskodzponti terilet kozuti
megkozelitésének alternativai
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I1. Vadon Haz Egzotikus Allatkert — Tegez utca mentén

A megjelolt oOsszességében mintegy 3,3 ha nagysagu terileten harom Gtemd
megvalositassal tervezett egy magan vallalkozasban I|étrejovo kis-allatkert. A
fejlesztést eltervez6 és megvaldsitani kivand allatorvos Szentendrén mar bizonyitott
2014-ben. Ekkor rendkivil népszerd kidllitdst rendezett a G6zhajo utcdban Akvarium
és Terrarium haz néven a népes szamu egzotikus allatparkja bemutatasara.

Az allatkert letelepitésére megjeldlt terilet a Skanzentdl délre a Tegez utca mentén
helyezkedik el, ahol a fejleszt6 sajat tulajdonu telekkel mar rendelkezik.

A K-3ak jell kilonleges beépitésre szant terlilet szabalyozasi paraméterei elsé itemben
megvaldsuld terlletrészen az aldbbiakban javasolt:

- oldalhataron alléan léteslilhetnek az allatkerti tevékenységet szolgalé Gzemi,
szolgaltatoi, vendéglatd éplletek, és allat és ndévényhazak,

- az allatkertben léteslilhet tovabba oktatasi és igazgatasi, irodai rendeltetési
éplilet, az lUzemeltetéssel Osszefliggésben egyéb szolgaltatasi rendeltetéssel
kdzds éplletben a tulajdonos, az lizemeltetés céljara legfeljebb 80 m?-es nettd
alaptertlet(i lakas.

- az I. Utemd terlileten a beépitési mérték 20%-o0s lehet,

- az éplletmagassag homlokzatra vetitetten legfeljebb 5,0 m magassagu lehet.
A masodik Utem( terlletrészen a beépités mértéke 15%-ra csdkken.
A harmadik Gtem( terlletrészen a beépités mértéke 10%-ra tervezett.
A terilet kozterilet fel6li megkozelitését a Tegez utca fel6l lehet biztositani.

A masodik itemben fokozatosan kiegésziilhet az allatkert tertlete, tovabbra is a Tegez
utcai feltaras mellett.

A harmadik Utemre megjeldlt terilet beépithet0sége szabalyozasi terv mddositasa
mellett biztosithaté. Ez esetben az allatkert megkozelitését mar Uj fobejarattal és
gépjarmlives megkozelitéssel kell kialakitani. A délkeleti oldalra atteleplild bejarat
kozelében a teljes terlletet kiszolgalé személy és buszparkolé kiépitése és

mUkodtetése valhat valora.

Telektulajdonosi allapot:
szlrke - kozteriletek,

narancs - varosi o6nkor-
manyzat beépitetlen kivett
terllete,

kék- varosi ©6nkormanyzati
tulajdonu vizfolyas, arok.
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HRSZ: 6859-6862
I. iitem: 6086 m?

HRSZ: |.+ 0368/6-8; 0369/19-23
II. Gtem: 10022 m?

HRSZ: 1+11+0368/1-5; 0369/4-10, 0366-rész

M. iitem: 16857 m>

Osszesen: 16108 m?

Osszesen: 32965 m’

Az 1. Utemben igénybe
venni kivant terllet
novényzettel valé
boritottsaga jelentés.

A terlleten tulburjanzo
no-vényzet részbeni
eltdvolitasa, a terulet
megtisztitasa fontos

lépése a fejlesztés
megindi-tasanak.

A masodik és harmadik

atem( fejlesztés soran
fokozott no6vénytelepitést
szlikséges.

A szomszédsag taji

karakteré-hez jol szervilni
képes az allatkert, mely
Ujabb jelent6s zoldfellleti
intézményként jelenik meg
a teruleten.
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III. Rozsa Gt menti fejlesztési teriilet

A varos egyik tradiciondlis gazdasagi terlletét a Vasuti villasortdl délre a nyugati
belterlleti hatdr és a Rdézsa ut kdrnyezete képezi. A terilet még szamos fejlesztésre
varo tertlettel rendelkezik.

A telepitési tanulmanyterv készitését a Rdzsa ut mentén elhelyezkedd és feltételhez
kotott beépitési telkek tulajdonosai kezdeményezték. A Rézsa uttdl délre taldlhato
egyes be nem épllt telkek hasznosulasat a szerkezeti és a szabalyozasi terv a varos
belterliletét tehermentesitd, ma mar nagytavlatban elkerild Utként tervezett ut
megépitésének feltételével jeldlte meg.

A varos 11. sz. foatjan gyakori fennakadast jelent a Rdzsa uti ldampas csomépont
jelenlegi forgalom lebonyolité képessége. Mivel a csomoépont a 2x2 savos Uton nem
tudja a balra nagyives kanyarodast besorold savval biztositani, ezért a belsdé savon
haladok akadalyozva vannak a zo6ldlampas tovahaladasban a balra nagyives
kanyarodasra varok miatt

Jelen telepitési tanulmanytervhez kapcsoléddan forgalomszamlalasra alapozott
kozlekedési hataselemzés készililt, melynek eredménye, hogy még jelentbs tartalékkal
rendelkezik a Roézsa Ut és kornyezete, vagyis fogadni képes a tehermentesité ut
kiépitését megel6zben is a tanulmanykészitését kezdeményezdk teriileteinek beépiilése
révén becsllt forgalom névekményt.

A fejlesztésre varo terlletek figyelembe vétele mellet a tanulmany javaslatot dolgozott
ki a teljes érintett gazdasagi terilet O©vezeti besorolasanak kisebb mérték(
maodositasara, s nem utolsé sorban a kozlekedéshaldézatanak javitasara.

A terlleten javasolt épitési paraméterek harom savban vizsgalandd és értékelendd. A
legfels6 savban a Vasuti villasor mentén (lakdterlletek kozelségében) a Kéfaragd
utcaban a hatdlyos tervben 50%-0s beépitési mértéket javasolt 5%-kal csdkkenteni,
hiszen, mint ahogy a beépilt allapotok is mutatjak gazdasagi teriletet megfeleld
mUikodtetéssel ilyen mértékld beépitettséggel nem lehet kialakitani. A telken belili
kozlekedés, a szabadtéri manipulacids teriiletek nagyobb terlletet kivannak meg, mint
a telek legfeljebb megmaradé 30%-a.

A terilet ENy-i tombjében, mely jelenleg be nem épiilt még, a hatdlyos tervben
szerepl6 35%-0s beépitési mérték fenntartasa indokolt.

A kOzépso terlletsdavban a Kb6zuzd koéz és a Rozsa ut kozott a beépitési paraméterek
valtozasara nem tesz javaslatot a tanulmanyterv.

A harmadik sdvban a Roézsa uttodl délre a terlletek beépitési paraméterét szintén 35%-
os beépitési mértékkel tartja megfelelének a tanulmanyterv, azonban a legaldbb
félhektaros telekméret megtartdsa esetén javasolhatd a beépitési magassag 9,0
méterben valé megallapitdsa. Mivel a be nem épitett és még az emlitett telekméretet
biztositani tudd terllet a belterlleti hatar kdzelében a gazdaagi terilet nyugati részén
helyezkedik el, ezért az itt megjelené nagyobb témegl, de nagyobb telkeken kiépul6
csarnokok nem jelentenének a tajban zavard latvanyt.



Meg kell emliteni a gazdasagi terilet teljes egészére kihatd elvarast, vagyis a keletkez6
csapadékvizek visszatartdsanak kényszerét, mely altal a ko6zhdldzati csapadékviz
elvezetd rendszerek tulterhelést6l megdvhatoak.

A tanulmanyterv a kézml(ellatas kérdéseit is részletesen vizsgalta, s bemutatja.
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