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1. TERVEZESIELOZMENYEK

Szentendre Varos Onkormanyzatanak Képviseldtestiilete a 2/2024. (1. 1.) Kt. sz. hatarozata-
ban dontétt a Pannodnia-t6 és kérnyezetére vonatkozo ,Szentendre Rézsa utca menti gazda-
sagi tertiletek fejlesztése” cimen benyuijtott telepitési tanulmanytervrél. A telepitési tanulmany-
tervben megjeldlt telepulésrendezési eszkdzok mddositasanak tdmogatasat kérte a B82 IN-
VESTMENT Zrt, melyet bizonyos feltételekkel az Onkormanyzat megadott. A telepitési tanul-
manytervre alapozva telepiilésrendezési szerzédés jott létre a kérelmez6 és az Onkormanyzat
kozott. Ezt kdvetben megindult a telepllésrendezési eszk6zok modositasanak egyszerisitett
eljarasa.

A moédositas ald vont tervezési terlilet Szentendre délnyugati terlletrészén kialakult ipartert-
letének” részét képezi. Az iparterllet l1étrejottét a vasut kdzelsége és kdrnyezetében korabban
kialakult gazdasagi tevékenység gerjesztette. Az iparterilet, s az ,lIpari és Innovaciés park”
kijelolés a Rézsa utca kdrnyékén mar a 2004-es fejlesztési koncepcidnak is fontos eleme volt.
Annak a 2011-es felllvizsgalati terve ki is jeldlte a jelen fejlesztés ala vont terlletet kereske-
delmi, szolgaltatoi gazdasagi teruletként. A 2011-es felllvizsgalati terv ,feltételhez kotott be-
épités” jeloléssel latta el jelen valtozas ala vont terllet egy részét. A jelen hatalyos, 2017-ben
keletkez6 telepulésrendezési tervek a korabbi tervek kovetkezményeként az érintett teriletet
hasonlé modon kezelte. A korabbi tervben a feltételek nem voltak meghatarozva, mig a hata-
lyos terv ezt megtette. A jelen hatalyos terv a beépitési lehetéség feltételét a forgalmi helyzet
és kozlekedési allapotok vizsgalatanak fuggvényeként jeldlte meg. A jelen médositast meg-
el6zben telepitési tanulmanyterv készllt, mely forgalomszamlalassal kiegészilé kozlekedési
munkareészt is tartalmazott. Ennek eredményeként és a modositas ala vont terulet valtozast
eredményez® hatasaként bebizonyosodott, hogy a tervezési terlleten belll valamennyi telek
beépithetd. Ez altal a telepulésrendezési eszkdzok az épités feltételének megsziintethetbsé-
gét eredményezd mddositasanak nincsen akadalya.

A fentiekben ismertetett tulajdonosi kérelemre kezd6dé telepllésrendezési eszk6zok modosi-
tasat megel6zte a telepitési tanulmanyterv készitése, mely igyekezett bemutatni a fejlesztési
szandékokat és a vele jard kdrnyezeti hatasokat. A telepitési tanulmanyterv készitése soran
egyértelmivé valt, hogy a médositas ala vont terlleten beldl talalhaté nyilvantartasa szerint
banyaté nem mas, mint a Pannonia-t6. A t6 és telke — helyi természetvédelmi rendelet helyrajzi
szamot pontositd modositasa kovetkeztében— helyi jelent6ségl természetvédelmi terilet. A
tertleten jelentkez6 fejlesztési szandék tamogatasat ennek figyelembe vételével adta meg az
Onkormanyzat Képviselé-testiilete.
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2. MEGALAPOZO VIZSGALATOK

2.1 A teriiletfejlesztési dokumentumokkal és a teriiletrendezési tervekkel val6é 6ssze-
fiiggések vizsgalata

A teruletfejlesztésrél szol6 2023. évi Cll. torvény Magyarorszag kiegyensulyozott tertleti fejlo-
dése érdekében sziletett. A térvény kimondja, hogy az Orszaggydllés altal elfogadott Orsza-
gos Fejlesztési és Terlletfejlesztési Koncepcio-ban (a tovabbiakban: OFTK) meghatarozott
kiemelt térségekben kiemelt térségi fejlesztési tanacsok miikddnek, Szentendre Varosat érin-
téen a Budapesti Agglomeracié Fejlesztési Tanacs.

A terlletrendezés céljainak érvényesilését biztositja Szentendrét érintéen a Budapesti Agg-
lomeracio teruletére vonatkozoan készul kiemelt térségi teruletrendezési terv. A telepulési ter-
veknek (Szentendre esetében a teleplilésrendezési eszkdzoket jelentd terveknek) a terlletfej-
lesztési torvény szerint meg kell felelnie.

Szentendre a Budapesti Agglomeracio terlletén helyezkedik el. Magyarorszag az egyes ki-
emelt térségrdl szol6 torvény szerint a Budapesti Agglomeracio teruletrendezési szempontbol
kiemelt térség. Kiemelt térség teruletén elhelyezkedd telepulés esetében az alabbi terlletren-
dezési tervek el6irasainak kell egylttesen megfelelni telepllésrendezési terv készitése vagy
modositasa esetén:

a) az Orszagos Teriiletrendezési Tervnek

b) kiemelt térséqi teriiletrendezési tervének, jelen esetben Budapesti Agglomeracio Te-
riletrendezési tervének,

¢) az adott varmegye, jelen esetben Pest Varmegye Terliletrendezési Terv egyedileg
meghatarozott térségi 6vezeteinek.

A telepllésrendezési eszkdzok jelen modositas esetében a fenti terliletrendezési tervek kdve-
telményeit és az azokkal valé O6sszhangot a TSZT hatarozat-tervezett 7. melléklete ,A
176/2017. (vii. 27.) kt. sz. hatarozat 5. mellékletét képezb a terlletrendezési tervvel valo 6ssz-
hang igazolasa kiegészitése- T-1/P-t6 jelli fedvényterv vonatkozasaban” c. munkarész mutatja
be részletesen.

Tovabbi 6sszefliggések a ,telepulési kdrnyezeti értékelés” cim(i 6nallé koétetben szerepld ala-
tamaszté dokumentaciéban talalhatok.

2.2 A hatalyos telepiilésrendezési szerz6dés

Szentendre Varos Onkormanyzatanak Képvisel6testiilete a 3/2024. (1. 31.) Kt. sz. hatarozata-
nak meghozatalat kdvetéen telepilésrendezési szerzddést kotott a jelen tervben targyalt tert-
letet érintd telepulésrendezési eszkdzOk modositasat kezdeményezdvel. A telepllésrendezési
szerz6dés a tervezési terlleten belll bekdvetkezd valtozasokrol, azok feltételeirdl, valamint a
tervmodositasat biztosito eljarasrol szol.

A telepllésrendezési szerz6dés a valtozast kezdeményezd altal benyujtott telepitési tanul-
manytervre alapozodott. Pontositotta a tanulmanytervben bemutatott valtoztatasi szandékok
megvalodsitasanak, valamint a hatalyos telepuilésrendezési tervek médositasanak feltételeit.

Mivel a médositas ala vont terllet részben belterlleten, részben kiltertleten helyezkedik el,
ezért az érintetett terlletek belterlletbe vonasanak és szikséges telekrendezésének lehetse-
ges el6készitd lepéseit is tisztazza a telepulésrendezési szerzédés.

A telepllésrendezési szerz6dés, valamint a fentiekben megjeldlt Snkormanyzati hatarozat kitér
a terlleten talalhato helyi jelent6ségl védett természeti terlletet képezd Pannoénia-tdé fennma-
radasat biztositd kdvetelményekre is. A telepllésrendezési eszkdzokben bekdvetkezd valto-
zasokat tdmogaté hatarozat megadja a tervméddositas lehetséges paramétereit, valamint ki-
kéti, hogy a Panndnia-t6 telkének rendezése soran a tervmoédositas figyelembe veszi az

Oldal 5/ 47

PRO-TERRA Kft. -TAJOLO-TERV Kft. — MobilCity Bt.



Telepitésrendezési eszkb6zbk modositasa 2024

Szentendre TSZT és SZESZ médositasa

Epitési és Kozlekedési Minisztérium altal megjelélt H5 HEV vonal menti kisajatitasi kdvetkez-
ményeit.

2.3  Szentendre telepiilésrendezési tervi el6zményeinek vizsgalata

Szentendre Varos legutébb 2017-ben hagyta jova felllvizsgalat ala vont, a kézigazgatasi ha-
tart érint6 telepulésrendezési eszkdzeit. Mind a telepulésszerkezeti tervet, mind pedig a sza-
balyozasi tervet tobbszor kellett modositani, legutobb 2022. juniusban. A helyi épitési sza-
balyzat rendelkezd részének tébb mddositast jelentd ,atdolgozasa” 2023. junius 13-tol hata-
lyos.

Mindezek figyelembe vételével megallapithatd, hogy a hatalyos telepllésrendezési tervek az
alabbiak:

- Szentendre Teleplilésszerkezeti Terve Szentendre Varos Onkormanyzat Képvi-
sel6-testuletének 176/2017. (VI1.27.) KT. sz. hatarozataval lett megallapitva

- Szentendre Epitési Szabalyzata Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisels-test-
uletének 26/2017. (VII.31.) dnkormanyzati rendeletével lett elfogadva

Szentendre kozigazgatasi terlletének déli részén, Pannonia-telep varosrészen talalhaté a
vizsgalt terulet. A valtozassal érintett terllet kornyezetében A tagabb kornyezetet is bemutato
vizsgalati tertilet a déli varosrészeket bemutaté térképen és a 90-es években keletkez topo-
grafiai térképen kerll bemutatasra. A fejlesztésre szant és valtozas ala vonttertlet (piros szin-
nel megfestve a 2. 4bran) Szentendre Vasuti villasor és kdrnyéke, valamint a Pannénia varos-
rész hataran, utdbbi varosrészhez tartozéan helyezkedik el. Eszaknyugatrdl a kiilteriileti Téfe-
nék varosrész hatarolja. A mar beépllt gazdasagi tertletek is, mint a hozzajuk kapcsoldédé
tervezett gazdasagi és kuldnleges sport célu terlletek is korabban a Tofenék sik terlletéhez
tartoztak.
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A Panndnia vdrosrész és kornyezete a vizsgalati teriilet megjellé-| 4 topografiai térképen a piros feliilet a szabdlyozds ald vont
sével t teriiletet jeloli

Egy révid torténeti visszatekintés a tagabb kérnyezet kialakulasanak megismerését szolgalja. A tagabb
kérnyezet terliletének fokozatos gazdasagi, majd ipari hasznositasa 6sszefliggétt a 19. szazad végén
a vasut Budapest felé val6 kiépitésével. A 20. szézad elején a Szentendrei HEV-alloméson kocsiszin
tizemelt, melyet a '80-as években éplilt jarmditelep valtott fel. A vasut mentén sorra létrejétt a Tiizép
telep, MEH telep, Tapszer gyarté iizem, Udité palackozé. Tehét a teriilet egyrésze mar a '80-as években
is gazdasagi teriiletként mikodoétt. A jelen valtozas ala vont teriilet a R6zsa utcatol délre esik a kiil- és
a beltertilet hataran. A Rézsa utca belteriileti szakasza a kiiltertileten is folytatodik, s ez szolgalja ki az
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egyre jobban beéplil6 gazdasagi terlileteket. A R6zsa utca déli hatara mentén keskeny savban alakult
ki a ma is miik6d6 gazdasagi teriilet (kordbban szeszfézde, és a megsziint Obuda Tsz. tevékenységével
bsszefiiggé kertészet, majd miihelyek). A tagabb kérnyezet délnyugati részén az Obudai Tsz é&llattartd
telepe miikédott (ez lett kés6bb a lovarda helyszine). Az allattarté telep kbzvetlen kapcsolatban volt a
Panndnia vasuti megalléval. Errél tantskodik a ,Hajcsarat” megnevezés az allattarto telep és a vasuti
megallohelyet 6sszekété atvonalon. A kilencvenes évek végére feltéltéssel gazdasagi teriiletté alakitot-
ték a Rbzsa utca és a Villasor kbz6tti teriiletet, s gazdasagi tertiletként szabalyozva értékesitették.

A vizsgalt terlletet délkeletrél a sir( beépitettségli Pannodnia telep csaladihazas tertletétdl
elvalasztja a HEV vasutivagany és az Iranyi Daniel utca. Eszakkeleten hataros a zémmel be-
éplilt iparteriilettel, valamint a HEV végallomasa koré szervezddott gazdasagi rendeltetésii
terGletekkel. A kdzvetlen vizsgalati tertlet jelen beépitettségét tekintve megallapithatd, hogy
jelentés eltérés tapasztalhato a hivatalos térképi abrazolas és a tényleges beépitettség kozott.

Az alabbi két térkép a hivatalos foldhivatali térkép és a beépités szempontjabdl reambulalt
térkép, melyek kdzott eérzékelhetd az eltérés a beépitettség tekintetében.

A moédositas ala vont tertilet foldhivatali térképén szamos épllet nem szerep
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el. A reambulalt

(helyesbitett) tervezési térképen a 2023-ra ténylegesen megépiilt és tdbbnyire hasznalatban
lévé épuletek lathatok. A Panndnia-tavat befogado telken allé irodaépllet hasznalaton kiviili,
a telek udvari része ennek megfeleléen gondozatlan, elhanyagolt allapotot mutat.

A vizsgalat ala vont 6sszesen 6t gazdasagi célu telekbdl a tulajdoni lapokon szereplé adatok:

hrsz telekméret (ha.m?) | teriilethasznalat cim, tulajdonos

375/2 kozmiitelek kivett, szv. atemel6 Allami tulajdon.

375/3 1.6630 irodahéaz, udvar Roézsa u. 21/A - tarsasagi tul.
375/4 8644 ipartelep Roézsa u. 23 - tarsasagi tul.

039/4 2.0289 ipartelep Meénes u. 2. (kiilter) - tarsasagi tul.
039/9 5279 ipartelep kiilteriilet tarsasagi tul.

039/10 1.1055 ipartelep kiilteriilet tarsasagi tul..

Ossz. becp.re 6.1897 + a kzmiitelek

szant teriilet

Az irodahaz/udvar terilethasznalatu, a tavat befogadé telekbe ékel6dve helyezkedik el a
szennyvizatemel6 szamara kialakitott kzmutelek (375/2 hrsz.)

A terlletet Ovezd utcak kozil a Rézsa utca varosi tulajdonban van, mig a Ménes utca allami-
tulajdonban. Keletrdl hatarolja a tertletet a HEV vasuti vaganyokat befogado telek.

A kozel 6,2 hektar nagysagu valtozas ala vont terlletbdl mintegy 2,3 hektar, a 039/4 hrsz.-u
telek hivatalosan nem rendelkezik beépitéssel, mivel a hatalyos tervekben feltételhez van
kotve a beépithetésége. A feltételek kozott sullyal szerepelt a gazdasagi forgalom lakétertle-
ten valo atvezetésének elkerulése érdekében a Szentendre tervezett tehermentesitd ut
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legalabb |. szakaszanak - a Rézsa utca és a Pomaz-Szentendrei ut kozotti szakaszanak a
megépitése. Mivel a Rozsa utca a vasuttol keletre elhelyezkedé lakoteruleteken vezet at, s igy
éri el a Dézsa Gyorgy utcat, mely a 11. sz. féut Szentendrén atvezetd szakasza, ezért a teher-
forgalom csak ezen az utvonalon tud a gazdasagi terlleteket kiszolgaléan haladni. A fejlesz-
o - A o e, e a5 T " AL ™ R gk ALY ~

tésre szant gazdasagi terlletek varhaté teherforgalma mérsékelten névelheté a Rozsa utca
menti lakoteriletek tovabbi terhelése kdvetkeztében, ezért kerilt a feltételek soraba a teher-
mentesité ut déli szakaszanak kiépitése.

A vizsgalati teriilet 2015-0s beépitettsége A 2023-as légifelvétel a lehatarolt teriiletrol,

A fejlesztésre megjelolt terlileten a telkek beépitési mértékét vizsgalva megallapithatd, hogy
egy telek (375/4 hrsz.) jelent6sen tulépitett a rajta elhelyezett konténeres épitmények kdvet-
keztében, sét tulépitését fokozza, hogy az éppen jelen fejlesztésre szant telekre is nagy alap-
terilettel raépitett. A gazdasagi forgalmat gerjeszt6 tulépités megszintetésével, valamint a
Pannonia-t6 telkén mddositani kivant beépitési mérték jelentés csdkkentése révén a Rozsa
utcai forgalom mérsékelten ndvekszik az Uj beépitések révén. Részletesebben lasd kbzleke-
dési munkarészben.

A vizsgalt teriilet Szentendre varos hatalyos teleplilésrendezési eszkézeiben

A hatalyos telepllésszerkezeti terv és a szabalyozasi terv egyes terlletrészein eltérés van a
terllethasznalatok abrazolasaban, azok id6szerlisége kdvetkeztében. A telepllésszerkezeti
terv hosszu tavra megjeldli a valtozasi szandékokat, de a szabalyzasi terv, csak a rovid-kdzép
tavon aktualis modositasi lehetdségeket jeloli.

A jelenleg vizsgalt terulett6l délnyugatra esé teruleteken is ez tapasztalhato. A szerkezeti terv-
ben a megcélzott — feltételhez kotott - terllethasznalat l1athato a jelen médositassal atalakulod
gazdasagi telkektdl délre, mig a szabalyozasi terv a jelen allapotoknak megfelel6 tertlethasz-
nalatra épul6 dvezetet hatarozza meg. A szerkezeti terven gazdasagi, vagy kulonleges sport
célu teruletre valthatnak bizonyos feltételek teljestilése esetén az emlitett vizsgalt telkek, mig
a szabalyozasi terven ugyanazon teriletek altalanos mezégazdasagi terileteknek vannak sza-
balyozva, megfeleléen a kialakult hasznalatnak.

Megallapithatd, hogy a hatalyos telepulésszerkezeti terven a modositas ala vont tertileten
a Rézsa utca délnyugati oldalan kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriletek mikoédnek
(Gksz jeloléssel) egyetlen telek kivételével. A mar mikddd Rozsa utcai gazdaséagi rendeltetési
telkekhez délnyugatrdl csatlakozéan van egy telek (039/4 hrsz.-on), amelynek beépitését fel-
tételhez koti a szerkezeti terv, mikdzben a szabalyozasi terv épitési dvezetbe sorolja. A telek
az atminésitésére (terilethasznalati valtasahoz mivelés aldli kivonasra) nincsen szikség, hi-
szen ez mar megtortént, s erre a célra mar a 2011-es felllvizsgalati terv is kijelolte. Ennek
megfeleléen kezelte a most hatalyos szerkezeti terv is.
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Szentendre TSZT és SZESZ médositasa

Jelmagyarazat ]

telekhatdr
beépitésre szdnt teriletek
- agi terilet -
K-Sp kilénleges terilet - sport
beépitésre nem szdnt teriletek
KOu kézlekedési terilet - kozuti
- erddterilet - védelmi
- erdéterilet - kozjoléti
vizgazdéikoddsi terdlet
- kUlénleges terilet - sport
I tervezett at ny
et

Jelmagyarazat:

feltételhez kstott fejlesztési terilet

a TSIT-ben fejlesztésre jel6lt terilet

A hatalyos szerkezeti terv kivonata, melyen
kllénb6z6 szaggatott korvonalakkal vannak
megjeldlve az egyes teriletek:

- fehér koérvonallal a feltételhez kotott valto-
zasra szant gazdasagi és sport célu tertletek

- piros korvonallal a jelen mdédositas ala vont
terllet .

A hatalyos szabalyozasi terv kivonatan a Rézsa
utca délnyugati oldalan a valtozas ala vont keres-
kedelmi, szolgéltatéi gazdasagi terilet telkei
Gksz/5 jell épitési dvezetbe vannak sorolva. Itt is
megjelenik a feltételes beépitéssel abrazolt telek.

A fentiekben a hatalyos terveken lathatd, miként jelenik meg a fentebb leirt hatalyossag id6-
tavjanak kilonb6z6ségébdl adodd szerkezeti tervi és szabalyozasi tervi eltérés. (A szerkezeti
terv hosszu tavon, mig a szabalyozasi terv rovid-k6zép tavon érvényesil.) A médositas ala
vont tertleten - piros szaggatott vonallal keretezve — a szerkezeti tervi megcélzott tertlethasz-
nalat megegyezik a szabalyozasi tervi abrazolassal. Itt valamennyi telek épitési dvezeti beso-

rolast kapott a hatalyos szabalyozasi tervben.

A valtozas ala vont tertleten eléforduld épitési dvezet:

A B C D E F G I J
42 épitési ovezet Az épitési telek Az épiilet Megjegyzés
Ovezet / Beépi- | Kialakithato | Beépitettség | Terepszint | Zoldfeliilet Az épiilet-
épitési 6ve- tés telek legki- | megengedett alatt az legkisebb magassag
zet modja sebb terii- legnagyobb épités mértéke legnagyobb
jele lete mértéke mértéke értéke
(m’) (%) (%) (%) (m)
Gksz/5 | O/SZ 2.000 35 35 30 7,5
Orékségvédelem

A tervezési terlleten a hatalyos tervekben és a 2023-ban adatszolgaltatasként kapott adat-
bazis szerint régészeti és épitett értékvédelmi elemek nem talalhatok.
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2.4  Ta&ji és természeti adottsagok vizsgalata

A tervezési teriilet természetféldrajzi tekintetben az Eszak-Magyarorszagi-kdzéphegység
vonulatanak része, azon belul a Vac-Pesti-Duna-volgy kistaj részét képezi. A tervezési terulet
Szentendre varos alacsonyabban fekvé teriletein helyezkedik el, 101,5-103 méter tszf-i ma-
gassagban, a teruleten belili csupan ~1,5 méteres szintkilénbséggel. A Szentendrén eléfor-
duld talajtipusok a Duna hordalékanyagain alakultak ki, a tervezési tertlet kdrnyezetében jel-
lemz8en glacialis és alluvidlis Gledéken és 16sz6s Uledéken Ramann-féle barna erdétalaj, il-
letve réti ontéstalaj alakult ki.

A tervezési teriilet és kbézvetlen kérnyezetének
domborzati adottsdgai

Féldrajzi tajak elhelyezkedése Szentendrén

(forras: http://gis.teir.hu/teirgis_termeszeti_kornyezet/)

A tervezési terlileten és kozvetlen kérnyezetében nem talalhaté orszagos jelentéségii vé-
dett, vagy védelemre tervezett természeti teriilet, természeti érték, tovabba ex lege védett
tertlet. A tervezési terllet és annak kdzvetlen kdrnyezete nem all semmilyen nemzetké6zi
természetvédelmi oltalom alatt, a tervezési terlilet nem része az eurdpai kdzosségi jelents-
ségli természetvédelmi rendeltetési tertiletnek (Natura 2000 tertiletnek) sem.

Szentendre varos helyi természetvédelmi védettség alatt all6 terlleteit, természeti értékeit
a 25/2018. (XI.19.) 6nkormanyzati rendelet tartalmazza. A helyi természetvédelmi terlletekrdl
sz06l6 korabbi 4/2000. (1X.15.) és a 25/2018. (X1.19.) 6nkormanyzati rendelet 2023.X1.9 g a
Pannonia-to helyi védett természeti terllet tertleteként a 056 hrsz.-u ingatlant nevesitette.
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Megjegyezend6, hogy 2018-ban, a 25/2018. (X1.19.) 6nkormanyzati rendelet hatalybalépése-
kor az ingatlannyilvantartasban nem szerepelt (és jelenleg sincs) 056 hrsz.-u ingatlan. Az in-
gatlannyilvantartasban 056/1-51hrsz.-u 51 db telek szerepel, valoszinisithetd, hogy az 1990-
es évek eleji rendszervaltas idején (kartalanitas vagy részaranytulajdonba adas) idején a 056
hrsz.-u telek felosztasra kertlhetett 51 db telekre, amely telkek egyikén sincs t6 nincs. Sem a
4/2000. (IX.15.), sem a 25/2018. (XI.19.) dnkormanyzati rendelet és nem tartalmazta azt a
hrsz.-t, ahol a Szentendreiek altal Pannonia-ténak nevezett t6 elhelyezkedik. A helyi termé-
szetvedelmi védettség ala helyezd rendelet térképi lehatarolasokat nem tartalmaztak, igy a
2023. novemberi 6nkormanyzat rendelet médositasig nem volt beazonosithatd, hogy a ,Pan-
ndnia-t6” alatt milyen kiterjedési teriiletet kell érteni. Szentendre Varos Onkormanyzata Kép-
visel6-testlletének 32/2023. (XI. 21.) 6nkormanyzati rendeletével médositotta a 25/2018.
(X1.19.) 6nkormanyzati rendeletet az alabbiak szerint:

»1.§ A Szentendre Varos zéldfeliileteinek hasznalatardl és a természeti értékek helyi védelmé-
rél szol6 25/2018. (X1.19.) bnkormanyzati rendelet 1. melléklet 15. pontjaban a ,,056” széveg-
rész helyébe a ,375/3” sz6veg lép.”

A 25/2018. (X1.19.) 6nkormanyzati rendelet nem tartalmazza a helyi védelem alatt allé termé-
szeti terlletek, természeti értékek, természeti emlékek természetvédelmi kezelési terveit. A
helyi védett természeti terlileteket is tartalmazo korabbi 4/2000. (1X.15.) dnkormanyzati rende-
let mellékletébél a természetvédelmi kezelésre vonatkozo eldirasok'? nem kerliltek ,ateme-
Iésre” az uj rendeletbe, és ujabb természetvédelmi kezelési terveket sem tartalmaz a rendelet.

L A 4/2000. (1X.15.) 6nkorményzati rendelet (hatalyon kiviil helyezve 2018. I.22.) mellékletének I. Teriileti védelem

alatt allo természeti értékek részében a Panndnia-t6 természetvédelmi védettségét az aldbbiak szerint indokolta:
»Indoklas: A t6 partjat keskeny nadas szegélyezi, amely a vizparti fléra és fauna él6helye. A t6 korl kb.
70 db 30-35 éves nyarfa és flizfa talalhato.”

A 4/2000. (IX.15.) 6nkormanyzati rendelet (hatalyon kiviil helyezve 2018. 1.22.) mellékletének Ill. Kezelési médok

fejezete volt tekinthet® a védett természeti teriiletek, természeti értékek ,természetvédelmi kezelési terveit” tartal-

mazé fejezetnek. A lll. Kezelési médok k6zott szintén a 15. pont foglalkozott a Pannénia-té térségével:
,15.Pannodnia t6

Természetvédelmi kezelési modok, korlatozasok és tilalmak

Tilos az 6koldgiai vizkészletet mesterséges beavatkozassal elvonni.

Tilos a partvonaltél szamitott 1000 méteren belll a vizekre, vizben é16 szervezetekre veszélyes vegyi
anyagok kijuttatasa, elhelyezése.

Miivelési aghoz nem koéthet6 természetvédelmi kezelési médok, korlatozasok és tilalmak
Foldtani, felszinalaktani természeti értékek, barlangok védelme:—
Eléhelyek kezelése, fenntartasa

Tilos a meder kotrasa.

Fajok védelme:—

Taj- és kulturtorténeti értékek

Az egyedi tjértékek megbrzése.

Latogatas

Szabadon latogathato.

Oktatas, bemutatas

Javasolt egy t4jékoztaté tabla kihelyezése.

Kutatas, vizsgalatok

El6zetes bejelentéssel a természetvédelmi szabalyok betartasaval folytathaté vizsgalat.

Teriilet- és foldhasznalat

Miivelési aghoz, illetve foldhasznalati médhoz kothet6 természetvédelmi kezelési médok, korlato-
zasok tilalmak

Mivelés aldl kivett terlletek kezelése

Nadas kezelése: az lizemszer(i nadgazdalkodas tilos, a nadas tertlet felénél nagyobb aranyu.”

2 A Pannénia-t6 Természetvédelmi szakvélemény szerint a té helyi természetvédelmi védettség ala
helyezését megalapozd, korabbi felmérések leirasa (cca. 25 évvel ezel6tt) szerint a tavat az alabbiak
jellemezték/jellemzik:

LA kis vizfelliletii to szabadon latogathato, a horgaszok altal is kedvelt teriilet. A tavat kériilvevé vékony
nadszegély él6helyet, vagy akar kélt6helyet biztosithat néhany madarfal szamara (t6kés réce, vizityuk,
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Jelen TRE modositas kapcsan kotott Teleplilésrendezési szerz6dés melléklete tartalmaz két
mellékletet:

1. melléklet: Panndnia-t6 kezelési terv — Elézetes javaslat®
2. melléklet: Pannodnia-to latogatasi szabalyzat — El6zetes javaslat?

énekes nadiposzata). A t6 koril néhany fa jelentés méretiire nétt az id6k soran, melyek harkalyok és
kiilbnb6z6 énekesmadarak kolt6 és taplalkozohelyélil szolgalhatnak, valamint tajképi funkcidjuk is ked-
vezben tori meg a lakott és ipari teriiletek egyhanguséagat. A t6 a széraz id6szakokban a kérnyék élélé-
nyei szamara ivohelyként szolgal. A vizek mentén eléfordulo rovarfajok, mint példaul a szitak6tSk, vala-
mint kétéltliek szaporodbhelyeként is szolgalhat t6. Egy-egy kisebb, de allandé éléviz a kérnyezé terti-
letekrdl is vonzza a szaporodaskor vizhez két6d6 allatfajokat. A madarvonulas soran a kis nadszegély
és a nyilt vizfeliilet mas-mas madarfajoknak jelenthet taplalkozo és pihenbhelyet. Bar a to kis kiterjedésti
és az emberi tevékenységek és a zavaras jelentés mértékben rontjak az él6hely természetességi fokat,

3 PANNONIA-TO KEZELESI TERV - ELOZETES JAVASLAT
Mivelési aghoz kothets természetvédelmi kezelési médok, korlatozasok, tilalmak

Erdé kezelés: A nem honos fafajok eltavolitasa (zoldjuhar, balvanyfa, akac) szikséges. Cél a meglévd honos fa-
allomany megtartasa, természetes feldjulasanak tamogatasa, honos fafajok (ltetése a kidregedett, balesetve-
szély, elézetes vizsgalattal engedéllyel kivagott fak helyére (fehér fliz, fekete-, fehér nyar).

Nadas kezelése: Koltési idészakon kivil (oktober-februar) lehetséges a nadvagas, adott évben maximum a nadas
tertletének 50%, leggyakrabban 2-3 évente, tisztito jelleggel.

Tilos az 6koldgiai vizkészletet mesterséges beavatkozassal elvonni. Tilos a partvonaltél szamitott 1000 méteren
belll a vizekre, vizben él6 szervezetekre veszélyes vegyi anyagok kijuttatdsa, elhelyezése.

Tilos a meder kotrasa.

Az illegélis horgaszat tilos.

A honos halfajok kéziil a compé betelepitése javasolt.

Mivelési aghoz nem kéthet6 természetvédelmi kezelési médok, korlatozasok és tilalmak

Terulet és foldhasznalat:

Tlzgyuijtas tilos.

Hulladék elhelyezése tilos.

A partél nem valtoztathaté meg.

Foldmunkaval jaro tevékenység a to partélétdl szamitott 20m-es kdrzetben tilos.

Vadaszni tilos.

Latogatas:

Kizardlag gyalogosan lehetséges a mellékelt ,Latogatasi szabalyzat” szerint.

A t6 nem kerithet6 el, szabadon, korlatozas nélkili latogathatésagat biztositani kell.

Kutatas, vizsgalat:

El6zetes bejelentéssel a természetvédelmi szabalyok betartasaval térténhet. A védett terilet megismerése, moni-
torozasa, a hosszutavu fenntartas érdekében javasolt.

Beépitett felliletek:

Csapadékvizek:

Tetéfellletekrél 6sszegylilt viz hordalékfogon keresztil, aszfaltozott, gépjarmiforgalmat szolgalo felliletekrél hor-
dalékfogé és olajfogd mitargyon keresztll juttathat6 a toéba. Javasolt a csapadékvizek elszikkasztasa pl. kisebb
esOkertben.

(A t6 1000 méteres kornyezetében 1évé burkolt felliletek csapadékviz elvezetésénél olajfogé miitargy alkalma-
zasa szikséges.)

A terulet téli csuszasmentesitéséhez tilos sot hasznalni.
Tilos a té és annak kdrnyezetének tartds (egész éjszakas) megvilagitasa (kizarélag a Natura 2000-es él6helye-
ken engedélyezett médon lehetséges).

4 PANNONIA-TO LATOGATASI SZABALYZAT — ELOZETES JAVASLAT
- Kiskoru gyermekek a t6 teriiletén sziil6i kisérettel illetve nagykoru kisér6 feliigyelete mellett tart6zkodhatnak.
- Furddni veszélyes és tilos.
- A terlileten gyalogos kozlekedés engedélyezett, a tulajdonos és a dolgozék is csak kivételes esetben, kizardlag
a karbantartasi munkak idején hasznalhatnak gépjarmuvet.
- A 16 terliletén bekdvetkezett baleset, rendkivili esemény, rongalas esetén a ldtogatoknak kotelességuk a tulaj-
donos képviseldjét haladéktalanul értesiteni, aki a szikséges intézkedéseket megteszi.
- A latogatok a t6 teriiletén kotelesek az altalanosan elfogadott viselkedési szabalyokat és normakat betartani, az
elhelyezett figyelmeztetd, illetve tiltd tablak utasitasait betartani.
- Tilos:
- az allatok nyugalmat ijesztgetéssel, hangoskodassal, rendbontassal vagy mas médon megzavarni
- a to teriiletére kutyat, macskat, egyéb hobbiallatot behozni— kivéve a megfeleléen kiképzett,
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Szentendre hatélyos TSZT 8. figgeléke térképen mutatja be a helyi természetvédelmi terle-
tek, értékek elhelyezkedését. Ez a tervlap a Pannonia-té helyi természetvédelmi teriletet a
jogszabaly szerinti helyen tunteti fel, de mind a TSZT leirasban, mind a tajrendezési alata-
masztd javaslatban felhivja a figyelmet a fentiekben részletezett ellentmondasra, problémara.
Jelen médositas soran a 25/2018. (X1.19.) 6nkormanyzati rendelet 2023. novemberi médosi-
tasaval 6sszhangban kertl sor a tervlap médositasara:

T

= e | s

Dera-patak ﬁ S

.‘ Dera-patak S5 = \ 2%
Kivonat a hatdlyos sZEsz 8. fiig- | | Pannonia td TT | Kivonat a SZESZ 8. fiiggelékének javasolt
gelékébél mddositdsa

A 375/3 hrsz.-u telek teriilethasznalatarol az alabbiak allapithatok meg:
A mellékelt abran lathatd, hogy a

4 . Irg & | helyi természetvedelmi védettség
Y IR 7 | alatt allo terillet északi részén
2 | épllet, attdl délre roncsolt felilet
helyezkedik el.
A terulet északnyugati-nyugati ré-
szét a szomszédos telek ,hasz-
nalja”, burkolt, bels6 kozleke-
désre hasznalt terlet kerlt kiala-
kitasra.
A terllet déli-éInyugati részét a
déli szomszédos telek veszi
igénybe, a sajat terlletével egyltt
mez6gazdasagi mivelésre szan-
téterdletként.

st A terllet kb6zéps6 részén helyez-
4 77 2 ervezen piesinely kedik el a to, tobbszinti novény-
allomannyal kéruldlelve.

o/ o ’&“‘/‘
IR

™ ™ hoyij
-

Mivel a Panndnia-to térségére a tertleten el6forduld éléhelyek allapotara, természetességére,
az el6fordulé fajokra vonatkozon nem allnak rendelkezésre a kozelmultbdl adatok, jelen

tanusitvannyal és oltasi kdnyvvel rendelkezd, szajkosarat visel® kutyak

- a t6 teruletén a dohanyzas, nyilt Iang hasznalata — igy a tiizrakas - szigoruan tilos.
- A té terlilete maganterilet, ezért blincselekmény, szabalysértés, rongalas elkdvetésén tetten ért személlyel
szemben terulet barmely dolgozdja jogosult — a vonatkozo jogszabalyoknak megfelel6en — fellépni, illetve hato-
sagi intézkedést kezdeményezni.
- A létesitmény teruletén kameras medfigyel6 rendszer mikodhet, az errél szél6 figyelemfelhivast a vendégek
részére a t6 tulajdonosa a belépést megel6z6en kozli.
- A t6 latogatasabdl kizarhaté az a személy, aki alkoholos vagy egyéb befolyasoltsag alatt all, viselkedésével ma-
sokat zavar vagy megbotrankozast kelt, valamint, ha a ,latogatasi szabalyzat" barmely pontjat megszegi, illetve
figyelmeztetés ellenére sem hajlandé az abban foglaltakat maradéktalanul betartani.
A Latogatasi Szabalyzat visszavonasig illetve médositasig érvényes.
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telepulésrendezési eszkozok modositasanak elbkészitése soran a tulajdonosok megbizasabal
a 375/3 hrsz.-u ingatlanon 1évé Panndénia-to térségére természetvédelmi szakvélemény
készilt 2024. marciusaban. A szakvéleményt a Tapid-Oko-Terv Kérmyezetgazdalkodasi Kit.
[Katko Lajos, taj- és élbvilagvedelmi szakérté (Ny. sz.: SZ-002/2016.)] (a tovabbiakban: Pan-
nénia-t6 Természetvédelmi szakvélemény) készitette.

A 2024-ben késziilt Pannonia-té6 Természetvédelmi szakvélemény megallapitasai az alabbi-
akban foglalhatok 6ssze:

1. A védett és a fokozottan védett novény- és allatfajokrol, a fokozottan védett barlangok
korérél, valamint az Eurdpai Kézdsségben természetvédelmi szempontbdl jelentés no-
vény- és allatfajok kdzzétételérél szolé 13/2001. (V. 9.) Kém rendelet alapjan a tertile-
ten fokozottan védett faj nem talalhato és korabbrdl sincs el6fordulasi adat. Eu-
ropai kozésségi jelentéségli faj vagy élé6hely nem talalhato. Védett allatfajok ko6-
ziil leginkabb békak és énekesmadarak fordulnak elé.

2. Azingatlanon talalhaté t6 (Panndnia-t6) masodlagos éléhely, kubikgddorbdl alakult ki.
A t6 az elmult évtizedek soran erésen feltdlt6dott, a belerohadt ndvényi és allati szove-
tek miatt feliszapolodott. A té kis kiterjedési, valamint csekély vizmélységl, ennek el-
lenére meredek parttal rendelkezik, igy csak keskeny nadas sav tudott a szélén meg-
telepedni, Iényegében vizi, vizparti zonaciét kizarolag ez alkotja. Ezt kbvetéen spontan
megtelepedd, zOmében hazai fafajbol allé fas sav huzodik a té koril. Legnagyobb
mennyiségben és a legnagyobb méretl fak egyben a fekete nyar (Populus nigra) fa
egyedek. Ezen kivil nagy szamban van fehér nyar (Populus alba), és tovabbi fak egy-
két példanyai, mint fehér fliz (Salix alba), hegyi juhar (Acer pseudoplatanus), de meg-
jelent a fehér akac (Robinia pseudoacacia), valamint bolygatast tir6 cserjék is. llyenek
a gyeplrozsa, iszalag, vadsz6l6, melyek zémében alkotjak a cserjeszintet.

3. Az ingatlant a spontan megtelepedd névényzet jellemzi, f6ként hazai fajokbdl alloé ve-
getacio alakult ki, azonban invazios fajok is megjelentek,

4. A toban leginkabb béka jelenléte valoszinisithetd, a bejaras soran talaltak is néhany
példanyt (Rana esculenta, Rana Ridibunda). A vizisiklonak nem a legmegfelel6bb az
él6hely, tekintve, hogy nincs megfeleld napozdhely szamara, valamint erésen korbe-
épitett, bolygatott a tertlet.

5. A toé természetvédelmi értéke jelenlegi formajaban csekély, abban a kedvezétlen
feltételek miatt jelentés szamu védett allat megjelenésére nem lehet szamitani.

A Duna-Ipoly Nemzeti Park munkatarsai a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi,
Természetvédelmi és Hulladékgazdalkodasi Féosztaly féosztalyvezetdjének irt véleményik-
ben (0.i.sz.: DNPI1/5338-1/2023.) a 375/3 hrsz.-u ingatlanon talalhaté t6 él6vilagara vonatko-
zban az alabbi tajékoztatast adtak:

1. 2018. évi adatgyUjtéskor egy egyed kecskebékat (Pelophylax esculentus) talaltak —
vO. a Pannonia-t6 Természetvédelmi szakvéleménynél leirtak 4. ponttal

2. “a Pannénia-t6 esetén is valdszinisithetd, hogy hillék, kétéltliek a fentebb rogzitettnél
(megj: 1.pontban leirtak) nagyobb faj- és egyedszamban vannak jelen a teriileten.” —
vo Pannonia-t6 Természetvédelmi szakvéleménynél leirtak 4. ponttal

3. “At6 korlli nadasban védett madarfajok fészkelhetnek” — v6 Panndnia-t6 Természet-
védelmi szakvéleménynél leirtak 1. ponttal.

4. a DNPI hidrobiolégus munkatarsa 2023. évben halfaunisztikai vizsgalatokat végzett;
részben idegenhonos, invaziés, részben éshonos, nem védett, halaszhaté fajok egye-
deit talaltak.

A fenti vizsgalatok egy-egy rovid id6szakra, egy-egy alkalomra vonatkoznak. Megallapithato,
hogy a teljes vegetacios idészakot fel6l6, vagy legalabb a tavaszi és téli vegetacios idészakot
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ertékel6 természeti allapot-, faj- és éléhely felmérés nem all rendelkezésre a Pannonia-to és
térségének éldvilagarol.

A tervezési terllet egy része —a 039/4 és 375/3 hrsz-u telkek— az (orszagos) 6kologiai hald-
zat teruletén belll helyezkednek el, pufferteriilet szerepkorrel. Az alabbi abran lathatd, hogy
a Pannonia-t6 helyi természetvédelmi terllettel délrél hataros pufferteriilet mez6gazdasagi te-
rulet, amelyet szantéteriletként hasznosit tulajdonosa. A monokulturas szantétertlet dkologiai
szerepet fajszegénységébdl és nem folyamatos ndvényboritottsagabdl kévetkezéen kevéssé

képes betdlteni.

039/10

/ —ervezés terilet hatéra
/ pufferterilet Gvezete

‘. Bkolbgiai folyosd Svezete
]

9': - Pannonia-t6 helyi természetvédelmi teriilet hatara

Okolégiai halézat pufferteriiletének dvezete

Okologiai halozat ckoldgiai folyoséjanak dvezete
m
foldrészlethatar

Panndnia-to térségében az 6kologiai hdlozat teriiletei ortofoton és ingatlannyilvantartdsi térképen

A tajképveédelmi teriileteket a terlletrendezési tervek térségi dvezeti tervlapjai hataroljak le.
A tervezési terlletet nem érinti a vonatkozo teriiletrendezési tervben, a Budapesti Agglomera-
cié Terlletrendezési tervében (a tovabbiakban BATTT) kijelolt tajképveédelmi terilet Gvezete.
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< 7 ‘..\ I Tntézményi éplilet
zentendre \ W Uzeni épiilet
\ / % \\ I Melléképiilet (12 m2-nél nagyobb teriileti)
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\ Budakaldsz 7 7 \ B Gazdasiqi épiilet
\ 7 5 _ § I Veqyes funkd6ja épiilet
i - B Rendezetlen funkdidji épilet
sep 2 ) . . . Melléképiilet { 12 m2 vagy annal kisebb terilletii)
Tdjképvédelmi teriilet 6vezete

A tervezési terllettel délkeleti oldalon lakotertlet hataros, téle északra gazdasagi tertletekhez
kapcsolodik. Délre és nyugatra szantdteriletek hataroljak, ~300m-re a szantoteruleten talal-
hato egy lovasklub. A lakéterilet €s a tervezési terllet k6z6tt huzodik a HEV vonala.

Az épliletfunkciokbdl is jol lathatd, hogy lakdépiiletek csak a teriilettdl délkeletre, a HEV tulol-
dalan talalhatoak.

Ebbél az irdanybdl azonban a ralatast a HEV vonala menti gazdag zéldsav korlatozza. A HEV
palya mindkét oldalan 2-3 szintl novényzet talalhato, mely lombos id6szakban szinte végig
atlathatatlan, de lomb nélkuli idészakban is jelent6sen korlatozza a gazdasagi tertletre valo
ralatast. A szomszédos gazdasagi terlletek iranyabdl igen leromlott allapotu, régi foldszintes
épuletek lathatok. A terllet felhagyott, gondozatlan latvanyt nyujt.

N —— S

y

i3k ' L A~ e
t PO o i

Irdnyi Ddniel utca — jobb oldalon a lakéhdzak, bal oldalon a HEV menti z6ldsdv
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ﬁc&‘f& N
A tervezési teriilet a szdantok iranydabdl, a lovasklubtdl nézve

2.5 Kozlekedési vizsgalat
Megkébzelithetéség:
Kézuti kapcsolatok:

A tervezési terilet kdzvetlen kdzuti kapcsolatat adé Roézsa utca a varos délnyugati részének

egyik fontos gydjtéutja (Utkategoria: B.V.c.C.), amely a 11. sz. féuttal kdzvetlen kapcsolatban
all (jelz6lampas csomoponti kiépités). A varoson észak-déli iranyban athaladé 11. sz. (Buda-

i e s
/- Nasuti villasor
N és kornyéke

& 145

JELMAGYARAZAT

Meglévé Tervezett

Orszagos 160t

Gyijtsot

Jelentés kiszolgdlé Gt
Kerékparforgalmi létesitmény
Jelentés csomépont
Vasutvonal

Szintbeni vasuti keresztezés
K6z0ti/gyalogos-kerékpdros hid

TR |

pest — Esztergom - Tat) ma-
sodrendi féut az orszagos
féuthalozat eleme, igy koz-
vetlen térségi kapcsolatokat

biztosit a varos szamara.

A Rodzsa utca a K6zuzo ut-
can keresztul jol kiépitett,
kozvetlen kapcsolatban all a
Vasuti villasorral is, amely
gydjtéut és a téle északra
fekvé lakoterileteket koti
dssze a HEV-végallomassal
és a kozvetlen varoskoz-
ponti és Duna parti kapcso-
latot jelenté Duna korzoval.
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igy a tervezési teriilet varosi kapcsolatai tébb iranybol is adottak.

Ko6z0sségi kbzlekedési kapcsolatok:

A valtozas ala vont teriilet kbzelében autdobusz utvonal nem halad. A legkdzelebbi buszmegalld
a 11. sz. féut belterileti szakaszan kb. 1000 m tavolsagban elhelyezked® Papirgyar megalld,
ahol a Budapest, Ujpest Varoskapu és a Szentendre, autdébusz allomas kozétt kozlekeds ja-
ratok érheték el.

Szentendrének nincs nagyvasuti kapcsolata. Budapest és Szentendre kozott a kétottpalyas
kdzdsségi kdzlekedés regionalis vasuti kapcsolattal, a BKK ZRt. altal izemeltetett HEV-jarat-
tal (H5) megoldott. A Rézsa utca nyomvonala szintben keresztezi a HEV-vaganyokat. A ke-
resztezés félsorompodval és jelzlampaval biztositott. A tervezési terllettdl észak-keletre, kb.
950 m tavolsagban talalhaté Szentendre HEV-allomas, délkeletre pedig 300 m tavolsagban a
Pannéniatelep megalldhely. A HEV-vonal kdzvetlen kétottpalyas kapcsolatot jelent a févaros
felé. A HEV végallomas mellett helyezkedik el a varos buszpalyaudvara, ahonnan a térségi
(helykdzi) és helyi buszjaratok is indulnak. Ennek megfeleléen a tervezési terilet megkozelit-
het6sége kdzuti és kdzosségi kdzlekedési szempontbdl is megfelel.

Kerékparos és gyalogos kapcsolatok:

A térségi kerékparut a tervezési tertlettdl kb. 400 m tavolsagban, a Dézsa Gyorgy ut keleti
oldalan halad (k6z6s gyalog- és kerékparutként), de jelenleg a 11. sz. féut kerékparral valé
keresztezése csak a kijelolt gyalogatkel6helyen oldhaté meg biztonsagosan.

Mind a kerékparos és a gépjarmi forgalom, mind a gyalogosok a Rdzsa utca iranyabdl ér-
keznek a fejlesztési teriilethez. A Pannoniatelep HEV-megalldhely, illetve a 11. sz. féut
,Egyetem” buszmegalld iranyabdl jové gyalogosok szamara a R6zsa utca mentén a 11. sz.
féut és a HEV-vaganyok kdzott legalabb egyoldali jarda jelenleg is miikddik, de a HEV-vonal-
tol nyugatra nincs a gyalogosok szamara kiépitett burkolat annak ellenére, hogy az utcaban
szamos munkahely és egy maganiskola is mikodik.

Kézlekedési hal6zat a médositas ala vont tertilet kbrnyezetében

A Rézsa utca a 11. sz. féut és Iranyi Daniel utca kdzott 6 m széles burkolt utpalyaval, kétol-
dali jardaval, zéldsavokkal, helyenként parkoldsavokkal kiépitett utszakasz. Az Iranyi Daniel
utca biztosit kbzvetlen dsszekodttetést a Rdzsa utcatol északra lakdk szamara a Panndniate-
lep HEV-megalldhelyhez és ez az Utszakasz a Panndniatelep lakoteriiletének f6 megkozelité
utja is. Célforgalommal megkdzelithetd, 30 km/h sebességkorlatozassal szabalyozott, 3,5 t
sulykorlatozast megengedé Utszakasz. Ezek a korlatozasok az atmend forgalom kizarasa ér-
dekében miikddnek valtozatos formaban a Rézsa utca mentén

§ il

w4 & , | E

T e U ;}:‘*"»-w;\ e =
Teherforgalom id6szakos | Sulykorlatozas megers- | Teherforgalom sulykorlato- Iranyi u. Rézsa u. fe-
korlatozasa a Rézsa u. sitése a lakotelepi beja- | zasa a Rézsa utcara vonat- 16li behajtaskorlato-
vasuti atkelénél ratnal kozoan zasa, céliranyra, se-

bességre és sulyra

A vizsgalt teruletet kiszolgalo kozlekedési utvonalak kozil a Rézsa utca északkeleti oldalon, a
Ménes utca északnyugati oldalon, mig a vasut a délkeleti oldalon keretezi a valtozas ala vont
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tertletet. A R6zsa utca kiépitése az Iranyi Daniel utca és a K6zuzé utca kozott a vasuti ke-
resztez6dést elhagyva megvaltozik. A 11. sz. f6utrdl érkezve a lakéteriletek kozott 6,0 méte-
res burkolati szélességgel halado utca, a vasuti keresztezés utan mar kizarolag gazdasagi
tertleteket tar fel, burkolatanak szélessége 4,5-5 méterre csdkken, jarda nélkuli, rendezetlen
keresztmetszetl, A burkolt utfelllethez kapcsolddva a valtozas ala vont tertlet telkeinek el6-
kerti része szinte kivétel nélkll kbzhasznalatu parkolok céljara szolgal. A K6zuzé utca és a
Mézeld utca kdzott a kdzlekedési célra hasznalhatd Ut tényleges szélessége tovabb csdkken,
mivel az elékertek mar lekeritettek, s a burkolat er6sen leromlott allapotu, s a kdzvilagitas sincs
kiépitve. Az utburkolat szinte a délkeleti keritések vonalaba esik. A Mézel6 utcatdl nyugatra
es6 Rozsa utcai Utszakasz mar nincs kiépitve, a forgalom keskeny félduton haladhat.

A Roézsa utcabol a K6zuzo6 utcai csomopontnal nyilik délnyugati iranyba a tervezési terulet
mentén a Ménes utca. A Ménes utca egy forgalmi sav szélességi burkolattal, kétoldali arokkal
és szakaszosan fasorokkal kisérve halad, amelynek burkolati szélesség igen keskeny és rossz
allapotu aszfaltburkolattal és murvateritésii padkakkal van kiépitve.

Forgalmi kapacitas-tartalék:

A Rozsa utca jelenlegi forgalmi terhelésének és kapacitas-tartalékanak felmérése, valamint az
uthalozat kritikus csomopontja terheltségének megismerése érdekében forgalomszamlalas
tortént a 11. sz. féut — Rézsa utca jelzdlampaval szabalyozott csomdpontjaban, 2023 §szi hét-
kdéznap, reggeli csucséraban (7.00 — 9.00 h) az alabbi forgalmi értékek voltak mérhetdk:

Forgalmi matrix:

, , 11. sz.fout - UL, e - p e
11. sz. fout - Rozsa utca csomopont Déli irny Szentfandre Rozsa utca > Ej (bejévo)
v.k6zp.
11. sz.fout - Déli irany - 1860 48 1908
11. sz.fout - Szentendre v.kozp. 1053 - 72 1125
Rézsa utca 149 37 - 186
> Ej (elImend) 1202 1897 120
Keresztmetszeti forgalmak:
11-es sz.fout - Déli irdny 3110 Ej/h
11-es sz.fout - Szentendre v.kozp. 3022 Ej/h
Rézsa utca 306 Ej/h
> Csomopont forgalom 3219 Ej/h

Kapacitastartalékok:
Megfelel6 forgalomnagysag figyelembe vétele esetén (e-UT 03.01.11 ,KOzutak Tervezése”
Utligyi Miszaki El6iras alapjan)
11. sz. féut:
Kapacitas: Iranyonként 2, vagy toébb savos utak, savonként (,a” hal6ézati funkcid): 1200 Ejm/h
F= 3110 Ejm/h << K =4 x 1200 Ejm/h = 4800 Ejm/h
Rézsa utca:
Kapacitas: két forgalmi savos utak, mindkét iranyban egydtt, ,c” halozati funkcio: 800 Ejm/h
F = 306 Ejm/h << K= 800 Ejm/h
Jelzélampas csomoépont kapacitasa:

Az egymast kovetd fazisokban az egy forgalmi savra juté mértékado forgalmak dsszege a
metsz6d6 forgalom.

930 + 186 = 1116 Ejm/h < 1300 (1500)
Fentiek szerint jelenleg a csatlakozé uthalézat minden eleme kapacitastartalékkal miiko-

dik. A kritikus elemet a jelz6lampas csomoépont kapacitasa jelenti.
Oldal 19/ 47

PRO-TERRA Kft. -TAJOLO-TERV Kft. — MobilCity Bt.



Telepitésrendezési eszkb6zbk modositasa 2024

Szentendre TSZT és SZESZ médositasa

2.6 Kozmlvesités - hirkozlés

A terulet meglevd, mar beépitett telkeinek kozmiellatasara a Rézsa utcaban kiépult valam-
ennyi kozmivezeték. A 2017. évi hatalyos tervek alatamaszté kdzmditerveit 6sszevetve az ,e-
kézmi nyilvantartas aktualis allapotokat bemutaté kézmiihalézataival megallapithatd, hogy
valtozas nem allt el6. A Ménes utcaban vezetett kozmUvekrdl csak a villamosvezeték és a
gazvezeték esetében van nyilvantartas. A Ménes utcarol nyild és beépult telkek egyéb (vizi-)
kézmivekkel torténé ellatasa nem ismeretes, vélhetéen maganvezetékekkel, vagy sajat kuttal
rendelkezik.

Vizik6zmiivek
Meglévé vizikozmilvek a R6zsa utcaban és
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A Szennyvizhalézat

A vovizhalozat kiépitettsége
A kiépult ivovizhaldzat a médositas ala vont tertileten belll a Rdézsa utcara nyilé valam-
ennyi gazdasagi telket kiszolgalja. A Rozsa utcaban a tervezési terllet mentén kett
felszini tlzcsap talalhatd. Egyik a vasuti atkel6 utdn, mig a masik a Ménes utca sarka-
nal.

A szennyvizcsatorna a Rézsa utcaban gravitacios vezetékként all rendelkezésre, a mo-
dositas ala vont tertiletet is szolgaléan.

Csapadékviz

T RS A tervezesi terllet es kor-
nyezetének csapadékviz
kezelése valtozo. A csa-
padékvizek elvezetésére
nyilt arkok és zart csapa-
/ dékcsatorna is talalhaté a
; térségben. A terlletrdl el-
vezetett  csapadékvizek
végbefogaddja a Duna, il-
letve a Duna mellett Gze-
mel6 arvizi atemel6.

A Rozsa utcaban a terve-
zési terulet el6tti szaka-
szan az utca EK-i oldalan zart csapadékviz csatorna épiilt ki, melynek igénybevétele
korlatozott. A Panndnia-t6 a megfelel6 minéségli csapadékvizek fogadasara alkal-
massa tehet6.
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Energiakézmiivek

A mar kiépitett kozépfesziltségi, 22 kV-os halozat tobb helyen a telkek felett halad
keresztul. Ezek a fold felett oszlopokon halado vezetékeket, ha a beépitést nem korla-
tozzak, mint kialakult allapotot kell kezelni. A nyomvonalak szamara a helybiztositast
vezetékjog garantalja. Amennyiben az egyes telkek tervezett beépitésével tkdznek a
nyomvonalak, akkor az Utk6z6 szakaszokat a szolgaltatoval egyeztetve ki kell valtani.
Az Uj haldzatok, illetve a kivaltasok épitésére foldkabeles fektetés sziikséges.

Energia kézmiivek a Rozsa utca kornyezetében 2017-es alatamaszto munkarészekbe

hi ] - T

b
I

A Gdzvezetékhalézat
A 2024 évi e-kdzmii nyilvantartdsa szerint meglév
N s y 7. T R

N

A Gazvezeték ellatis a modositasra szant A Villamosenergia hdlozat a modositisra szant
teriileten 2024-ben teriileten 2024-ben
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7,
/jA kiépitett halozati rendszer a fennall6 igé-
nyeket teljes mértékben lefedi.

- &Elektronikus hirkozlési halézat 2024-ben

P ! " Rz, Ko S
£ # A >\ Y LN ] e

Meglévd kdzmivek valtozas ala vont teruleten bellli korlatozasai a tulajdoni lapok elemzése
alapjan megallapithato, hogy
- egyes Rozsa utca menti telkeken gazvezetési szolgalmi jog, valamint
- 20 kV-os vezeték elektromos vezetékjog + 375/4-hrsz.-u telken 04kV-os vezetékjog
van,
- a Ménes utcai telken 20 kV-os vezeték elektromos vezetékjog van bejegyezve.

A vizsgalt terilet kdrnyezetében kett kdzlizemi szennyvizatemeld talalhatd, melyek megfeleld
zajvédelemmel és blizzarassal valo ellatasa esetén a védelmi Ovezete 20 méterre, vagy
egyedi eljaras szerint meghatarozott méretre csdkkenthetd.

A meghatarozott hatasteruleten belul egyes rendeltetések kialakitasa korlatozva van, csak
azokat lehet elhelyezni, amelyeket a kornyezeti hatasvizsgalat vagy szakhatdsagi engedély
megenged. A szennyvizatemel& mutargy potencialis hatasteriletén blzhatas el6fordulhat,
melyen belll lako, 0dil6, oktatasi, nevelési, egészségligyi, szocialis és igazgatasi rendeltetési
éplulet ennek figyelembevétele mellett helyezehetd el.
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2.7 Kornyezetvédelem

Termofold és talaj

A tervezési terllet a Budapest Agglomeracié Terlletrendezési Terv Szerkezeti Tervén telepu-
Iési térségbe tartozik. A hatalyos telepllésrendezési eszkdzdk beépitésre szant teriletként,
kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teriiletként tartalmazzak a teljes tervezési tertletet.

7 & b / % 8,08
A tervezési teriilet kérnyezetének
miivelési dgai és mindségi osztd-
lya

Jelmagyarazat
8 Tervezést tertlet hatire
MePAR kategirisk
. szantd

ayep
I Gilands kultira (itecvények)
mésze! ]

MePAR felszinboritottsdg a terve-  Corine felszinboritottsdg a terve-
zési teriilet kérnyezetében zési teriilet kérnyezetében

A tervezésiterllet az ingatlan-nyilvantartas szerint mezégazdasagi miivelés aldl kivont, ,kivett”
terllet ,irodahaz és udvar’. A tervezeési teriletet harom oldalrdl szintén kivett terlletek szege-
lyezik, déli-délnyugati oldalon 2. minéségi osztalyba tartozo legel6kkel és 3. minéségi osz-
talyba tartoz6 szantokkal hataros.

Mind a MePAR mind a CORINE felszinboritasi adatbazisa alapjan a 039/9,10, 375/4 és 375/3
nagy része beépitett tertletként nyilvantartott: infrastruktura, épitett kdrnyezet, mesterséges
felszin, illetve ipari vagy kereskedelmi teriletek kategoriaba soroljak.

Szentendre jelentOs része erdzidnak kitett, a tervezési terliletet nem érinti belvizjarta tertilet,
csuszasveszélyes teriilet vagy felszinmozgasos tertilet sem.

Szentendre teljes kdzigazgatasi terllete nitratérzékeny besorolasu, amely féként az allattar-
tast, illetve a mez6gazdasagi mivelést korlatozza bizonyos szempontbal, a terulet beépithe-
t6ségét azonban nem befolyasolja.

Asvanyi nyersanyagvagyon kitermeléssel, banyatelekkel nem érintett a tervezési teriilet.
Felszini és a felszin alatti vizek

Vizgy(jt6-gazdalkodasi szempontbdl Szentendre kdzigazgatasi terllete a Duna-részvizgydij-
téhoz, azon belil pedig a Kézép-Duna alegységhez tartozik a tervezési terllet a ,1-9. K6zép-
Duna” tervezési alegységben talalhaté.

A telepulés legjelent&sebb felszini vizfolyasa a Szentendrei-Duna-ag (Duna Szob—Budapest
kozott), a tervezési terllet keleti széle ~770m-re fekszik a Duna-agtol. Szentendre tovabbi
fontos vizfolyasai: Dera-patak, Biikkos-patak, Sztaravoda-patak, Sztelin-patak, melyek mind a
Duna-agba torkollnak. A tervezési terulethez legkdzelebb a sikvidéki Dera-patak talalhato,
~670m-re délynugati iranyban. A Dera-patak Szentendre déli részén torkollik a Dunaba. A kb.
20 km hosszu Dera-patak Pilisszentkereszten ered, dél felé haladva gydjti a vizeket, majd
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Csobanka, Pomaz érintésével folyik Szentendrére (utdbbin 2-3 km hosszan). A XIX. szazad
masodik felében a patakot szabalyoztak, Dunaba vezet6 arkat kimélyitették.

amit a Duna viztdmege egyenlit ki. A kisebb vizfolyasokon az arviz leggyakrabban tavasszal
és kora nyaron kovetkezik be, kisvizek 6sszel és télen gyakoriak. A Duna vizminésége Il. osz-
talyu. A Dera-patak egy er6sen médositott allando vizszallitasu patak, tipusat tekintve domb-
vidéki — kdzepes esésli — meszes — durva és kdzepes-finom mederanyagu — kicsi vizgyUjt6ji
vizfolyas.

A ,1-9. Kbzép-Duna” vizgyljtégazdalkodasi alegység teruletén a felszini vizek monitoringja
tobb helyen folyik. A felszini vizek esetén a monitoring kiterjed az 6kolégiai és a kémiai allapot
szempontjabdl indikativ biolégiai elemek és specialis veszélyes anyagok meghatarozasara,
valamint azokra a fizikai, kémiai paraméterekre és hidromorfologiai jellemz&kre, amelyek az
Okoldgiai allapotot befolyasoljak. A minésités soran az egyes szempontok szerinti allapotokat
5 osztalyban hatarozzak meg: kivalo, jo, mérsékelt, gyenge, rossz. A tervezési terulethez leg-
kdzelebb esd viztestek minésége, a 3. Orszagos Vizgyjté-gazdalkodasi Terv (a tovabbiakban
VGT3) alapjan:

Biologiai elemek | Fizikai-kémiai elemek | Okolégiai mindsités H'dr°m°rrnf‘;'|fg'a' el | Kamiai minésités
Viztest | jelen- javu- jelen- javu- jelen- javu- jelen- javu- jelen- javu-
neve legi | las/romlasa | legi | las/romldsa | legi | las/romlasa | legi | las/romlasa | legi | l&s/romlas a
alla- | VGT2-hoz alla- | VGT2-hoz alla- | VGT2-hoz alla- | VGT2-hoz | dlla- | VGT2-hdz
pot képest pot képest pot képest pot képest pot képest
Duna
Szob- mér- nincs i nincs mér- nincs i nincs nem nincs
Budapest | sékelt valtozas 10 valtozas sékelt valtozas 10 valtozas j6 valtozas
kézott
Dera-pa- o . mér- nincs mér- | nincs vélto- | mér- . nem nincs
tak o vl sokelt | valtozas | sekelt | zas | seket | MK 6 | valtozas

A tervezési terlleten a kdvetkez6 felszin alatti viztestek helyezkednek el: a
— k.1.3 Dunantuli-k6zéphegység - Budai-forrasok vizgydijtéje nevl karszt felszin alatti
viztest,
— sh.1.6 Dunantuli-k6zéphegység - Duna-vizgyjté Visegrad - Budapest (talajviz) nevi
sekély hegyvidéki felszin alatti viztest
— h.1.6 Dunantuli-k6zéphegység - Duna-vizgylijté Visegrad — Budapest nevi hegyvidéki
felszin alatti viztest.

A teruleten el6fordulé felszin alatti viztestek jellemzdit, allapotat az alabbi tablazatokban jelle-
mezzik:

VOR | AB9Y- | yigtest , Vizads | Vigtest | Mdrodi |y | Viztestfel- | Fold-
: seg if Viztest neve a a namikai e szini ta- tani ti-
kod 2 kodja tipusa tipusa o giai tipus 2
kod tipus goltséga pus
e . . L kdzepesen
AIQ543 1-9 k13 Dunaptull-kozephegy"s'e"g - | karszt Karszt Ieafam- kozep- tagolt ka'rbo-
Budai-forrasok vizgyijt6je l&s hegység natos
Dunéntuli-kdzéphegység - sekély K6z6D- erésen ta- | torme-
AlQ550 19 sh.1.6 | Duna-vizgy(ijtd Visegrad - | pordzus | hegyvi- | vegyes he s% olt l6kes
Budapest (talajviz) déki 9yseg 9
Dunéntuli-kdzéphegység - heavvi- KézED- erésen ta-
AlQ551 19 h.1.6 Duna-vizgy(ijtd Visegrdd - | vegyes oyv vegyes P vegyes
déki hegység golt
Budapest
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Mennyiségi allapot minésitése Kémiai allapot mindsitése
Viztest kodja és neve clenleqi slapot _ jAVUIBSIomlasaVGT2. L | javdlds/omlas a
! g1 alap hoz képest J g1 alap VGT2-héz képest
k1.3 Dunantulls-giz\zgg;gj)tlgﬁg - Budai-forra- 6 nincs valtozas 6 javul
NP . i |0, de fennall a gyenge jo, de fennéll a
sh.1 '6[]3%":7}22’“r:g%eg)ﬁsy:;g(ta%’\;}g)wz allapot kockazata (viz- nincs valtozés gyenge éllapot kocka- javul
oy 9 P I mérleg) zata (NO3)
AP . .« |10, de fennall a gyenge
h16 Dunzqt’éll\lliléc;z?ggeiggjgg elztuna viz allapot kockazata (viz- nincs valtozés jo javul
oy 9 P mérleg)

A felszin alatti vizek védelmérél szol6 219/2000. (111.17.) Korm. rendelet és a felszin alatti viz
allapota szempontjabdl érzékeny terlleteken levd telepllések besorolasarol szolé 27/2004.
(X11.25.) KvWM rendelet szerint a tervezési terllet a felszin alatti viz allapota szempontjabdl
érzékeny tertilet, de a 039/4 hrsz-u telek termal karszt felszin alatti vizbazis felett helyezkedik
el. Ezek a felszin alatti vizek kilondsen érzékenyek a kilsé szennyezddésekre, ezért ez a
telek felszin alatti viz allapota szempontjabdl kiemelten érzékeny.

Tovabba a 039/4 hrsz-u telek a vizmindség-védelmi teriilet dvezetéhez is tartozik, ugyanakkor
telepulési térségen belll helyezkedik el.

A tervezési terlletet vizbazis védébteriilete nem érinti. A tervezési terlileten, annak keleti sar-
kaban talalhaté szennyvizatemel6 — Dozsa Gy. ut — Honvéd utca Il. sz. atemel6.

A tervezési teruleten a talaj, vagy a ta/ajwz Szennyezettségéerdl nincs |nformaC|o

m— tervezési teriilet hatara
Felszin alatti viz dllapota szempontjabol érzékeny teriiletek
Felszin alatti viz dllapota szempontjabdl kiemelten érzékeny teriletek 7

A tervezési teriilet felszin alatti viz érzékenysége szem- A tervezési teriiletet érinté vizminGség- vedelm/
pontjabol teriilet 6vezete

HONVEDELEMI TEURLETEK VEDOOVEZETEL |

I ronvédelmirendettetéss teriletek

gyakorlétér védstavolsaga

A
ATEMELG
ROZSA UTCA

raktér védsta

18tér védéstavolsaga

egyéb honvédelmi védéterilet

\ NEM VONALAS KOZMULETESITMENYEK \

A Telenor antenna
|| SZ. ATEME/Lé l< A T-Mobile antenna
DoZSA GY UT-HGNV‘ ) UTQA ) A Vodafone anfenna
// ) &Y. U _,-’/ / [2) szennyvizétemel§ védtavolsaggal
< ~ N
/ > Y \ VIZRAIZI VESZELYEZTETETTSEG
Y/ y nagyviz meder ferilete
. /Y / Yz S
N s E=Z=7 hullémtér
N /
\v, y § rvizvédelmi védvonal
Y, foldgat
\ y :

Kivonat Szentendre TSZT ,,Védelmek és korldtozdsok; kérnyezetvédelemmel, honvédelemmel és kézmdivekkel
kapcsolatos korldtozo tényez6k” terviapbdl
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A 375/3 hrsz-u telken talalhatd egy banyatd, mely masodlagos éléhelyként egy kubikgddorbdl
alakult, amelyet egy arhullam téltétt fel. A t6 az elmult évtizedek soran erésen feltolt6dott, fel-
iszapolodott. Csekély vizmélységgel rendelkezik (cca. 1,6m), partja igen meredek, igy csak
keskeny nadas sav tudott a szélén megtelepedni. A t6 vizminéségére vonatkoz6 adatok nem
allnak rendelkezésre. A t6 tertletén, a terllet tulajdonosanak megbizasabdl 2022. juliusaban
felszin alatti vizminta-vételre és vizsgalatra keriilt sor. A vizsgaltokat a BALINT ANALITIKA
Kft. végezte. A vizsgalat a felszin alatti vizminta altalanos vizkémia (helyszini pH, fajlagos
elektromos vizvezetdképesség), fém, félfém, As, Hg-tartom, TPH-GC és PAH vizsgalatra ter-
jedt ki. A vizsgalati jegyz6kdnyv alapjan a mért adatok egyik vizsgalt komponens esetében
sem haladta meg a hatarértéket.

Levegébtisztasag és védelme

A légszennyezettségi agglomeraciok és zonak kijeldlésérél szolo 4/2002. (X.7.) KvWM rendelet
Szentendre varosat a ,4. Budapest és kornyéke” légszennyezettségi agglomeracioba sorolta,
az alabbi zonacsoportok megjeldlésével:

. ; Talai- PM10
Kén-di- 1\{1tr0.- Szén- 1) PM}O PMl.o P.Mlo I?Mlo benz(a)—
oxid gén-di- | mon- | PM;o | Benzol | kgzeli | Arzén | Kadmium | Nikkel | Olom L
oxid | oxid rOn (As) (Cd) (Ni) (Pb) [P
(BaP)
Szentendre E B’ D¢ B E’ O-18 F° F F F B

Szentendre levegéminfségét a 11.sz. féut forgalmabdl adodo levegdszennyezés hatarozza
meg.

Szentendre levegémindségét kedvezden befolyasolja a Visegradi-hegységbdl folyamatosan
aramloé hideg leveg6. Az atszell6zést a Duna és a Budai-hegység volgyei is segitik. A tervezési
terllet a beépitett tertletek szélén helyezkedik el, egyik oldalrél szantokkal hataros, ami segiti
a terulet atszell6zését.

Szentendre kbzigazgatasi terlletén az Orszagos Légszennyezettségi Méréhaldzat (a tovabbi-
akban: OLM) automata méréallomast nem tUzemeltet. Az OLM gy manualis (RIV) méréhelyet
Uzemeltet a Bukkospart 36. sz. alatt. A mér6allomason csak nitrogén dioxid szennyezettséget
meérek. A 2022. évi mérési adatok alapjan az OLM altalkészitett Iégszennyezettségi index
értékelés alapjan a Szentendre a varos nitrogénoxid szennyezettség tekintetében j6 (2) miné-
sitést kapott, ami azt jelenti, hogy az éves kdzépérték 16-32 mikrog/m3,
A légszennyezettség szempontjabdl 6kologiailag sérilékeny terileteket, ahol szigorubb hatar-
értékek tartandok be, a a légszennyezettségi hatarértékekrol, a helyhez kotott Iégszennyezd
pontforrasok kibocsatasi hatarértékeirél szolo 14/2001. (V.9.) KEM-EUM-FVM egyiittes rende-
let 2. melléklete hatarozza meg. E szerint Iégszennyezettségi szempontbdl dkologiailag séri-
Iekeny terlleteknek az alabbi teriletek tekintenddk:
— erddk, kivéve az els6dleges rendeltetésuk szerint védelmi célokat szolgalo erd6k kozul
a varosok, kdzségek, a lakotelep és mas telepllést védd telepilésvédelmi erddk, vala-
mint az uj létesitmények védelmi 6vezetében létrehozott erd6savok,
— torténelmi borvidékek szolbtertletei,
— természetvédelem ala vont teriletek (nemzeti parkok, tajvédelmi korzetek, természet-
védelmi terlletek),

B csoport: azon teriilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tobb légszennyezé anyag tekintetében a levegdterheltségi
szintre vonatkoz6 hatarértéket és a tliréshatart meghaladja.

¢ D csoport: azon teriilet, ahol a levegdterheltségi szint egy vagy tobb 1égszennyezd anyag tekintetében a felsd vizsgalati
kiiszob és a leveg6terheltségi szintre vonatkozoé hatarérték kozott van.

7 E csoport: azon teriilet, ahol a levegterheltségi szint egy vagy tobb 1égszennyezd anyag tekintetében a felsd és az als6 vizs-
gélati kiiszob kozott van.

8 O-I csoport: azon teriilet, ahol a talaj kdzeli 6zon koncentracidja meghaladja a célértéket.

° F csoport: azon teriilet, ahol a levegbterheltségi szint az alsé vizsgalati kiiszobdt nem haladja meg.
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— mez6-, kert- és erd6gazdasagi kutato és kiseérleti tertletek,
— arborétumok, botanikus kertek, génbankok teruletei.

A fentiek alapjan a ,Panndnia-t6 helyi természetvédelmi terllet” terllete, a 375/3 hrsz.-u telek
terllete légszennyezettségi szempontbol Okoldgiailag sérulékeny teruletek kozé tartozik.

A tervezési teruleten 2022-ben 1 db bejelentett pontforrassal rendelkez6 Gizem volt. A Rézsa
utca 23. szam alatt talalhaté feltletkezelé miihely. Az OKIR adatai szerint 2022-ben a pontfor-
ras alabbi szennyez6anyagokat bocsajtotta a Iégtérbe:

Anyagnév éves kibocsatas (kg/év)
Etil-benzol 5
Xilolok 19
Izo-butil-acetat 59
Szén-monoxid null
Etil-acetat / ecetészter; ecetsav-etil-észter / 66
Szilard anyag 23
Toluol 20
Butil-acetat / ecetsav-butil-észter / 23
Kén-oxidok ( SO2 és SO3 ) mint SO2 null
Nitrogén oxidok ( NO és NO2 ) mint NO2 null

Zaj- és rezgésterhelés

A TRE modositast megalapozo Telepitési tanulmanytervhez forgalomszamlas készilt. A Ro-
zsa utca mentén fellépd kdzlekedési kdrnyezeti zajszinteket szamitasokkal becsultik meg. A
szamitasok szerint a Rdzsa utcaban az uttengelytél 7,5 m tavolsagban nappali id6szakban
(6:00-22:00) 65,5 dB kordli, éjjeli id6szakban (22:00-6:00) 58,5 dB koértli zajszintek alakulnak
ki.

A tervezésiterlleten Uzemi zajbdl eredd, hatarértéket meghalado zajterhelésrél nincs adatunk.
Hulladékkezelés

A telepulésen mind a szilard, mind a folyékony hulladékok begyiijtése és kezelése megoldott.
Jelenleg a terlleten nem folytatnak veszélyes hulladékot eredményezd tevékenységet. A ke-
letkez6 kommunalis szilard hulladékot a telepiilés szervezett hulladékszallitasi rendszerén ke-
resztll rendezetten kell gydjteni és kérnyezetvédelmi engedéllyel rendelkezd kijeldlt hulladék-
lerako helyre kell szallitani. Szentendrén a folyékony hulladékok 6sszegydjtése és elszallitasa
megoldott. A tervezési terlileten keletkez6 folyékony hulladékok-szennyviz bekapcsolasa a
meglévd haldézatba megoldhatd, egyuttal a feltételhez kotott fejlesztési teriiletek egyik feltétele
a fejlesztést megel6zben, vagy azzal egyidejlleg a k6zmiivezetékek kiépitése a terileten.

A Panndnia-to és kornyezetére 2024. marciusaban készult Természetvédelmi szakvélemény
megallapitotta, hogy a Panndnia-téban folytatott ,engedély nélkili horgaszat miatt, ahol meg
lehet kdzeliteni a viztestet, ott hulladék van szétszorva”.

2.8  Katasztréfavédelem
A mobdositas ala vont teruleten arvizi veszélyeztetettség nincsen, ezért arvizvédelemre nin-
csen szikség. A terulet felszinmozgasok tekintetében sem veszélyeztetett

A rendeltetéssel és az épliletek tlizszakaszolasaval 6sszefiiggd tliziviz ellatast biztositani kell.
Ha a kézhaldzat altal biztosithatd tlziviz-mennyiség feletti a vizigény, (ha az épuletek a lehet-
séges tlzszakaszolas utan is a kozhalozat altal biztosithatd vizmennyiséget meghaladja a
tlziviz-igény) akkor helyi tlziviztarold létesitése szukséges.

A gazdasagi telken beluli uthalozat kialakitdsakor a tlizoltésag vonulasara figyelemmel kell
lenni.
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3. ALATAMASZTO MUNKARESZEK

3.1 A kornyezetalakitas terve

3.1.1 Telepiilésrendezési javaslatok
A javasolt teleplilésszerkezet, a teriiletfelhasznalasi rendszer

A telepllés szerkezetében valtozas nem javasolt a modositassal 6sszefuggésben. A terllet-
felhasznalasi rendszer tekintetében mddositast jeldl a szerkezeti terv. Az el6zmények fejezet-
ben ismertettek, vagyis a Panndnia-t6 helyi jelentéségl természetvédelmi terllet jogi statu-
szanak tisztazasa okan javasolt a t6 és kdrnyezete teriletfelhasznalasi besorolasat megval-
toztatni

A terulet jelent6s része (Gksz jelli) kereskedelmi,
/ szolgaltatd gazdasagi terulethasznalatban ma-
| rad.

. A Pannodnia-t6 telkét — kisebb teriiletet csdkkents
hatarkorrekciok utan a kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi terllethasznalat helyett kildnleges
. beépitésre szant innovacios kdzpont elnevezésli
4 (K-Inn jell) terulethasznalatra javasolja a tervmo-
| dositas. A javaslat a megismert fejlesztési szan-
' dékok és az adottsagok okan olyan teriilethasz-

- nalati médot keresett, amely realissa teszi a fej-
lesztést a telken. Lényegesen kisebb mértéki beépitéssel és jelentés aranyu zdldfellleti ko-
vetelménnyel, de lehetévé teszi a terllet hasznosithatosagat, a t6 természetvédelmi szem-
pontu fenntartasanak megoldasat.

A Pannénia-t6 telkének telekhatar modositasa (ez altal terlletet csdkkentd valtozasa) a telek
két hosszoldala mentén szukséges. A szabalytalan alaku Pannonia-t6 telkének északnyugati
oldalan a kialakult allapotokra figyelemmel a mar gazdasagi célokra igénybe vett részét to-
vabbra is gazdasagi terllethasznalatra javasolja a terv. A telek délkeleti oldalat -keskeny sav-
ban - a H5 HEV vonal vasuti telkének szélesitési igénye érinti, melynek kdvetkeztében kis
mértékben a telek egy része a kétdttpalyas kdzlekedési teriilethasznalatba keriil (KOK jeldlés-
sel).

Jelenleg a Panndnia-t6 telkébe ékelédik egy szennyvizatemel6t befogado ,kézmitelek” (K-K
jeloléssel), amely a kib6viild koétdttpalyas kozlekedési tertlet kdvetkeztében a tovabbiakban a
kozlekedési terilet altal lesz korilvéve.

Beépitésre szant teriilethasznalat jelenik meg a modositas ala vont tertileten harom esetben.
Kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terilet (Gksz jeldléssel), kilonleges innovacioskdzpont
tertlete (K-Inn) jel6léssel, valamint kulonleges kdzmiterilet (K-K jeldléssel).

A mébdositas soran uj beépitésre szant terilet nem j6n Iétre, ugyanakkor a beépitésre nem-
szant teruletek terjedelme, kis mértékben ugyan, de novekszik.

Beépitésre nem szant teriiletek kdziil meglévé és tervezett kdzutak (KOu jeldléssel) és a
kotéttpalyas kozlekedési terliletek (KOKk jeldléssel) hataroljak a tertiletet.

A meglév6 kozutak nyomvonalvezetésében és halozati szerepében valtozast nem javasol a
terv. A tervezett kiszolgalo utat a hatalyos tervvel megegyezéen javasolt vezetni, azaz a val-
tozas ala vont terlilet délnyugati hataran a tervezett belteruleti hataron - fele részben a médo-
sitas ala vont teriletet érintve - a gazdasagi terilet mentén 14 méter szélességben, az ut
toréspontjaban 20 méter széles fordulast biztositd kiegészitéssel, mig a Pannonia-t6 telke
mentén, a meglévd belterlleti hatartél délnyugatra (a kilénleges innovacios kdzpont telke
mentén) csak 6 méteres szélességben. Ez utdbbi szakaszon a HEV-megallé elérését biztositd
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kerékparos és gyalogos utvonalként. A leirt tervezett kdzterilleti kialakitas a hatalyos tervben
abrazolt vonalvezetéssel és teruleti igénybevétellel teljes mértékben megegyezik.

A helyi épitési szabalyzatban bekovetkez6 javasolt valtozasokat a 3.7 pontban, a szabalyozasi
koncepcio leirasaban lehet megtalalni.

Védelmi és korlatozo elemek
védbtavolsag, véddbtertilet
A tervezési teriiletet érinti a H5 HEV nyomvonaljellegii épitmény védésavja és érinti a szenny-
vizatemeld hatasteriiletet jelenté védéteriilete. A védésav a H5 HEV vonal vasuti palya mentén
a kilénleges innovacios kdzpont telkén jelenik meg. Az orszagos terlletrendezési és épitési
kévetelményekben (OTEK) szereplé orszagos tdrzshaldzati vasuti palya szélsé vaganyatol
szamitott 50 méteres tavolsagon beldl a tertleten bekdvetkezett valtozasok egyeztetését irja
el6 az érintett szakhatésagokkal, valamint épitmény elhelyezésére vonatkozé feltételek (épi-
tési hely hatarvonalanak meghatarozasa jelen esetben kildn egyeztetés alapjan tértént.

taj és természetvédelmi teriiletek

helyi jelentéség természetvédelmi tertlet a 395 hrsz.-u telek, mely a Panndnia-té befogadoja,
a terulet hasznalatara és beépitésére vonatkozo kovetelményeket a té készil6 kezelési terve
fogja pontositani, melyre a helyi épitési szabalyzat hivatkozik,

kulturalis 6rékségvédelmi elemek

kulturalis 6rokségvédelmi elem (miemlék vagy régészeti terllet) nincsen a modositas ala vont
teruleten.

3.1.2 A valtozassal érintett teriiletek 6sszefoglaldja és 6sszefiiggései

A vaéltozassal érintett terlileten a terllethasznalati valtozasokkal dsszefliiggésben telekalaki-
tasra lesz szukség. A kulonleges innovacios kozpont tertletének kialakitdsahoz, tovabba a
tervezett Ujra-beépitésekhez telekalakitasokat a kovetkez6 mdédon kell végrehaijtani.

P N VLN e ] A 039/4 helyrajzi szamu 1. jeli telek és a
i / ' /| 375/3 helyrajzi szamu a 3. jelii telek kozott
hatarrendezés szikséges, mivel terllet-
hasznalati valtast jelent az uj telekhatar. Az
Uj telekhatar a Pannonia-to telkének csok-
VN 1) - kentésével jon létre. A 039/4 hrsz.-u telek

ossas \g” (1) \,-/ 8591m2 i

N4 16334m2 , B
Al e

P =
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o beépitését és hasznalatat kizarélag a Me-
: oy /7= nes utca fogja szolgalni. Itt azon szolgalta-
AV s " aesama /5l tokat befogadé csarnokok létesitése terve-
iy "l zett, akik a 2. jelii telekr| atteleptilni kivan-
< 7 A5 K G

- o « = &=, ARozsa utca menti 2. jelii terilet két (039/9
’ — = és 039/10 hrsz-u) telekbdl jon létre 16.334
m? teriileten, amely kialakulo nagy-telek Ujra beépitése tervezett. Az Uj 6sszevont telek meg-
kozelitése kétiranybol torténhet. Kiilsé személygépkocsi forgalom a Rézsa utca felél alakithato

ki, mig a teherforgalom a Ménes utcai bejaraton tervezett.

A 4. jeld (375/4 hrsz-u) telek hataraiban valtozas nem torténik, csupan teriletfoglalasaban. Fel
kell szabaditania az altala konténerek tarolasara és gépjarmivek parkolasara hasznalt ,ide-
gen-terileteket”.

Fenti telekalakitasok és terilethasznalati szokas valtasa mellett meg kell, hogy valdsuljon a
Ménes utcardl nyild Uj kiszolgald ut 039/4 és a 375/3 hrsz.-u telkeket érint6 telekalakitasa is.
A fenti abran a kozterllet céljara szikséges telekrészek méretével csdkkentett terileti értékek
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szerepelnek. Az épités el6feltétele a kdzterilet céljara jelolt telekrészek levalasztasa az épitési
telkekrdl és azok uttelekként valé lejegyzése.

A H5 HEYV teriiletének ndvelése kdvetkeztében a 3. jeli telek kismértékii teriiletcsokkenése
varhatd, vagyis szintén a terllethasznalati valtozas miatt telekalakitas sziikséges a 375/3
hrsz.-u telket érintéen a vasuti palya telke javara 1.142 négyzetméteren. Ennek kovetkeztében
a 375/2 hrsz.u szennyvizatemeld telke ,kikerit6dik” a 375/3 telekbdl, s a tovabbiakban a ko-
tottpalyas kdzlekedési terilet telkébe ékelddik.

A Rdzsa utca tertlete kismértékben megndvekszik a vasuti atkelé kézelében, a gyalogosokat
szolgald utvonal atalakulasa kovetkeztében. Hasonl6 oknal fogva szennyvizatemel6 telke is
csokken.

Az innovacids kdzpont beépllése és hasz-
nalatba vétele a tobbi telek atépitésétdl fig-
getlendl torténhet. A telken meglévé épulet
bévitésével a Rozsa utca feldl megkdzelit-
hetd épités valdsulhat meg, mig a telek dél-
nyugati végén kialakithato épulet elérését a
Ménes utcarol nyild Uj kiszolgald ut tudja
biztositani.
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A mellékelt abra egy lehetséges beépitési
valtozatot mutat, mely a helyi épitési sza-
balyzat adta paraméterek és a szabalyozasi © |
tervi abrazolasok figyelembe vétele mellett '
kialakulhat.

Az uj beépitésekkel és mddosuld tertlethasznalatokkal parhuzamosan kiépilnek és atépulnek
a miszaki infrastruktura hianyzé elemei (Utburkolatok, gyalogos jardak), a energia kézmuella-
tasban a kozvilagitas és térvilagitas kialakitasa, az épitést korlatozo Iégvezeték foldkabelbe
helyezése, a vizikbzmlivek és az elektronikus hirkdzlés megfeleld kapcsolatainak kiépitése),
valamint a természetvédelmi szempontok megtartasaval betelepitésre kerlinek a zdldfellle-
tek, felfrissil, rehabilitacidra kerlil maga a t6 és elhanyagolt kdrnyezete tovabba valtozo értéket
képvisel6 novényzete.

3.2 Tajrendezési-, és zoldfeliilet rendezési javaslatok

Szentendre Varos zdldfellleteinek hasznalatardl és a természeti értékek helyi védelmérdl
sz06l6 25/2018. (XI. 19.) 6nkormanyzati rendelet 2023. november 19. 6ta a Panndnia-té helyi
természetvédelmi terilet tertletét a 375/3 hrsz.-u telek terlleteként hatarozta meg. Az énkor-
manyzati rendelet nem mutatja be a tertleten védendd természeti értékeket és nem tartalmaz
Természetvédelmi kezelési tervet sem. Az elvégzett vizsgalatok alapjan megallapitast nyert,
hogy a tervezési tertilet keleti részén elhelyezkedd Pannoniai-té helyi természetvédelmi terilet
nem rendelkezik Természetvédelmi kezelési tervvel. jelen mddositas kapcsan kotott telepu-
lésrendezési szerz6dés mellékletei tartalmaznak ,el6zetes javaslat kezelési tervet” és ,elbze-
tes javaslat latogatasi szabalyzatot”. A Pannédnia-to természeti allapotara vonatkozdéan a TRE
modositas soran a Pannonia-t6 Természetvédelmi szakvélemény megallapitasait, valamint a
DINPI munkatarsainak az U.i.sz.: DINPI/5338-1/2023. levelében szerepl6, a Panndnia-t6 tér-
ségben az DNPI szakemberei részérél eddig elvégzett vizsgalatok adatait tudtuk figyelembe
venni.
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A TRE modositas Véleményezési tervdokumentacid Pannodnia-to helyi védett természetve-
delmi terulet nagy részét atsorolja kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi teruletbél innovacios
kdzpont kildnleges teriletbe. Az (j tertletfelhasznalasi kategoria is beépitésre szant terilet,
de a SZESZ eléirasokban a teriiletre vonatkozé beépithetéség mértéke jelentdsen csokken a
maximalis épliletmagassag ndvelése mellett (7,5m helyett 10,5m, ami gyakorlatilag plussz egy
szint épitésére adnak lehet6séget), ugyanakkor jelentésen né a telek kotelezéen zoldfelllet-
ként kialakitand6 része. A terilet nagy része ,rehabilitalandd védett természeti teriletként”
szabalyozott teriilet a SZESZ-ben és a Szabalyozasi terven, ebbdl kdvetkezéen a telek kote-
lez6en zoldfellletként kialakitandd része gyakorlatilag a helyi védett természetvédelmi terilet
zoldfelllettel és vizfelllettel boritott része, ahol a terlleten névénytelepités stb. a természet-
védelmi célkitlizésekkel 6sszhangban torténhet.

A TRE moédositas Véleményezési tervdokumentéacié a 375/3 hrsz.-u telek északnyugati részét
nem sorolja at innovacios kézpont kilénlegesteriletbe, valtozatlanul kereskedelmi szolgaltaté
gazdasagi tertletben tartja. Az alabbi abrakon jelblésre kerllt a Pannodnia-té helyi természet-
védelmi tertlet tertletfelhasznalas szempontjabdl nem modosuld része. Az ortofoton latszik,
hogy a helyi természetvédelmi teriilet ezen része jelenleg burkolt felllet, ott természetes vagy

termeszetkozell eIoherek nem feltetelezhetok
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Ortofoton jelélve a 375/3 hrsz -u telek kereskedelml
szolgdltaté gazdasdgi teriiletben marado része

A Telepitési tanulmdnyterv Beépitési tervén jel6lve
a 375/3 hrsz.-u telek kereskedelmi szolgdltaté gaz-
dasdgi teriiletben marado része

A Pannonia-té6 Természetvédelmi szakvélemény megallapitotta:

— A helyi természetvédelmi tertileten fokozottan védett ndvényfajok és fokozottan védett
allatfajok nem fordultak eld. Az észlelt védett névény- és allatfajokat a 2.4. fejezetben
bemutattuk.

— A t6 természetvédelmi értéke jelenlegi formajaban csekély. A toban a kedvezétlen fel-
tételek miatt jelentés szamu védett allat megjelenésére nem lehet szamitani,

— A helyi természetvédelmi tertileten fokozottan védett ndvényfajok és fokozottan védett
allatfajok nem fordultak eld. Az észlelt védett névény- és allatfajokat a 2.4. fejezetben
bemutattuk.

— ,Osszességében megallapithatd, hogy a té jelen allapotaban veszélyeztetett, termé-
szetvédelmi szerepe csekélyebb, mig a potencial az él6helyben megfelel6, azonban
ehhez fenntartasi munkakat sziikséges végezni. A t6 kis kiterjedése miatt és kor-
nyezetének hasznalata okan kevésbé képes 6nallé okologiai egységként funkcio-
nalni, igy kifejezetten sérllékeny éléhely. Szerepe abban van, hogy a tagabb kérmnye-
zetbdl a vizhez kot6dd fajok itt is megtalalhatjak, akar ideiglenesen, életfeltételeiket”
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A Pannoénia-t6 Természetvédelmi szakvélemény a jelenlegi allapot értékelésén tulmenden
vizsgalta a tervezett fejlesztések természetvédelmi hatasait is. A szakvélemény a Pannénia-
té helyi természetvédelmi terlileten belll az alabbi tertletrészeket kulénbdztette meg, a meg-
kuldnbdztetett terlletrészekre vonatkozdan az kdvetkezé "intézkedési®, ,rendezési” javaslato-
kat tette:

,"—Y:‘\};'; e
> &0 / v
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Kivonat a Pannonia-t6 Természetvédelmi szakvéleménybdl: a to koriili teriileteken javasolt intézke-
déseket bemutato abra a tervezett allapotot is figyelembe véve készlilt.

A fenti abran:

— a sargaval jelzett tertiletrészen ,a tonak a ndvenyzet eltavolitasa és a part korrekcidja
sziikséges annak érdekében, hogy a HEV és az éléviz kdzétt pufferteriiletet lehessen
kialakitani, valamint igy a vizes él6hely, mint tajképi funkcié dominansabban meg tud
jelenni a szikebb kornyezetben. A partot néhany méterrel szikséges beljebb helyezni.”

— a zoblddel jelzett teriiletrész ,megbrzése természetvédelmi szempontbdl a legindokol-
tabb, ezért ennek minél kevesebb bolygatasa javasolt. Természetesen a to és az in-
gatlanhatar kozott a fak meghagyasa mellett kdzlekedd ut elhelyezése szikséges,
mely ut keretet szab a terlleten kdzlekedbk szamara, segitve a természetes él6helyek
zavartalansagat.”

— a feketével jeldlt tertiletrész ,kés6bbi fejlesztésekre alkalmas terlletek, melyek elhe-
lyezkedése nem zavarja a vizes €l6hely 6koldgiai szerepét.”

— a szakvélemény kilén kiemeli, hogy a” a t6 medrének kotrasa elengedhetetlen a t6
hosszu tavu fennmaradasa érdekében.”

A Pannoéniai-té helyi Természetvédelmi szakvélemény a kbvetkezd, a teriilet tervezett
TRE médositas okan a kbvetkezd javaslatokat, teszi. A javaslatok egy része mar a tertlet
fenttartasara és rehabilitdsara vonatkozo javaslat:
— Javasolt az idés nagy fak megérzése. A fenti abran zdlddel jeldlt terlletrészen, a té
északnyugati szélén 13 darab nagy nyarfa helyezkedik el, amelyek meg6rzése
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indokolt.

— A tajidegen és invazios fajok eltavolitasa sziikséges, a folyamatos gyommentesitésrél
gondoskodni kell.

— Novénytelepitéskor a tajra jellemzd, terméhelynek megfeleld, 6shonos névényfajok l-
tetése.

— A t6 hév feldli partszakaszanak rendezése javasolt ugy, hogy mindenképp maradjon
parti sav, mely védi a t6 vizminéségét. Erre a partszakaszra fa Ultetése nem javasolt,
a nadas és egyéb vizi ndvényzet meghagyasa megfeleld.

— Amennyiben sziikségessé valik fa kivagasa az az énekesmadarak védelme érdekében
javasolt koltési idészakon kivil (aug. 15. - marc. 1.) végezni.

— A té kotrasa, felgydlt iszap eltavolitasa sziikséges! Jelenleg a t6 feliszapolddott, a
benne 1évd szerves szennyezdk rothadasnak indultak (blizhatas mar jelentkezik), mely
negativan hat a viz minéségére, igy az itt el6fordul6 fajokra is.

— A lehetségesen el6forduld békak védelme érdekében lehetbleg julius 15. — oktober 30.
kdzott kell a felmerulé kotrast vagy feltdltést elvégezni.

— A 16 horgaszati célu felhasznalasa nem javasolt, az érzést meg kell oldani, hogy az
illegalis horgaszat és szemétlerakas megsziinjon.

— A rekreacios és egyéb tarsadalmi funkciokhoz azonban ugy szikséges a tavat és kor-
nyezetét kialakitani, hogy ennek meg tudjon felelni. A folyamatos fenntartasrol gondos-
kodni kell.

Jelen TRE moédositas alabbi javaslatai segitik a természetvédelmi érdekek érvényre
juttatasat:
— a Pannodnia-t6 helyi természetvédelmi terulet terlletét —kivéve a terulet északnyugati
részén elhelyezkedd burkolt teriletét—olyan épitési dvezetbe sorolja at, ahol alacso-
nyabb a terilet beépithet6ségének mértéke (35% helyett 15%),

— kijelolésre kerlltek az uj épitési Ovezeten bellll, a védett terllet északi és déli részén,
ket épitési hely kerlt kijeldlésre, amelyeken bellil az épuletek elhelyezheték. Az északi
épitési hely a Rozsa utca feldl, a déli épitési hely a tervezési tertlet déli részén fejlesz-
tendo kozlekede3| teruletrol kdzelithetd meg,
: (l b RIS | A mainal kissé korabbi idbol
4 L. szarmazo ortofoton lathato,
hogy az épitési hely

— a telek északi részén a
meglévé épllet folytatasa-
ban kerilt kijeldlésre,

— a telek déli részén részben
mezdgazdasagi mivelés
alatt allé teruleten

A Pannoénia-t6 természetvé-

delmi szakvélemény a kijelolt

épitési helyek kapcsan megal-

e senesesn s emsssiov-pavenios |- |@pitotta, hogy azok ,elhelyez-

8 ot s kedése nem zavarja a vizes

éléhely Okologiai szerepét”

— az uj épitési bvezetben a telek zdldfellltként kialakitandd hanyada joval nagyobb, két-
szeresére n6, mint a tertletre jelenleg vonatkozo kdvetelmény (65% 30% helyett),

— az Uj épitési Ovezet kozépso részén, figyelembe véve a Pannoénia-td Természetvédelmi

szakvéleményt, a to és térsége a Szabalyozasi tervlapon ,rehabilitalandé védett
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természeti teriilet” jellel kerllt korilhatarolasra, amely terlilet magaba foglalja a Pan-
nonia-té6 Természetvédelmi szakvéleményben lehatarolt védendd terlletrészeket, a 13
db meghagyasra jelolt fat, a toterlletét. A rehabilitaland6 védett természeti terilet” jel-
lel jeldlt teriiletre vonatkozéan a SZESZ a kdvetkez6 kdvetelményeket fogalmazza
meg:
o tevékenységek folytatasa és épitmények elhelyezése a helyi természetvédelmi
teriilet Természetvédelmi Kezelési Terve és a SZESZ elbirasainak egyiittes be-
tartasaval torténhet, a szigorubb elbiras alkalmazasaval,

o tevékenységek folytatasa, épitmények elhelyezése kizardlag a természetvé-
delmi célkitlizések, a természetkdzeli allapothoz vald kozelités erdekében tor-
ténhet a természetes, természetkdzeli él6helyek fennmaradasat biztositd mo-
don,

o épitmények kdzll kizarolag a természetvédelmi terilet megkozelitését, terme-
szetvédelmi ismertetést a to karbantartasat szolgalé mitargyak helyezheték el,

o a to rehabilitacidja ,természet-alapu megoldasokkal” (NbS) térténhet.

A fenti javaslatokon tulmenéen sziikségesnek itéljik meg a Pannodnia-t6 helyi természetvé-
delmi terlilet Természetvédelmi kezelési tervének aktualizalast (tulajdonképpen elkészitését).
A Természetvédelmi kezelési tervet a természetvédelmi kezelési tervek készitésére, készits-
jére és tartalmara vonatkozé szabalyokrol sz6l6 3/2008. (11.5.) KvWM rendelet melléklete sze-
rinti tartalommal készitendd el. A Természetvédelmi kezelési tervben:

— teljes vegetacios ciklust kdvetve (tavaszi és 6szi aspektusok) pontositani sziikséges a
tertleten el6fordulé ndvény- és allatfajokat, él6helyeket. Az éléhelyek természetes-
ségi mértéke is ertékelendd,

— meg kell hatarozni a természetvédelmi kezelési célkitizéseket mind a természeti ér-
tékek, mind a terllethez kapcsolddé tevékenységek vonatkozasaban,

— a természetvédelmi kezelési célkitlizésekre figyelemmel hatarozanddk meg a részle-
tes kezelési modok, korlatozasok és tilalmak. . (pl.: a Pannonia-té6 Természetvédelmi
szakvélemény a legelséként elvégzendd feladatok k6zott emliti a to kotrasat, fenntar-
tasi munkainak elvégzése és az ,El6zetes kezelési terv” viszont a meder kotrasanak
tilalmat tartalmazza; az ,El6zetes kezelési terv’ nem nevesiti, hogy milyen kezelési
maodok alkalmazasaval kell a honos fajallomanyt (szintén nem derdl ki, hogy a vizs-
galt terlleten milyen fajokat értiink ezalatt) megtartani; mi alapjan szerepel, hogy a

compo betelepitése javasolt? stb.)

oW 4™

Jelen TRE mddositas a ren-
delkezésre all6 adatok alap-
jan megfontolasra java-
solja a helyi természetvé-
delmi teriilet hataranak
pontositasat, az innova-
ciés koézpont kiilonleges
teriilet épitési évezet ha-
tarahoz vald igazitasat. Az
ortofoton lathatdé, hogy a
sargaval felllszinezett teri-
let a szomszédos telephely
altal bels6é kozlekedésre
hasznalt burkolt terilet.
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3.3 Kozlekedési javaslat
3.3.1 Uthalézati véltoz&dsok, forgalombecslés

A telepllésrendezési eszk6zok modositasat kezdeményez6 telepitési tanulmanytervhez az
alabbiak szerint forgalmi elérebecslés szamitasa tortént.

Forgalmi elérebecslés:

Elfogadva, hogy a forgalomndvekmény oka a betelepld terilethasznalati funkciok lesznek és
a forgalomkeltést a funkcidkhoz épitendd parkolofellletek nagysagabdl szamoljuk, a legfonto-
sabb az elhelyezend6 parkolasi igény meghatarozasa, ebbdl az atlagos forgalomkeltés meg-
hatarozasa és annak ellenérzése, hogy a meglévé kozlekedési lehetéségek (halézatok) be
tudjak-e fogadni a keltett forgalmat.

A forgalomkeltést az OTEK-ban el6irt parkoldhelyek szamabdl, a varhaté tartézkodasi idékbdl,
a parkoléhasznalati szokasokat és a funkcioktol fliggd sajatossagokat figyelembe véve lehet
szamolni.

Amennyiben a meglévé hal6zatok kapacitasa nem elegendé az uj megjelené forgalom lebo-
nyolitasara, a kozlekedésbiztonsag fenntartasa és a halézatok mikddéképességének megdr-
zése érdekében kozlekedési fejlesztéseket kell eldirni. Ezek —nagyobb be- . — =g

ruhazasok- esetén csak részletes kdzlekedési hatastanulmany birtokaban - S\

hatarozhatdk meg. 0 205 N
R / Z % ". -
A méddositas ala vont terlileten Uj beépitésre tervezett harom ingatlant a /__ “ﬂ /EJ N
mellékelt abra 1-2-3 jell teruletei kepezi. > S = > 7 J
RN # :(, 9 / "g’ - :

A beépitési terv forrasat adod épitészeti munkarészben szerepl6 funkciokat és parkolészamo-
kat elfogadva és hasznalva készilt a forgalombecslés:

039/9 és 039/10 ingatlan (2. jelii teriilet):

Funkciok: Bemutatoterem (értékesitéssel) + iroda + raktar

Parkoldhelyek szama: 53 ph

Parkolok elosztasa:

Rézsa utca: 15 ph (bemutatotermek el6tt)
Belsd tertlet: 38 ph

Részben kereskedelmi funkcio, igy a parkolohelyek egy része (feltételezzik, hogy a
Roézsa utcardl nyild 15 ph) forgalomkeltését egy gyorsabb cserélédésii parkoldhaszna-
latbdl kdvetkeztetjik. 75 %-os altalanos telitettségl parkoldfellletet és 1 6ra benntar-
tozkodast veszlnk figyelembe. Az iroda és a raktar funkciénal a fennmarado 38 ph
esetében 90 %-os telitettséget és egy atlagos 5 h-s benntartézkodast feltételezink.

Gazdasagi forgalomként (a dokkolok szamabdl és méretébdl kiindulva) 16 kdzepes (te-
hergépjarmi) tgjm mérték és 3 6ra benntartdzkodasi idé becsulhetd.

Forgalomkeltés:

Fentiekbdl kdvetkez6en az ingatlan beépulése miatt a forgalomkeltés:
Fsz=15x0,75 + 38 x 0,9/5 = 19 Ejm/h/irany (személygépjarmivek)

Fg =16 x 1,8 /3 = 10 Ejm/h/irany (tehergépjarmiivek) - a képletben az 1,8 a kdzepes
tehergépjarmivek egységjarmi szorzdja

Féssz= 29 Ejm/h/irany
Ebbél 12 Ejm/h kdzvetlenil, 17 Ejm/h a Ménes utcan at terheli majd a Rézsa utcat.
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039/4 ingatlan (1. jeld teriilet):
Funkcidk: iroda + raktar + Gzemi épllet
Parkolohelyek szama: 40 ph (belsé terlleten)

Az iroda, raktar és Uzemi funkcional a fentiekkel megegyez6 modon 90 %-os telitettség
és egy atlagos 5 h-s benntartozkodas feltételezve.

Gazdasagi forgalomként (a dokkoldk szamabdl és méretébdl kiindulva) 8 nehéz tgjm
mértéket és 3 ora benntartdzkodasi id6t becsulhetd.

Forgalomkeltés:

Fentiekbdl kdvetkezéen az ingatlan beépulése miatt a forgalomkeltés:
Fsz =40 x 0,9/5 = 8 Ejm/h/irany (személygépjarmiivek)
Fg =8 x2,5/3 =7 Ejm/h/irany (tehergépjarmilvek) - a képletben a 2,5 a nehéz teher-
gépjarmivek egységjarmi szorzédja
Fossz= 15 Ejm/h/irany (a Ménes utcan at jutnak a Rézsa utcara).
375/3 ingatlan (3. jeli teriilet):

Funkciok: iroda + laboratorium
Parkolohelyek szama: 33 ph (belsé terlleten)

Az iroda és laboratoriumi funkcidknal mind az itt dolgozok, mind az ide latogatok var-
haté kdzlekedési szokasait figyelembe véve, atlagosan 90 %-os telitettséget és 4 h-s
benntartézkodast feltételezve.

Gazdasagi forgalomként napi 3 kdzepes tehergépjarmi kozlekedését feltételezve, a
mértékado oraforgalomban 1 kézepes tehergépjarmivel szamolhato.
Forgalomkeltés:
Fsz = 33 x 0,9/4 = 8 Ejm/h/irany (személygépjarmivek)
Fg = 1,8 x 1 = 2 Ejm/h/irany (tehergépjarmiivek)
Fossz= 10 Ejm/h/irany (a belsé ut kézvetlenul a Rozsa utcara vezeti a forgalmat).
Mindharom ingatlan egydttes forgalomkeltése:
F = 54 Ejm/h/irany = 108 Ejm/h/2irany
Mivel a Rdzsa utca kapacitastartaléka kb. 250 Ejm/h, ennek 43,2 %-a a varhatoé forgalomkel-
tés.

Kedvez6bb a helyzet, ha a 108 Ejm/h forgalmi volumen 30 %-at nem Uj, hanem a meglévé
(és az ujra beépllés miatt elmarado) forgalomkeltésnek tekintjik, akkor is a kapacitastarta-
lIék 30 %-at hasznalja fel varhatéan a létrejovo beruhazas.

Fenti vizsgalatok és elérebecslések alapjan kimondhato, hogy a tervezett beruhazas miatt a
11. sz. féut - Rézsa utca csomopontban nem szikséges fejlesztéseket végezni a beruhazas-
sal parhuzamosan, mert a keresztez6dés még torlédasok, varakozasok nélkil tudja lebonyo-
litani majd a varhaté forgalmi terhelést.

Azonban egy forgalomkeltés szempontjabdl hasonl6 hatasu beruhazas esetében mar legalabb
ilyen részletességgel vizsgalni kell a varhaté forgalmi terhelést, mivel a csomépont kapacitas-
tartaléka kimerll egy ujabb tébblet-forgalom megjelenése esetén. A Rozsa utcat terhel6 for-
galom uthalozati fejlesztések nélkil csak az el6zéekben ismertetett hatarig és funkcidkkal no-
vekedhet, utana tovabbi teruletfejlesztés csak kdzlekedéshaldzati fejlesztések (Uj kdzutak ki-
épitése, csomopontok korszerisitése) megvaldsulasa esetén engedhetd meg.
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3.3.2 A fejlesztéssel jaro kbzlekedeési igények
A tervezett beépités megkdzelitése és forgalomkeltése miatt a Rézsa utcaban nem sziikséges
kozlekedést szolgalo fejlesztéseket végezni, kivéve a gyalogjardak létesitését.

Ki kell azonban épiteni a Ménes utca modositas ala vont szakaszat, mert jelenleg egysavos,
rossz burkolattal izemel, amely biztosan nem lesz megfelelé a megndvekvé és atalakuld for-

galomnagysag szamara.

A késbbbiekben (a tovabbi a délnyugati iranyban lévé kdrnyezd, jelenleg beépitetlen tertile-
tek beépllésével parhuzamosan) javasolhaté a Ménes utca nyomvonalanak tovabbi fejlesz-
tése is. Ezek a terlletek beépitése tovabbra is korlatozott, a tehermentesitd ut kiépitésének
feltételével valhatnak beépitésre alkalmassa, a megcélzott terlilethasznalati valtas szabalyo-

zasi szintl érvényesitésére.
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3.3.3 Kozlekedési és parkolasi rend javaslata a modositas ala vont teriileten

Mind a gépjarm( forgalom, mind a gyalogosok varhatéan elsésorban a Rézsa utca iranyabdl

érkeznek a modositas ala vont tertilethez. Lehetdség van a Kéfaragé utca fel6l is, de A Pan-
néniatelep HEV-megallohely, illetve a 11. sz. féut ,Egyetem” buszmegallé iranyabdl jévé gya-
logosok szamara a Rézsa utca a féirany. A Rézsa utcai és a Ménes utcai érintett telekhatar
mentén, a beruhazas teljes hosszaban gyalogjarda megvaldsitasa tervezett.

A beépitési terv szerint az Uj beépitéssel Iétrehozni tervezett harom ingatlant 5 kdzterileti kap-
csolaton keresztul lehet megkozeliteni. Kett6 telket két-két iranybdl, mig egyet csak a Ménes

— < :

utcarol

A modositas ala vont terlleten ujonnan beépitésre tervezett
telekalakitassal létrejott harom ingatlant a mellékelt abra 1-2-3

jeld teruletei képezik. > _o N
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» Az1. jell, 039/4 hrsz-u ingatlanon uj beépitésként 8 éplletben raktarozasi funkcié elhe-
lyezése tervezett. Osszesen 8 dokkoldallas tartozik az épliletekhez, nehéz tehergépjar-
mivek méretének megfeleléek. Az éplletek kozotti kozépsd -telken beldli - feltard ut a
Ménes utcarol nyilik, széles felllettel végighalad a telken, ahol 25 m atméréji, korives
terilet ad lehet6séget a gazdasagi forgalom jarm{iveinek megfordulasara. Tovabbi teher-
gépjarmivek szamara alkalmas varakozasi hely az ingatlanon nem tervezett. Ebbél az
kovetkezik, hogy olyan tehergépjarmid érkezésével nem szamolnak, amelynek egy masik
jarmivon torténd rakodas miatt nincsen mddja a megceélzott épulethez dokkolnia. Ez a
telepek jol szervezett logisztikai mikodéseét igényli.

A személyautdk a Ménes utcai kapun érkezhetnek, szamukra az épuletek moégott dssze-
sen 42 merdleges beallasu parkolohely tervezett. A belsé kiszolgald utak a feltard uthoz
csatlakoznak. Kerékpartarolok is a parkolok mellett kapnak helyet. A gyalogosok és ke-
rékparos forgalom szintén a Ménes utca iranyabdl tudja megkdzeliteni az ingatlant. A Mé-
nes utcai kapunal sorompé elhelyezésével a kdzforgalom kizarhato.

» A2 jelii, 039/9 és 039/10 hrsz-u 6sszevonas utani ingatlant — mivel sarok telek - mind a
Rézsa utca, mind a Ménes utca iranyabdl kdnnyedén meg lehet kdzeliteni gépjarmivel és
gyalogosan is. A nagyobb méretli tehergépjarmivek szamara csak a Ménes utca feldl
nyilna bejarat. A Rézsa utca mentén kialakitando szervizutrol 6sszesen 15, meréleges
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beallasu parkoléhely tervezett —— = —— =

______________________

a tervezett bemutatétermekhez —— |
érkez6k szamara. A parkolokat
kiszolgald telken bellli ut egy 4
be- és egy kijarattal csatlakozik .

a gy(jtéuthoz. A Ménes utca, i iﬂ
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utcarél  nyilik  délnyugati fee
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mutatdtermek éplleteihez, 1o I o A i
mind a mogottik tervezett rak- —— &t{w“;?‘_"miﬁ;;ﬂﬁ 3
tarakhoz. Az épuletekhez ter- |‘ " Tjeimagydrazat =
Vezett 16 dOkkO|é méretéb6| fr T faldalal® thziviz tarold medence
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utszakasz tengelye

méretl tehergépjarmivek megjelenése

Innoviciis kdrpont

P . s v e fQlOjitdsra vard Otszakas:
va’rhato.’A rakta’repuletek mdagott sze- cdrvdea rds B ermutatéterme
mélyauto-parkolok tervezettek (39 ph), ——tervaze? foidkibe Bt ke sitéssel
merbleges beallassal, mellettuk kerék- N i e ] raktsrezs / iizemi

partaroloval. A kiszolgalo utjuk a ket R inehetr

épuletsor kozott futd feltard utszakaszhoz csatlakozik két ponton. A kdzépsé feltard ut
végén egy nagyobb burkolt felllet ad lehetéséget mind a gazdasagi jarmivek megfor-
dulasara. Az ingatlanon belll a helyi épitési szabalyzatban elvart fa telepitése is
el6iranyzott. A Ménes utcai kapunal sorompo és portaépllet elhelyezésével a kbézforgalom
kizarhato.

» A 3.jeli. 375/3 hrsz-u telken innovacios kdzpont szamara helyet ado két éplilet tervezett.
Az egyik épulet kdzvetlenil a Rézsa utca mellett (egy meglévé épllet kibbvitésével), a
masik a telek délnyugati részén, a té6 mogott éplul meg. Minkét épllethez kilon parkolofe-
lUlet tervezett, 12 + 22 parkoldhely kiosztassal. Minkét éplilet mellett kerékpartaroldk is
elhelyezend6k. Az ingatlan meglévé kozuti kapcsolata a Rozsa utca iranyabol adott, de a
délnyugati részen megépuld épulet megkdzelitésére a Ménes utcai iranybdl is biztositani
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szukséges a kiszolgalé utvonalat. Telken beliili gépkocsi forgalmat biztosité utvonal
a keét épiilet kozott természetvédelmi szempontok miatt nem épitheté. A beépitési
terv jelenlegi léptékébdl kovetkezik, hogy még nem mutatja az ingatlanon belul tervezett
gyalogos fellleteket, majd a részletes tervezés soran erre is figyelmet kell forditani.
Gyalogos és kerékparos hasznalatu kézforgalom -ha engedélyezett lesz a téhoz vezetéen
a Rozsa utca iranyabol -porta-kontrollal valik lehetévé. A Ménes utcai iranybdl érkezbket
a délnyugati telekhatar k6zelében tervezett éplletet megkdzelitéket a fogadd kapunal so-
rompo elhelyezésével javasolt megoldani a gépjarmivel torténé kézforgalom kizarasanak

érdekében.

A parkolasi egyenleg szamitasa az alabbiakban kbvethetd:

"HRsz 039/4 ) 1
4 db raktérépulet Osszterllel raktértertlet parkold kerékpéar iroda teralet parkold kerékpar
1 896 m? 796 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
2 937 m? 837 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
3 937 m? 837 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
4 904 m? 804 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
Ossz parkol dszam: 12 db
Ossz kerékpéartarol 8db
4db tizemi épilet Osszterllel Gzemi teriilet parkold kerékpéar iroda terilet parkold kerékpar
1 914 m? 814 m? 5db 1db 25 m? 2db 1db
2 936 m? 836 m? 5db 1db 25m? 2db 1db
3 936 m? 836 m? 5db 1db 25m? 2db 1db
4 953 m? 853 m? 5db 1db 25m? 2db 1db
Ossz parkol oszam: 28db
Ossz kerékpartarol 8db
HRSZ 039/4 parkoloszam: 40db
kerékpartarol o: 16 db
HRSZ 039/9-10
3 db bemutatdterem Osszterulel raktérteralet parkold kerékpéar iroda teralet parkold kerékpar
1 677 m? 677 m? 1db 1db 203 m? 11db 3db
. 2 1176 m? 1176 m? 1db 1db 353 m? 18db 4dbe
3 771 m? 771 m? 1db 1db 231m? 12 db 3db
Ossz parkol 9széam: 44 db
Ossz kerékpartarol 13 db
3 db raktarépulet Osszterllel raktérterilet parkold kerékpar iroda terilet parkold kerékpar
1 733 m? 633 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
2 1516m? 1416 m? 1db 1db 25 m? 2db 1db
3 816 m? 716 m? 1db 1db 25m? 2db 1db
Ossz parkol oszam: 9db
0Ossz kerékpartarol 6db
HRSZ 039/9-10 parkoloszam: 53db
kerékpartarol o: 19db

HRSZ 375/3

innovacios kp

alapterilet 1404 m?

bruttd dsszterilet 3510 m?

nettd dsszterilet 1931 m? 10% szerkezet, 10% vizesblokk, 10% ko6zlekedd, 15% targyald

kutatasi irodak 500 m? parkolo: 25 db kerékpartarold 20db
laborterilet 1431 m? parkold: 8db kerékpartarold 1db
HRSZ 375/3 parkoloszam: 33db
kerékpartarol o: 21db
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3.3.3 Kozlekedési javaslatok osszefoglalasa a médositas ala vont teriileten

— A tervezési terlleten tervezett fejlesztés megvaldsitdsa nem okoz gépjarmiforgalmi
szempontbol problémat a kdrnyezd uthalézaton, a megkdzelitd utak be tudjak fogadni
a keltett forgalmi terhelést.

— Afejlesztéshez sziikséges gyalogos, kerékparos és gépjarmii-feliiletek ingatlanon
belll elhelyezhet6k, jelentds zoldterulet meghagyasa mellett.

— A gyalogosok és kerékparosok biztonsagos kozlekedése prioritasként kezelend6 a
tervezés soran.

— A fenti kdvetkeztetések jelen telepitési tanulmanytervhez adatszolgaltatasként kapott
beruhazasi program megvaldsulasa esetében érvényesek.

3.4 Kozmiivesitési és hirkozlési javaslatok

A Roézsa utca kérnyezetében tervezett teriletfejlesztések kozmdiellatasara a teljes kézmiel-
latas kiepitése sziikséges. A terilet meglevd, mar beépitett telkeinek kézmuellatasara, folt-
szer(l fejlesztéssel kisebb-nagyobb szakaszokon mar kézmiihalézatok is létestiltek. A legna-
gyobb kiépitettséggel a villamosenergia ellatas all rendelkezésre a tertleten. A legkevésbé
megoldottnak tekinthet6 a csapadékviz elvezetés.

Vizik6zmiivek

A telkek teljes kdzmdiellatasahoz a vezetékes ivovizhalozat hianyzé szakaszait meg kell épi-
teni. A szocialis vizellatas mellett a megfelel6 oltoviz ellatas biztositasa érdekében legalabb
NA150-es atmérdji korvezetékes haldzati rendszer kiépitése szukséges. Meg kell jegyezni,
hogy ha a szlkséges tliziviz igény a k6zhaldzatrdl nem biztosithatd, akkor az egyes telkek
beépitésénél a tdbblet tliziviz igény kielégitésére telken belll tliziviz tarolé6 medence létesité-
sérdl is gondoskodni kell.

A fejlesztésre szant telkeknél a fenntartasi koltségek csdkkentése érdekében a nem ivoviz
mindseégu vizellatasra célszeri helyi vizbeszerzést mérlegelni. A helyi vizbeszerzés kialaki-
tasa engedély kételes. Evi 500 m3 vizkivételig, az elsd vizadé rétegbdl a létesitési engedélyt
a jegyz6tél, ezt meghaladoan a vizigyi hatosagtol kell keérni.

A szennyvizelvezetés a kiépitett kozhaldzati csatlakozas lehet6ségétdl figgéen gravitacios,
illetve nyomott is lehet. A nyomott csatlakozas kiépitési igénye esetén telken bellli atemeld
létesitése szikséges.

A terulet fejlesztése soran a meglevd burkoltsag névekedése varhatd, amely egyrészt néveli
a lefolyast képez6 csapadék mennyiségét, illetve gyorsitja az 6sszegydlt vizek levonulasat,
igy nagyobb csucshozam kialakulasahoz vezet. Ezt a gazdasagi terileteken telken bellli za-
portarozok létesitésével kell ellensulyozni. A telken bellli zaportarozék tulfolyo vizét késlel-
tetve és fékezetten lehet a k6zhalézatba, vagy egyéb befogaddba (pl. Panndnia-toba) elve-
zetni.

A Ménes utca kbézmivekkel valé kiépitése az e-k6zmii nyilvantartasban csak részben szere-
pel. A meglévé beépitett telkek a Rozsa utca felél vizi- és energia kézm( bekotésekkel ren-
delkeznek, azok felllvizsgalata az Uj beépitésekhez igazitasa sziikséges lehet. A Ménes ut-
carél megkodzelithetd fejlesztésre szant telek vizikozmivekkel torténd ellatasa, valamint a Mé-
nes utca érintett szakaszanak felujitasa 6sszehangolando.

Oldal 40 / 47

PRO-TERRA Kft. -TAJOLO-TERV Kft. — MobilCity Bt.



Telepitésrendezési eszkb6zbk modositasa 2024
Szentendre TSZT és SZESZ médositasa

Vizi kb6zmlifejlesztési igények

Ivovizhalozat fejlesztése Szennyvizhaldzat fejlesztése A
Energia k6zmiivek

Az e-k6zmli adatbazisabdl legylijtott adatok alapjan latszik, hogy a fejlesztésre szant telek tertiletét
csupan a kbzépfesziiltségli 22 kV-os haldzat elektromos halézat terheli.

Energia kbzmlivek fejlesztési igénye

A 039128

osonar

3¢ . 4

Gazvezeték fejlesztése A Villamosenergia halézat atépitése A

A vizsgalt teriileten EK-DNy iranyaban egy 22 kV-os légvezeték halad at, melynek kivaltasa
feltétlenll szikséges, hiszen a beépitésre szant telken atlésan halad keresztil, s érkezik a
mikodd 375/4 hrsz-U gazdasagi telken lévé 22/04 kV-os transzformatorhoz. Vizsgalando a
telken bellli transzformator allomas és a Ménesi utcaban Iévd transzformator felbdvitésének
a lehet6sége. Ha a meglévé transzformator allomas megtartasa indokolt, a hozza érkezé ve-
zetéket foldkabelre javasolt lecserélni, s a telekhatarok mentén vezetni.

A Ménes utca legalabb egy szakaszan — mivel beépitett belterlleten halad — a fejlesztési te-
rilet mentén a kdzvilagitasa is felmerilhet igényként.
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A korszer(i termikus energiaellatasra a foldgazellatas kiépitése javasolt, amely a meglevé ha-
I6zat tovabbi szakaszainak kiépitésével biztosithato.

Az energiaellatasi koltségek csokkentése érdekében nagy hangsulyt kell fektetni megujuld
energiaforrasok hasznositasara is.

A tervezési teriileten a h6- és villamosenergia igény kdzhalozati vételezésének csdkkentésére
alkalmazhaté a napenergia aktiv hasznositasa, vagy a fold energiajanak hasznositasa talaj-
szonda, hdszivattyu hasznalataval.

A fotovoltaikus energiatermelés az éves kdzhaldzati vételezést csdkkenti, azonban a kézhalo-
zati kapcsolatot a csucsigényre szikséges méretezni, kiépiteni.

Elektronikus hirk6zlés

A kiépitett halozati rendszer hianyzo szakaszait az igények jelentkezése fliggvényében a szol-
galtato sajat beruhazasként épiti ki. A szolgaltatas alanyi jogu, igy a halozatfejlesztést egyéni
megallapodassal a szolgaltato biztositja.

3.5 Kornyezeti hatasok és feltételek

A tervezett fejlesztés nem jar ujonnan beépitésre szant teruletek kijeldlésével, valamint termé-
foldféld mivelésbdl vald kivonasaval, a terlilet mar a hatalyos telepulésrendezési eszkdzdkben
is beépitésre szant teruletként, kereskedelmi szolgaltatd gazdasagi teriletként szerepel.

Az Elelmiszerlanc-biztonsagi, Allategészségiigyi, Névény- és Talajvédelmi Féosztaly
PE/TV/00571-2/2024 Ugyiratszamu véleményében az aldbbiakra hivta fel a figyelmet:

— A beruhazas soran felmertl6 foldmunkak esetében a felsd, szinében elkllonilé humu-
SZ0S

— talajréteget le kell termelni és egyéb talajféleségtdl elkulonitetten deponalni, majd a
humuszgazdalkodasi terv alapjan kell felhasznalni. A beruhazas soran a foldmunkakkal
érintett teruletr6l a humuszos réteget le kell menteni a teruletre készitett végleges mas
célu hasznositashoz benyujtott a talaj humuszos termérétegének mentését megala-
pozo talajvédelmi tervben meghatarozottak szerint.

— A féldmunkak soran a kérnyez6 mez6gazdasagi tertletet a kitermelésre kertld termeé-
ketlen altalaj vagy egyéb anyagok tarolasara igénybe venni szigoruan tilos.

— A beruhazas kialakitasa soran, mezdgazdasagi terlleten szennyez6- vagy egyéb ta-
lajidegen anyag, illetve terméketlen féldanyag nem maradhat.

Termd&fold-, talaj-, felszinalatti vizek védelme szempontjabdl a tervezett fejlesztés kornyezeti
feltétele, hogy az épliletek elhelyezése teljes k6zmiivesitéssel valosuljon meg, de ezt a mar
a hatalyos SZESZ jelenleg is elSirja, tovabbi kdrnyezeti feltételek el6irasara nincsen sziikség.
A felszini és a felszin alatti viztestek esetében egyarant tartalmaz a VGT3 célkitlizéseket és
intézkedéseket a bioldgiai, fizikai-kémiai, 6koldgiai, hidromorfoldgiai és kémiai, valamint a
mennyisegi és kémiai allapot tekintetében. A célokat és intézkedéseket az alabbi tablazatok-
ban foglaljuk 6ssze:

A tervezési teriilet térségében elhelyezked6 felszini vizekre vonatkozé célkitiizések a VGT3-ban

Kémiai célkitlizés telje-

Viztest neve

Okolégiai célkitiizés

Okolégiai célkitlizés tel-
jesitésének éve

Kémiai célkitlizés

sitésének éve

Duna Szob-Budapest

prlion Jo allapot elérendd 2027+ Jo allapot elérendd 2027+
Dera-patak Jo potencial elérendd 2027+ Jo allapot elérendd 2027+
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A tervezési teriilet érint6 felszin alatti viztestekre vonatkozo célkitlizések a VGT3-ban

Kémiai
Mennyiségi Kémiai célki-
. s s .| allapot cél- | FAV mennyiségi alla- . tlizés A
Viztest kddja és Mennyiségi allapot célkitli- o A , allapot o FAV kémiai &llapotot
. kitlizés tel- | potat javitd intézkedé- e teljesi- o ,
neve zés o célkitli- L javité intézkedések
jesitésének sek ) tésé-
. zés
éve nek
éve
k.1.3 Dunantuli- 16 4lla-
kozephegy§eg i Jo allapot fenntartandd - 71.73,175.76, pot fenn- - -
Budai-forrasok 7.7. .
A tartandd
vizgy(jtGje
sh.1.6 Dunnti- pJO‘; - 11,1213,
kézéphegység - - . 71.,73,75,78., . 15.2.,4.,14.171,
Duna-vizgy(its Vi- ﬂgi’;‘;;?ﬁfgg&:ﬁfe"ndd% 2027 77.81,82,83, | 2O | 9007 | 472,174,175 176,
segrad - Budapest 8.4.,14.,23.,24.,27.,28. - 17.7.,19.1.,20.3,,21.1,,
- csokken-
(talajviz) tendd 21.12.,29.,31.2.
h.1.6 Dunantdli- 16 4lla-
k6zéphegység - Jo allapot fenntartando, 2027 71.,73.,75,76., ot fenn- _ _
Duna-vizgyijt6 Vi- kockazat csokkentend6 7.7.,23.24.27. Ft)a ttando

segréd - Budapest

VGT3 intézkedés azonositd Intézkedések rovid leirasa, megnevezése
11 Uj szennyviztisztitd telep létesitése, meglévd szennyviztisztitd telepek korszeriisitése 2000 LE feletti agg-
' lomeracidkban a szennyviz iranyelvnek valdé megfeleléssel
1.2 Szennyvizek kezelése azonos céllal, mint 1.1, 2000 LE alatti telepiiléseken
13 Szennyviztisztitas kiegészitd intézkedései kdrnyezeti szempontbél dsszességében kedvezdbb megolda-
' sok megvaldsitasa a befogado felszin alatti vagy felszini viztest j6 llapotanak veszélyeztetése nélkiil
15 Csapadékviz szennyvizcsatornara torténd rakotéseinek csokkentése, egyéb kiilsé vizek kizarasa, kiléno-
' sen a felszini, vagy felszin alatti viz szempontjabdl fokozottan érzékeny, valamint védett terlileteken
2 Mez8gazdasagi eredetli tapanyagszennyezés csokkentése
4 Bekovetkezett szennyezések csokkentése, felszamolasa, beleértve a felhagyott szennyezett teriiletek kar-
mentesitését
71 A belvizelvezet rendszer kialakitdsanak és izemeltetésének modositasa, beleértve zold energia alkal-
' mazését
7.3 Volgyzarogatas tarozok lizemeltetése, fejlesztése és szabalyozasa
7.5 A vizmegosztés médositésa az dkologiai vizigény biztositdsa érdekében
7.6 Okolégiai szempontok érvényesitése a fenntarthat6 vizhasznalatok megvaldsitasaban
77 Termalvizek hasznositésa, a hasznalt termalvizek visszasajtolasanak szabalyozésa, dszténzése és kor-
' szersitése
8.1 Viztakarékos és zold energia megoldasok alkalmazasa a névénytermesztésben (ndvénykultira, éntozési
' technoldgia, energiahatékonysag)
8.2 Alternativ vizhasznalatok 6szténzése a mezégazdasagban
8.3 Vizik6zmi-rekonstrukcio, a technoldgiai és haldzati veszteségek csokkentése, beleértve z6ld energia
' megoldasok alkalmazését
8.4 Viz hatékony felhasznélasa a haztartasokban
14 Kutatas, tudasbazis-fejlesztés a bizonytalansag csokkentése érdekében
171 SzennyezGanyag és hordalék-lemosddas csokkentése ndvénytermesztési technolégiak alkalmazasaval
17.2 Talajerozi6 elleni védekezés ndvényzet telepitésével
17.4 Vizfolyasok és tavak melletti vizvédelmi savok, pufferzonak kialakitasa
17.5 Széler6zid elleni védekezés a légkari killepedésbdl eredd terhelés csokkentése érdekében
17.6 A legeltetés és a takarménygazdalkodas jo gyakorlata
17.7 Az er6zi6 és a lefolyas csokkentése erdétertileteken a jo erdégazdalkodasi gyakorlat részeként
19.1 Tavak létesitése és miikddtetése az 6koldgiai szempontokra is figyelemmel
20.3 Halastavak |étesitésének és mikdodésének szabélyozasa
211 Teleplilési hulladéklerakok megfeleld kialakitasa, mikodtetése és ellenérzése
21.12 Elvalasztott rendszerrel 6sszegy(ijtott csapadékviz kezelése a befogaddba térténd bevezetés el6tt
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23 A természetes vizvisszatartast eléseqitd intézkedések

24 Eghajlatvaltozashoz torténé alkalmazkodas

27 Beszivarogtatas, visszasajtolas korszerisitése, szabalyozésa

28 Karosodott védett vizi, vizes és szarazfoldi él6helyek védelme a vizjarast befolyasold hatasokkal szemben

az egyéb intézkedéseken felll
Karosodott védett vizi, vizes és szarazfoldi él6helyek védelme vizminségi hatasokkal szemben az egyéb
intézkedéseken felil

31.2 Balesetek megelézésére és kezelésére vonatkozo tervek és a végrehajtasra vald felkészilés
Szentendre — a felszin alatti vizek védelmérdl szolo 219/2004. (VII.21) Korm. rendelet 2. szamu mel-
Iéklete, valamint a felszin alatti viz allapota szempontjabél érzékeny terlileteken lévé teleplilések be-
sorolasardl sz6l6 27/2004. (X11.25.) KvWM rendelet melléklete alapjan — felszin alatti viz szempontjabal
fokozottan érzékeny, ezen beliil is kiemelten érzékeny felszin alatti vizminéség védelmi terlleten
fekvé telepllés. a modositasok soran a felszin alatti vizek, a féldtani kézeg védelmére fokozott figyel-
met kell forditani.

29

Nemcsak vizvédelmi-, hanem természetvédelmi szempontbdl is kiemelt fontossagu, hogy a
Téba szennyezett vizek, valamint burkolt k6zlekedési fellletek csapadékvizei a vizugyi hato-
sag el6irasai és a vonatkozo jogszabalyok szerint vezetheték. Csapadékvizek szlirés, tiszti-
tas nélkil a Téba nem vezetheték. A Természetvédelmi kezelési tervben hatarozandé meg,

A tervezett fejlesztések varhatdan a levegd mindségére jelentés mértékben nem lesznek ked-
vezbtlen hatassal. A fejlesztési terlleteken tervezett tevékenység kapcsan — bemutatoter-
mek, raktarcsarnokok, kisebb szolgaltatd telephelyek, irodak— Uj légszennyezd pontforras
megjelenésére feltételezhetben nem kell szamitani. Hatarértéket meghaladé mértéki lég-
szennyezést a tervezett fejlesztések a térségben valdszinlleg nem fognak okozni.

A megujuld energiaforrasok hasznalata, ill. részbeni hasznalata esetén a légtérbe kerulé lég-
szennyezd anyagok mennyisége tovabb csdkkenthet6. Az 1. jell terlleten a tervezett szol-
galtatoi és raktarozasi, a 2. jell teriilet bemutatotermi és irodai rendeltetései, valamint a 3.
jell innovacios kdzpont irodai és laboratoriumi rendeltetéseit befogado tertileten a tervezett
rendeltetéshez kapcsolodo parkolasi tevékenységbdl eredben a terlleten a jelenlegihez ké-
pest forgalomndvekedés, ebbdl kdvetkezéen kozlekedési emisszid ndvekedés varhato.

Zaj- és rezgésterhelés

A tavlatban a tervezett fejlesztések kovetkeztében varhato forgalombecslési adatok alapjan a
varhato kdzlekedési zajszintek valamivel kevesebb, mint 1 dB-lel (a szamitasok szerint 0,9
dBlel) valé ndvekedése prognosztizalhatd, ami a Rézsa utcaban az uttengelyt6l 7,5 m tavol-
sagban nappali idészakban (6:00-22:00) 66,5 dB kordli, éjjeli id6szakban (22:00-6:00) 59,5 dB
koruli zajszintnek felel meg. A Té mellett tervezett Uj utszakasz mentén a forgalombecslési
adatok alapjan az uttengelytél 7,5 m tavolsagban nappali id6szakban (6:00-22:00) 48 dB ko-
rali, éjjeli id6szakban (22:00-6:00) 41 dB koruli zajszint varhato A kérnyezeti zaj- és rezgéster-
helési hatarértékek megallapitasarol szolo 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EUM egyittes rendelet (to-
vabbiakban: ZajhéR.) hatarozza meg a koérnyezeti zajtél védendd terilethasznalatokat, vala-
mint tartalmazza a kornyezeti zajtol védendé terllethasznalatu terileteken elhelyezked6 vé-
dend6 épullethomlokzatoknal betartandd kornyezeti zajterhelési hatarértékeket kozlekedési-,
épitési-, valamint Gzemi- szorakoztaté tevékenységek eseten.

Szentendre TRE szerint a Rozsa utca északkeleti oldalan ipari gazdasagi tertiletbe sorolt te-
ruletek, a délnyugati oldalan kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi tertletbe. A ZajhéR. hatar-
értékek szempontjabdl nem tesz kulonbséget az ipari es kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi

A ZajhéR. szerint

A ZajhéR. elGirasai szerint a zajterhelési hatarértékeknek a kornyezeti zajtol védendo terilet-
hasznalatu terlleteken az épliletek (épuletrészek) kiilsd kornyezeti zajtél védendd homlokzata
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el6tt, az egyes éplletszintek padloszintienek megfelel6 magassagtol szamitott 1,5 m magas-
sagban a nyilaszarotol altalaban 2 m-re kell teljesulnitk (a nyilaszaro elétt 2 m-el).

Epiiletek zajtol védendé helyiségei a ZajhéR. szerint:

e tantermek, el6adotermek oktatasi intézményekben, foglalkoztaté termek, haléhelyisé-
gek

e Dbolcsddékben és 6vodakban

e lakészobak lakéépliletekben

e lakoszobak szallodakban és szallo jellegl épuletekben

o étkezbkonyha, étkezbhelyiség lakdépuletekben

o szdllodak, szallé jellegi éplletek, kdzdsségi lakoépuletek kdzos helyiségei

o éttermek, eszpresszok

e nagy- és kiskereskedelmi éplletek eladoterei, vendéglatd helyiségei, a vardterem

A ZajhéR. gazdasagi tertletek zajtol védendd homlokzatai elétt:

¢ nappali idészakban (6:00-22:00) 48 dB,
e ¢jjeliidészakban (22:00-6:00) 41 dB

zajterhelési hatarértéknek kell teljestlnie. (Megjegyezendd, hogy a kdzlekedésbél szarmazo
zajterhelési hatarértékeknek a ZajhéR. elbirasai szerint Uj utak épitése esetén vagy meglévd
kdzlekedési utvonal korszerUsitése, utkapacitas bévitése esetén kell teljesulnidk.)

A teruleten keletkez6 hulladékok gydijtése és elszallitasa jelenleg is megoldott, e tekintetben
tovabbi kdrnyezeti feltételek el6irasa nem sziikséges.

A SZESZ tartalmazza azon kornyezetvédelmi eléirasokat, amelyek biztositjak a teriilet
tervezett fejlesztése esetén a kornyezetet nem karosito teriilethasznalat feltételeit. A
SZESZ teriiletre vonatkozé kornyezetvédelmi feltételei, eléirasai kiegészitést nem igé-
nyelnek.

3.6 A hatalyos telepuilésszerkezeti tervvel valé 6sszhang bemutatasa

A hatélyos telepulésszerkezeti terv a valtozas ala vont terllet teljes részén kereskedelmi, szol-
galtato terilethasznalatot jeldl. Az egyetlen be nem épitett telken feltételhez koti az épités
lehet6ségét. E feltétel megsziintetésének lehetéségét keresve forgalomszamlalassal és for-
galom becsléssel szamitas tortént, mely igazolta, hogy a tehermentesité ut kiépitésének felté-
tele az adott telek beépitésére vonatkozéan nem indokolt, hiszen nem keletkezik a telek be-
épitésével és kdrnyezetében Iévé tovabbi telkek hasznalatanak médosulasaval olyan mértéki
forgalom, amelyet a meglévé uthaldézat és csomoponti kialakitasok ne tudnanak befogadni,
levezetni. Tehat a telken szerepl6 épitési korlatozast jelent6 térképi feljeldlés megsziintethetd,
azaz beépithetd a telek az elkerulé ut megépitése nélkil is.

Az id6kdzben 2023. év novemberi rendeletmddositassal Szentendre Varos zdldfellleteinek
hasznalatardl és a természeti értékek helyi védelmérdl sz6l6 25/2018. (X1.19) dnkormanyzati
rendeletben a helyi jelent6segl természetvédelmi terliletek soraban a Panndnia-té helyrajzi
szama pontositasra keriilt. igy tisztazodott a teriileten Iévé Pannonia-té jogi statusza. Ennek
és a fejleszt6i szandék 6sszevetésének kdvetkezménye, hogy az érintett telket - némi telek-
hatar korrekcidval a természetvédelem szempontjabol kedvezébb tertlethasznalati atminési-
tésre javasolja a terv. Az atminésités soran olyan terllethasznalatra valtozik a telek, amely
nagyobb valoszinliséggel tudja biztositani a helyi természetvédelmi elvarasokat. A tervezet-
ben kilénleges beépitésre szant innovacios kdzponti teriilethasznalatot kapott a telek. Apré
teriileti korrekcionak tekinthetd a H5 HEV vaganyait befogado telek bévitési igényének kovet-
kezménye (egy Ujabb vagany létesitésének el6készitéseként), amely kismértéki terilethasz-
nalati valtozast jelent a Pannénia-to telkét érintéen. Szintén terileti korrekcioként kezelhetd a
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telek ellenkezd oldalanak fele hosszan megjelend terileti csokkenés, amely a kialakult hasz-
nalathoz és kornyezeti allapothoz igazodik, igy a kereskedelmi, szolgaltatbgazdasagi telek ré-
széveé valik.

Minden mas tekintetben a hatalyos telepllésszerkezeti tervvel 6sszhangban van a modositas
kovetkeztében kialakuld telepilésszerkezeti terv.

3.7 Szabalyozasi koncepcid

A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv koveti a szerkezeti tervi valtozasokat.

A tervezési terlleten belll a kdzteruletek kialakitasa jellemz&en megegyezik a hatalyos terven
abrazoltakkal, csupan a vasuti atkel6 kézelében valtozik (ndvekszik) kisebb mértékben a Ro-
zsa utca szabalyozasi szélessége. Ez a kdzteriileti telekhatar valtozas a H5 HEV djabb/har-
madik vaganyat befogadé telek bévitési igénye miatt térténik. Ennek oka a gyalogosok vaga-
nyokon valoé tervezett atvezetésének tertletigénye.

A tervezési terlleten talalhaté gazdasagi hasznalatra szant és jellemz&en beéplilt telkeken a
Gksz/5 jelii épitési 6vezetbe valo besorolas nem valtozik.

A Gksz-5 jell épitési Ovezet elirasaban, - amely 6vezet a varosban csak itt a Rozsa utcaban
fordul el§ — sz6vegmddositasra javasolja a terv a nyugati tehermentesité ut megvalésulasahoz
kotott épitési feltételt olyan médon, hogy helyette az szerepeljen feltételként, hogy a jelentds
forgalmat vonzo rendeltetések nem telepiilhetnek a tertiletre a tehermentesitdé ut megvalosu-
lasaig. Ennek értelmezését segitéen fogalmmeghatarozas keriil a SZESZ-be.

Szovegszerlien ez az alabbiakat jelenti az dvezeti eléirasokban:
A SZESZ 48.§ (16) c) pontja helyébe a kdvetkezé rendelkezés keriil:

,C) a Rbzsa utcardl, és azon at megkdzelithet6 telken nem telepitheté jelentés forgalmat
vonzo rendeltetés — kiilobnésen nem raktar- vagy kamionbazis, aruszallitd logisztikai kbz-
pont — amig a nyugati tehermentesité ut, vagy annak nyomvonalan éplilé feltaré ut meg
nem valosul.”

Az épitési dvezet paraméterei azonosak maradnak a korabbiakkal. A helyi épitési szabalyzat
paramétertablazataban igy szerepel a gazdasagi épitési dvezet:

A B C D E F G I J
Az épitési Gvezet Az épitési telek Az épiilet Meg-
Ovezet / Beépi- | Kialakithato | Beépitettség | Terepszint | Zoldfeliilet Az épiilet- jegyzeés
1 épitési ove- tés telek legki- | megengedett alatt az legkisebb magassag
zet modja sebb terii- legnagyobb épités mértéke legnagyobb
Jjele lete mértéke mértéke értéke
(m’) (%) (%) (%) (m)
7 Gksz/5 O/SZ 2.000 35 35 30 7,5

A legalabb 2.000 m2-re alakitott telek, szabadon allé beépitéssel (kialakult esetben oldalhata-
ron valo épitéssel) a telek legfeliebb 35 %-an, legfeljebb 7,5 m-es épitménymagassaggal lehet
épiteni, ha a telek legalabb 30 %-at zdldfeltletként alakitjak ki.

Kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi terlleten kialakitandd zodldfellletekre vonatkozdan a
SZESZ 48. § (8)-(10) bekezdései tartalmaznak el6irasokat, mely kimondja, hogy a telkek kdz-
tertleti hatara mentén, és az egyik oldalhataran fasor telepitése szikséges. Ha az el6kert
hianya, vagy kialakithatésaga miatt abban fasor nem telepithetd, és a telek mérete eléri az
adott dvezetben kialakithato legkisebb telekméret kétszeresét, akkor a hatsé telekhatar men-
tén kell fasort létesiteni. Tovabba rendelkezik arrdl is, hogy a gazdasagi célu épitési dvezet
kotelez6 zoldfellletének legalabb 1/3-an haromszint(i ndvényzet telepitése sziikséges.
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A terlilethasznalatot valté telek, a Panndnia-t6 telke Uj épitési dvezeti besorolast kap, K-Inn
jeldléssel beépitésre szant kildnleges innovacios kdzpont megnevezéssel. A helyi épitési sza-
balyzat paramétertablazatai kozott igy szerepel az Uj épitési dvezet:

10. KULONLEGES BEEPITESRE SZANT TERULET

A B C D E F G J

1 Ovezet / | Beépités | Kialakit- Beépitettség | Terepszint Zoldfeliilet | Az épiilet- Meg-

épitési | modja hato telek | megengedett | alatt az épi- | legkisebb | magassag jegyzés

ovezet legkisebb | legnagyobb | tés mértéke mértéke legnagyobb

jele teriilete mértéke értéke
(m’) (%) (%) (%) (m - m)
11/a | K-Inn SZT 5.000 15 15 65 10,5
szerint

Fentiek szerint egy megszigoritott beépitési paraméterekkel rendelkezd uj épitési dvezet jon
létre. Hiszen az uj kildnleges épitési dvezet beépitésre szant ugyan de az orszagos épitési
kdvetelmények (OTEK) adta legfeliebb 40%-0s beépitési mértékhez képest ebben az dvezet-
ben legfeljebb 15%-on torténhet az éplletek elhelyezése. Ugyanakkor a kotelezd zoéldfellileti
arany az OTEK-ben legalabb 40% kell legyen, itt 65%-nal nem lehet kevesebb.

Az épitési dvezetben az épitménymagassag felsé hatara 10,5 méter, de nem lehet tobbet,
mint 3 épitményszintet létesiteni. Az épllet szintmagassagi igénye vélhetéen nagyobb lesz,
mint a szokasos 3 méter, ezért indokolt a 3 épitményszintes épulethez a 10,5 méteres épit-
ménymagassag.

A K-Inn épitési dvezet rendeltetéseinek meghatarozasakor szempontbdl volt a sajatos kdrnye-
zeti adottsagok figyelembe vétele, valamint a H5 HEV kdzeli elhelyezkedés.

Az épitési dvezet tertletén talalhatdé Panndnia-t6 és kdrnyezete a szabalyozasi terven ,reha-
bilitalando védett természeti tertilet” jellel van lehatarolva, mely teruleten az 6vezeti el6irasok
az alabbiakat tartalmazza:

a) tevékenységek folytatasa és épitmények elhelyezése a helyi természetvédelmi teriilet Természetve-
delmi Kezelési Terve és a SZESZ elGirdsainak egyiittes betartdsaval torténhet, a szigoriibb elGirds
alkalmazasaval,

b) tevékenységek folytatasa, épitmények elhelyezése kizarolag a természetvédelmi célkitiizések, a
természetkozeli allapothoz valo kozelités érdekében torténhet a természetes, természetkozeli élo-
helyek fennmaradasat biztosito modon,

¢) épitmenyek koziil kizarolag a természetvédelmi teriilet megkozelitését, természetvédelmi ismerte-
tést a to karbantartasat szolgalo miitargyak helyezhetok el,

Fentiek a természetvédelem érdekeit szolgalo elbirasok.

A szabalyozasi elbirasok és a szabalyzasi tervi jeldlések segitik azon szabalyozasi koncepciodt,
hogy a terilleten innovativ, épitészetileg mindséget jelent épiletek jelenjenek meg a modo-
sitas ala vont terllet atalakulasaval. Zoldfellleti el6irasaival és lehetséges kialakitas szigora-
val szolgaljak a természetvédelmi szempontok érvényesulését. Cél, hogy hasznalatukban és
kialakitdsukban rendezett kdrnyezettel bird, j6l mikdédé gazdasagi tertletekké valjanak az at-
épulé és beéplld telkek. Exponalt helyen vannak a varosszerkezetben, jo k6zdsségi, gyalogos
és kerékparos megkozelitési lehet6séggel, egyik nyitd kapujat képezik a lakétertletekhez kap-
csolodé gazdasagi terlileteknek, valamint a HEV-en utazok szamara is latvanynak kitett utca-
szakasz a Roézsa utcaban.

3.8 Kornyezeti értékelés
Lasd kilon kétetben
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