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BEVEZETES

A Mocca Negra Zrt. a Szentendre, Kalaszi Ut és a 11-es ut kozott fekvd 11244/6, 11287, 11290,
11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-u telkeken tervezett sport-, szabadid6- és kereskedelmi
kozpont, valamint ehhez kapcsol6d6 sportszalldé megvaldsitdsa érdekében kezdeményezte a
hatalyos SZESZ médositasat, annak keretében a fejlesztéssel érintett teriilet 6vezeti atsorolasat
Gksz/7 jelii ovezetbdl Gksz/13 jelli épitési Ovezetbe, els6dlegesen a sport rendeltetés altal
igényelt nagyobb épiiletmagassag biztositasa okan.

A fejlesztések megvalositasa érdekében, az érintett tomb belsejében elhelyezked6 ingatlanok
megkozelitése és a fejlesztés késbbbi kiterjesztési lehetésége érdekében a mddositasra javasolt
teriilet kib6éviilt a Kalaszi it menti 11284 hrsz.-d ingatlannal, ezen feliill a DMRV telephelyének
(11250 hrsz.-u telek) a 11271 hrsz.-u telek teriiletével tervezett bévitése is megjelenik a
tervanyagban.

A jelenleg Gksz/7 jel(i épitési 6vezetbe sorolt ingatlanokon a projekt megvalédsitasa a hatalyos
telepiilésrendezési eszkozokhoz képest modositast igényel. A tervezett fejlesztéshez sziikséges
modositds - mely valtozdsok mar az uj telepiiléstervbe fognak beépiilni - telepiilésrendezési
szempontl megalapozasara, valamint - sziikség esetén - az Onkormanyzattal kotendd
telepiilésrendezési szerzédés (TRSZ) el6készitésére az Onkormanyzat Telepitési tanulmanyterv
(TT) készittetését kéri a jogszabalyoknak megfelelGen.

A telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogaddsanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol sz6l6 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § (2)
bekezdése szerint:
19. § (2) Epitési beruhdzds esetén a telepiilésterv mddositdsinak kezdeményezéséhez
telepitési tanulmdnytervet kell késziteni.

A Megrendel6 a Telepitési tanulmanyterv elkészitésére a KASIB Komplex Kft.-vel kotott tervezési
szerz6dést.

A Telepitési tanulmdanyterv vizsgalati munkarészei a - modositassal érintett ingatlanokat is
tartalmazé - vizsgalt teriiletre, a javaslati munkarészek, illetve a beépitési terv a BRAVOS
fejlesztésével érintett 11244 /6, 11287, 11290, 11291, 11292, 11293, 11284 és 023/32 hrsz.-u
ingatlanokra vonatkozdan az 6énkormanyzati f6épitész 06/112-2/2026 tligyirat szamu feljegyzése
szerinti tartalommal késziil (csatolva a Mellékletben).

Jelen Telepitési tanulmanyterv telepiilésszerkezetet és szabdalyozast is érint6 mddositasai a
Szentendre teljes kozigazgatasi teriiletére parhuzamosan késziild 1Uj Telepiilésterv tervi
munkarészeibe keriilnek majd beillesztésre.

Mivel a parhuzamosan késziil6 0j Telepiilésterv Megalapozé vizsgalata mar elkésziilt, jelen
modositds vizsgalati munkarészei a teriiletfejlesztési és teriiletrendezési, illetve a
telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési kovetelményeknek valé megfelelés megismétlése nélkiil
késziilnek. A szakagi vizsgalati munkarészek a Megalapozdé vizsgalat szakagi vizsgalati tervlapjai
felhasznalasaval késziilnek.
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Jelen Telepitési tanulmdnyterv célja, hogy a fejlesztéi-beruhdzoi szandéknak megfeleléen, a
Megrendel6 elézetes beépitési- épitészeti vazlatterveinek figyelembevételével feltdrja a
teriilet jelenlegi és tdvlati fejlesztési, beépitési lehetdségeit és az érintett ingatlanokra
készitett javaslat alapjan az o6nkormdnyzat megalapozott déntést hozhasson a
telepiilésrendezési eszkéz6k médositdsanak elézetes tadmogatdsdra vonatkozoan.
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1. Az érintett teriilet bemutatasa

A vizsgalt teriilet telepiilésszerkezeti helyzete

s

Ajelen tanulmdany targyat képezo, tobb mint 16,5 ha kiterjedésii vizsgalt teriilet magaba foglalja a
kezdeményezd altal kérelmezett modositassal érintett 11244/6, 11284, 11287, 11290, 11291,
11292, 11293, és 023/32 hrsz.-t ingatlanokon kiviil a telepiilésszerkezeti szempontb6l egyiitt
vizsgalandd szomszédos telkeket is. A modositasra javasolt, 6sszesen csaknem 6 ha nagysagu
teriilet - Szentendre Déli Varoskapu elnevezésli varosrészében talalhatd, a telepiilés déli részén,
a 11. szamu f6ut, a Kalaszi at, Szentendre és Poméaz kozigazgatasi hatara, valamint a 021 jeld arok
altal hatarolt tertileten.
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A vizsgalt teriilet bemutatasa

A vizsgalt teriilet Szentendre déli, févaros fel6li részén, a Déli Varoskapu varosrészben
helyezkedik el, a 11. szamu féut és a Kaldszi ut kozotti tertlleten, Szentendre és Pomaz
kozigazgatasi hatdra, valaminta 021 jel(i drok altal hatarolt teriileten. A 19 telekbdl 4116, tobb mint
16,5 ha kiterjedésti vizsgalatba vont teriilet magaba foglalja a m6dositassal érintett mintegy 6 ha
nagysagu teriiletet.

A vizsgalt tertileten beliil - északrol dél felé haladva - a KFC gyorsétterem, ALDI aruhaz, a Duna
Menti Regionalis Vizm( Zrt.-Jobbparti Uzemvezetdség telephelye, a jelenleg a Harry Potter
kiallitast tartalmazé raktarcsarnok, padel palydk és sator, teniszpalydk, valamint a teriilet déli
részén a BRAVOS kavéporkolo lizeme, raktara, irodahaza, valamint egy raktarcsarnok talalhato.
A modositassal érintett teriiletet tovabba beépitetlen ingatlanok és a Duna Menti Regionalis
Vizm( Zrt.-Jobbparti Uzemvezet8ség telephelye alkotjak.

A vizsgalt teriilet siknak tekinthetd, enyhén lejt északrodl délre. Legmélyebb pontja a déli szélén, a
021 hrsz.-u arok altal vonaldban 102 mBf.,, legmagasabb részei az Aldi kiskereskedelmi tizlet
telkének kornyezetében 105 mBf. értéket mutatnak. A Vizm{ telephelyén 110 mBf. vizm{idomb
talalhato.
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A vizsgalt teriilet jelenlegi allapota

A BRAVOS kavéporkolo és irodahaz épiilete a A BRAVOS tulajdonat képezd padel palyak
11237 hrsz.-d telken

7

Epitési engedély alatt all a 11. sz. tit Jelenleg Harry Potter kiallitast tartalmazé
kozelében tervezett fejlesztési tertlet raktarcsarnok

DMRV Dunamenti Regiondlis Vizmii A vizsgalt teriilet északikeleti részén 1évé

telephelyének f6ép1"11ee kerékparut

A vizsgalt teriilet dél-nyugati részén az A modositassal érintett teriilet megkozelitését

Express One Hungary Kft. raktarai szolgal6 11244 /6 hrsz 4 méter széles nyele
KASIB Komplex Kft. 8
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A vizsgalt teriilet tulajdonvizsgalata

A vizsgalt tertileten taldlhaté ingatlanok adatai a 2025. évi foldhivatali alaptérkép adatai és a

rendelkezésre all6 teriiletmérési eredmények alapjan keriiltek meghatarozasra.

Hrsz. Teriilet

(m?)

Kivett

Tulajdon

11252/2 | 2529,8

koézforgalom el6l el nem zart

maganut kerékparut

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11233/5 7497,3

ut kozforgalom szamara
megnyitott maganut

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11250 15668,4

vizmii és éplilet

Allami teriiletek

11290 1439,6

beépitetlen tertlet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11233/6 | 16838,3

tizemcsarnok, irodahaz

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11283 5554,2

beépitetlen tertilet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11244/8 501,44

ut

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11291 1438,0

beépitetlen tertlet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11252/1 | 38524,3

raktar, udvar

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11244/7 | 154942

aruhaz, udvar

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11284 44984

beépitetlen tertilet

NINCS ADAT

11244/6 | 21326,5

gazdasagi épiilet, udvar

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11287 3920,9

beépitetlen tertlet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11292 1461,7

beépitetlen tertlet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11286 1499,8

beépitetlen tertlet

Gazdasagi tarsasagok teriilete

11293 2452,2 | beépitetlen teriilet
11237 19360,0 | raktar, iroda, udvar
023/32 1443,7 | NINCS ADAT
11271 3006,2 | raktar, udvar

Természetes személyek teriilete
Gazdasagi tarsasagok teriilete
Természetes személyek teriilete
Gazdasagi tarsasagok teriilete

e

8906/27 4 .
Y,

#

014/145

014/121

Allami teriiletek
Onkormanyzatok teriilete
Természetes személyek tulajdona
Gazdasagi tarsasagok tulajdona

" © Vizsgalt teriilet hatéra
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A kozlekedési célu ingatlanok kozé tartozik a 11252/2 hrsz.-, kozforgalom el6l el nem zart
maganut és kerékparut, a 11233/5 hrsz.-4, kdzforgalom szadmara megnyitott maganut, valamint a
11244 /8 hrsz.-a utteriilet. A vizikézmi funkciét a 11250 hrsz.-1 ingatlan latja el, amely vizmii és
kapcsolodo épiilet elhelyezésére szolgal. A gazdasagi hasznositasu teriiletek jelent6s részaranyt
képviselnek, ide tartozik tobbek kozott a 11233/6 hrsz.-a lizemcsarnok és irodahaz, a 11252/1
hrsz.-0 raktar és udvar, a 11244/7 hrsz.-i aruhaz és udvar. Ugyanakkor a 11244/6 hrsz.-u
ingatlanon a foldhivatali alaptérkép szerint gazdasagi épiilet és udvar nyilvantartott, a val6sagban
azonban még beépitetlen teriilet. Ugyancsak raktar és udvarként nyilvantartott a 11271 hrsz.-t
telek, mely azonban beépitetlen teriilet, sliri novényzettel fedett. Gazdasagi tarsasagok
tulajdondban all a 11271 hrsz.-a ingatlan, valamint a 11237 hrsz.-4 raktar, iroda és udvar
funkci6jd ingatlan. A beépitetlen teriiletek kozé tartozika 11290, 11283,11291, 11287, 11292 és
11286 hrsz.-4 ingatlan, amelyek jelenleg nem beépitett allapotban vannak. A 11293 hrsz.-u
ingatlan szintén beépitetlen tertiletként szerepel, azonban természetes személyek tulajdonaban
all. Hasonldan természetes személyek tulajdonat képezi a 023/32 hrsz.-u ingatlan is, amelyre
vonatkozoban a nyilvantartds nem tartalmaz részletes funkcid-megnevezést. A 11284 hrsz.-u
ingatlan esetében a tulajdoni és funkcionalis adatok tekintetében nem all rendelkezésre pontos
informacid.
A modositassal érintett ingatlanok

A tervezett modositas tiz ingatlant érint, a 11250, 11244 /6,11271, 11284, 11287, 11290, 11291,
11292, 11293, és 023/32 hrsz.-u ingatlanok 6sszes teriilete csaknem 6 ha.

A 11244/6, 11271, 11284, 11287, 11290, 11291, 11292, 11293, és 023/32 hrsz.-i ingatlanok
jelenleg beépitetlen allapotiak, illetve részben rendezetlen, fejlesztésre varé teriiletként vannak
nyilvantartva. A 11250 hrsz.-d telken a vizm{ telephelye talalhaté.

8806/ 24 \Tkg'ofs 02879

Jiefes -
\“ e

o _: Vizsgalt teriilet hatara

i 2

i i T 6729
020/18 G
020/19 016/26
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Szentendre, Kalaszi at és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

A vizsgalt teriilet zoldfeliilete

A vizsgalt teriilet a belteriilet déli részén fekszik, a hatalyos TSZT és HESZ/SZT szerint
kereskedelmi-szolgaltatasi és kiilonleges kozmditeriilet teriiletfelhasznalasba és dvezetbe sorolt.
A vizsgalt terlilet nagy része gazdasagi tarsasidgok birtokdban all, hdrom beépitetlen telek
természetes személyeké, valamint allami teriilet a Duna Menti Regiondlis Vizm{ Zrt. telke.

Kézteriileti zéldfeliiletek
A vizsgélt teriiletet orszagos kozutak és egyéb utak és azok zoldtertiletei, z6ldsavjai hataroljak.

Keleti oldalon a 11. szamu f6utat a tervezési hatartél, a kerékparuttdl vegyes fas szaraakbol allo
novénysav valasztja el. A kerékparut a tervezési tertilet felé es6 zoldfeliilete gyepes, fatlan.

Déli iranybdl a tervezési tertiiletet a Szentistvantelepi-arok, és az azon 1évd pionir gyomfakbol -
akacfakbol, zoldjuharokbdl - all6 fasszard novényzet keretezi.

A Kalaszi ut zoldfeliiletének nagy részét a gyepes arkok adjak. Az Gt mentén csak szérvanyosan
talalhatoak talalhaté fak, tervszerlien liltetett fasorok mind a belteriileti, mind a kiilteriileti
szakaszon hidnyoznak.

A vizsgalt teriileten beliil hdirom maganuit van kozit besorolasban, és amelyeken talalhato
zoldfeliilet jellemzden gyepes boritasy, de taldlhatd rajtuk kiépitett és nem kiépitett zoldfeliilet,
illetve sportpalya is.

7

A hatalyos SZESZ relevans eléirasai:
A kézmiielldtds és elektronikus hirkézlés dltaldnos eldirdsai
(6) A kézmilivezetékek dtépitésekor és uj vezeték fektetésekor a raciondlis teriiletgazddlkodds érdekében
bb) 12,0 m szabdlyozdsi szélességet elérd, vagy azt meghalado szélességii utcdkban kétoldali fasor
telepitését ne akaddlyozzdk meg.

P

Kozlekedési 6vezetek elbirasai
62.§
(3a) Beltertileten tj kézuti kézlekedési célti tertilet kiépitése sordn biztositani kell
a) legaldbb az egyoldali jarddt a vegyes haszndlati utak kivételével,
b) az ut- és jardaburkolatok akaddlymentes kialakitdsdt,
c) a 10,0 m-es szabdlyozdsi szélesséq elérése esetén legaldbb egyoldali fasort vagy zéld sdvot,
d) a felszini vizek drokkal, csapadékcsatorndval vald elvezetését, vagy helyben szikkasztdsdt.

A hatalyos SZESZ szerint a Kalaszi it mentén kétoldali fasor kialakitasa kételezd.

P

Kalaszi ut szorvany nyarfakkal ben6tt zoldfeliilete | A 11. szamu fout és kerékparut menti zoldfeliilet,
karbantartott gyepteriilet a gazdasagi tertileten
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Szentendre, Kalaszi at és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

Telken beliili zéldfeliiletek

A vizsgalt teriileten leginkabb nagy kiterjedésti gyepfeliiletek taldlhatéak kevés bokorral és faval.
Az élelmiszerbolt és a gyorsétterem kornyezete rendezett, karbantartott. Tobb beépitéssel még
nem rendelkezd telkeken a gyepek diszturbaltak, épitési elemek, épitGanyagok, térmelék all
rajtuk. Vannak Kkisebb fa- és bokorcsoportok és jellemzéen az épiiletekhez csatlakoz6
zoldfeliiletek rendezettek, kiilonb06z6 szint( betiltetésekkel rendelkeznek.

A vizsgalt teriilet K-i oldalhataranal a hatalyos SZT megtartandd/kialakitandé zoldfeliiletet jeldl a
11. szamu féut tengelyétél mért 60 m-es savban. Ebben a teriiletsavban vannak fa- és
bokorcsoportok. A 11. szamu f6ut és a vizsgalt terliletet korbe o0lel6 utak mesterséges
magasvonalak, igy mellettiik a csapadékviz lefolyastalanul felgyiilemlik, amit a nadasfoltok

megléte is jelez.

Sokfunkciés, zoldfeliiletekkel tagolatlan teriiletek, Telephelyek bels6 zoldfeliilete jellemzden gyepes
zoldfeliiletek, fasitas hidnyzik boritasuak, fatlanok

Aboltésa yorsétterem nagy egybeosc')d(')
parkoldfeliiletei

Raktarteriilet elehely fasitott zoldfeliilete

A médositdssal érintett teriilet zéldfeliilete
Kiépitett zoldteriilet a vizmii teriiletén talalhat6. A médositassal érintett teriilet kozponti részén

kitaposott utak alakultak ki, amik kdrnyezetében és kozott épitéanyagot, épitési elemeket,
konténereket és gépeket tarolnak.

A K-K/1 6vezetben 1évé Vizmi teriilete egyrészt lgyfélkozpont irodakkal, parkolékkal és
telephellyel, valamint gépészeti berendezésekkel és viztarozé6 medencével is rendelkezik. Az
épiiletek kortl és az el6kertekben talalhato fakkal Kitiltetett zoldfeliilet. Ezen feliil a viztarozo
medencék folddel boritott csonka kiipok, melyeket gyepes zoldfeliilet fed. A hatalyos SZESZ az
ovezetre nem allapit meg minimalis zéldfeliileti értéket, igy az OTEK elSirdsa szerinti 40%
zéldfeliiletet kell biztositani, amely a hatalyos TEKA szerinti értékkel megegyezik.
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Szentendre, Kalaszi at és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

Fejlesztési teriilet és a 11. szamu fout felé es6 zoldsav, illetve annak helye

A vizsgalt teriilet kdornyezeti allapota

Avizsgalt teriilet Szentendre Déli részén talalhaté gazdasagi- és kereskedelmi park. A még be nem
épitett teriiletek is a mar beépitett teriiletekkel egyetemben, egykor jobb mindségili szantok
voltak, mara kivett beépitetlen teriiletek.

Avizsgalt terililet nagy része kereskedelmi-szolgaltatasi (Gksz) dvezetekben talalhaté sokfunkcios
tertilet. Talalhaté itt élelmiszer kiskereskedés, gyorsétterem, kavéfeldolgozé iizem, raktér,
kiallitasi funkciéju nagycsarnok. Jelentds tertiiletet foglalnak el a rekreaciot szolgald kiépitett
padel és teniszpalyak, melyek egy része télen buborékfedést kap. Kiilonleges 6vezetbe sorolt a
DMRYV iroda és telephely tertilete.

Domborzati és talajviszonyok

1% Vizsgalt terillet hatéra . ; . ,
Modositissal érintet teriet hatéra | Szentendre déli része kozel sik. A

Kozigazgatasi hatar

2 vizsgalt tertilet is ehhez hasonléan

_ ..} Belteriilet hatar

S:p:ﬂ:t':k“ kozel vizszintes siknak mondhato,
I Reambuidt épietek . | nagyjab6él csak egy méternyi a
"""" SR terepszint valtozas - 103-104 m
magasan helyezkedik el.

A Duna kozelsége miatt folyovizi agyag
és folyovizi tuledék alkotja a kdrnyék
foldtani felépitését, a genetikai
talajtérkép  alapjan  pedig  réti
ontéstalaj a jellemzé.

A meglévé utak a vizlefolyassal
szemben természetes gatakat
képeznek, magasvonalakon haladnak,
igy hatassal lehetnek a csapadékviz
visszatartasra, novényalkalmazasra,
talajviz magassagara, a telkeken
kialakitand¢ tereprendezésre.
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Telepitési tanulmanyterv

Talaj, felszini és felszin alatti vizek

A TSZT szerint a vizsgalt teriileten
-'":: Vizsgalt teriilet hatara , , , , ..
: Modositassal érintett teriilet hatara nem talalhato VlZgaZdalkOdaSI
L. Kezigazgatési hatér teriiletfelhasznalasba sorolt tertilet.

_____ i Belteriilet hatdr

< | Telek hatar A vizsgalt teriilet D-i oldala mentén
[ ] Epiiletek

— . fut a szomszéd telepiilésrdl érkez6
Ivévizbézis védéovezet és a Dundba torkolld

1% Vizmingségvédelmi vezet i , .,
Vifolyds Szentistvantelepi-arok, amely

Talajvizszint mélysége a felszin alatt

Pomaz és Budakalasz északi
lakoteriiletének eséviz gytijtéje és
szallitoéja. A vizsgdlt teriiletre nincs
jelentds hatassal, an dunai
bevezetése =zarhat6, igy az 4arok
mente fakaddvizzel nem
veszélyeztetett.

A vizsgdlt terlleten a talajviz
mélysége 5-10 m, a Nyugati oldalon
egy keskeny savban eléri a 2-5 m-t.
A vizsgdlt teriiletet nem érinti
1 ‘ = talajszennyezéssel érintett
Felszini és felszin alatti vizek, korlatozé tényezok. monitoringozott tertilet.

I | - — i

A felszin alatti vizek szempontjabol a telepiilések szennyez6désérzékenységi besorolasat a
27/2004. (X11.25.) KvVM rendelet hatarozza meg, mely alapjan Szentendre, igy a vizsgalt tertiilet
is, a felszin alatti viz allapotadnak érzékenysége szempontjabol fokozottan érzékeny teriiletnek
szamit.

A 9/2019. (VL. 14.) MvM rendelet 4. sz. melléklete alapjan a vizsgalt tertlilet egésze az Orszagos
vizminGség-védelmi teriilet ovezetének részét képezi. A tertletet érinti a felszin alatti vizbazisok
védoteriilete, vizbdzis hidrogeoldgiai ,A” zéna.

Levegémindség

Mérési adatok kozvetleniill nem allnak rendelkezésre Szentendre és a vizsgalt terlletre
vonatkozoban, a legkozelebbi telepitett mérdallomasok a Vac, Csanyi krt. és a Budapest
Pesthidegkiit mérdallomasok adataira lehet tdimaszkodni.

A 4/2002. (X.7) KvVM rendelet alapjan, mely légszennyezettségi agglomeraciok és zonak
kijelolését tartalmazza, Szentendre varos tertilete, igy a vizsgalt tertlet is az ,1. Budapest és

kérnyéke” zoénaba tartozik.
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Telepitési tanulmanyterv

Zonacsoport a szennyezd anyagok szerint

PM10 PM10
Kén Nitrogén Szén Talaj- |[PM10 Kadmi PM10 |PM10 benz(a)
dioxid | monoxid PM10 | Benzol |kozeli |Arzén um Nikkel |Olom irén
dioxid 6zon | (As) cy |0 (D) fBaP)
Légszennyezettségi agglomeracid
Budapest
és E B D B E 0-1 F F F F B
koérnyéke

A 4/2002-es rendelet alkalmazasaban a zénacsoport, a 1égszennyezettség alapjan kijel6lt olyan
terliletegységet jelent, amelyen beliil a kdrnyezetvédelmi hatésag altal meghatarozott helyen, a
szennyezé anyag Kkoncentraciéja tartésan vagy idd&szakosan a levegOterheltségi szint
hatarértékeirol és a helyhez kotott 1égszennyez6 pontforrasok kibocsatasi hatarértékeirdl szolo
4/2011. (I. 14.) VM rendelet 5. mellékletében meghatarozott tartomanyok valamelyikébe esik.

Kozlekedési eredetii 1égszennyezés

Levegémindségi szempontb6l Szentendrén a flitési idényen kiviil a bels6 égésli motor
meghajtassal torténd kozlekedésbdl szadrmazd légszennyezés meghatarozd. Az ebbdl ered6
emisszidt jellemzden szén-monoxid, szén-dioxid, nitrogén-oxidok és telitetlen szénhidrogének
alkotjak. Ezek koziil a telitetlen szénhidrogének kozvetleniil az utak kdrnyezetében rakédnak le.

A telepiilés belteriiletén is athaladé 11. szamu féut forgalma okoz jelent&sebb kozlekedési eredetii
légszennyezést. A vizsgalt teriilet kozvetlentl hataros a féuttal, igy ebbdl ad6do terhelés érheti.
Kedvezd, hogy a fejlesztési teriiletet az Uttdl széles zoldfeliilet valasztja el, amely lehet&séget ad
kiépitése estén a fejlesztési teriilet széles palettan kinalt funkciéinak zavartalan miikodését.

A vizsgalt tertlilet északi oldalan 1évé Kaldszi utca nem csak a kornyezd telephelyek és
elarusitohelyek iizletek jelentés személy- és teherforgalmat szolgalja ki, hanem Budakalasz
irdnyaba biztosit 6sszekotd utat.

Diffaz szennyezés
Diffaz porszennyezés az utak forgalméabdl, illetve a mez&gazdasagi hasznositasbdl eredden

jelentkezhet, ezek jellemzéek a kornyezetben. A vizsgalt teriilet Utjai burkoltak, igy ebbdl
szarmazo terhelés nem okoz gondot, azonban a telephelyeken a funkciébdl, kiiltéri tarolasboél
adédé zoldfelilet-hianyos, kitaposott, illetve szort burkolattal rendelkez6 részeken szél hatasara
diffaz porterhelés jelentkezhet.

Uzemi jellegti és fiitésbol keletkezd 1égszennyezés

Az Orszagos Légszennyezettségi Méréhalozatnak a tervezési tertilet kozelében nincsen telepitett
mérdallomasa, igy kizardlag a helyszinen tapasztaltak, tovdbba a telephelyek onbevallasos
adataira tAmaszkodhatunk.

Az OKIR adatbazisban a 2023-as adatok szerint bejelentett 1égszennyez6 pontforras egy
darab van a vizsgalt teriileten.
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Szentendre, Kalaszi at és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

A telephely kavéfeldolgoz6 tizem néven van fent, cimnek a Kalaszi ut 3. van beirva. A kibocsatasi
adatok kg/évben van megadva és a mért anyagok és mennyiségiik az alabbiak:

Nitrogén oxidok (NO és NO2) — 807 kg/év

Szén-monoxid - 24 254 kg/év

Szén-dioxid - 654 445 kg/év

Szildrd anyag - 1 465 kg/év

Osszes szerves anyag C-ként (TOC) (SPECIFIKUS) - 11 751 kg/év

A telepiilés flitésbdl eredd légszennyezését jellemzGen a csaladi hazas lakossagi flités emisszidja
okozza. Legkozelebbi csaladi hazas beépités a szomszéd telepiilésen Budakalaszon talalhaté, de
az is tobb mint 500 m-re van a moédositassal érintett teriilettdl.

Zaj- és rezgésterhelés

Atelepiilések altalanos zajterhelését a kozuti kozlekedésbdl és az lizemi tevékenységbdl szarmazo
zaj mértéke hatarozza meg.

Kozlekedési eredetii zajterhelés

Szentendrén a zajterhelést legnagyobb részt a kozlekedés okozza, melynek elsédleges forrasa a
telepiilés beltertiletét kettészel§ 11. szamu féut. Ez a f6 kozlekedési utvonal a vizsgalt teriilet
kozelében halad, csak egy f6leg gyomfabol nétt ,fasor” valasztja el 6ket, igy az jelentds zajhatast
gyakorol.

Az elektronikus adatszolgaltatasban elérheté ELZA stratégiai zajtérképezés 2021-t6]1 kezd6dd
negyedik ciklusanak zajtérképe szerint a vizsgalt tertileten 1év§ kozuti kozlekedésbdl szarmazé

yaa yaa

zajterhelés a 11. szamu f6ut mentén a féut tengelyét6l 30-35 méterre 75-80 dB, 35-75 méteres
savban 70-75 dB, mig a 170 méteres savig 65-70 dB, a maradék sdvban pedig 60-65 dB zajterhelés
van. Részletesebb hozzaférést a honlap csak szakért6knek engedélyez.

7] 35 dB alat
W 35-40dB
W 30-45dB
[ 45-50dB
B 50-55dB
W 55-60dB
M 50-65dB
W 65-70dB
W 0-75dB
W 75-80dB
W 20-85dB
W 35 dE fele
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Telepitési tanulmanyterv

A kordbban készitett stratégiai zajtérkép szerint an vizsgalt teriiletre vonatkoz6 zajszintek 5dB-el
kisebb értéket adtak meg.

A 27/2008 (XII. 3.) KvVM-EiM egylittes rendeletben a gazdasagi teriiletekre vonatkozé
kozlekedésbdl szadrmazd zajra vonatkozd hatarértékei az orszagos kozuthalozatba tartozo
gyorsforgalmi utaktol és féutaktdl szarmazo zajra, nappal 06-22 6ra kozott 65 dB éjjel 55 dB. A
zajkonfliktus a vizsgalt gazdasagi teriilet érint6en nappal 5-15 dB, éjszaka pedig 5-10 dB
hatarérték tullépés jelentkezik.

Vasuti kézlekedésbdl eredd zajterhelés

A telepiilésen a menetrendszerinti kozleked6 HEV okoz zajterhelést, teherforgalmi
szallitmanyozas a vonalon nem torténik. A vasdtvonal a vizsgélt tertilett6l 1000 méternél is
tavolabb huzodik, igy vasuti kézlekedésbdl eredd konfliktus nem adédik a tertileten.

Uzemi eredetii zajterhelés
A hatdlyos TSZT szerint a vizsgalt teriilet kereskedelmi, szolgaltaté, gazdasagi (Gksz)

tertiletfelhaszndalasba sorolt. Az OKIR telephelyekre vonatkoz6 adatai alapjan a vizsgalt teriiletre
vonatkozdan nincs megjelenithetd zajterhelési adat.

A 27/2008 (XII 3.) KvWM-EUM egyiittes rendelet 1. szamua melléklete az lizemi és szabadidds zajforrasok
zajterhelési hatarértéket ad az a zajtol védendo tertiletre:

A 27/2008 (XII. 3.) KvWM-EUM egyiittes rendelet 1. szdmu melléklete

4 B C

zajtol védenda teriilet Hatarériék (LTH) az LAM megitelési szintre Hatarértek (LTH) az LAM megitélési szintre
(d8) nappal 06-22 dra (dB} jjel 22-06 ora

2 Udiilaterilet, killénleges teriletek kiziil az egészsegiigyi terilletek 45 35

3 Lakoterulet (kisvarosias, kertvarosias, falusias, telepszerd beépitesid), kolonleges 50 50
teriiletek kozill az o 3 itmenyek terilete, a temetdk, a zolderiilet

4 Lakéteriilet (nagyvarosias beépitésii), a vegyes teriilet 55 45

5 Gazdasagi teriilet 60 50

Gazdasagi teriileten a 60 dB zajterhelési hatarérték megengedett nappal. A nagyon sokszinii
funkcidkkal rendelkezd gazdasagi tertileten fel kell hivnia figyelmet arra, hogy a zajt6l védendd
helyiségek zajterhelési hatarértékei ennél alacsonyabbak, amit az épiiletek és funkciék
kialakitasakor figyelembe kell venni.
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Zajterhelési hatarértékek a zajtdl védendd helyiségekben

*
4, melléklet a 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EiiM egyiittes rendelethez

A zaj terhelési hatarertékei az épiiletek zajtol védendo helyiségeiben
1. A zajtol védendd helyiségek zajterhelési hatarértékei

A B C

1 Zajtol vedendd helyiség Hatarérték l."Tr—'] arlyy megitélési szintre (dB)
2 nappal gjjel
06-22 ora 22-06 ora
1, Kortermek €s betegszobak 35 ]
L& 2. Tantermek, eldaddtermek oktatdsi intézményekben, foglalkoziatd termek, 40 =

halohelyiségek bilcsddekben és ovadakban
5 3. Lakoszobak lakdepiletekben 40 30

4, Lakaszobak szallodakban és szallo jelleg( épiletekben 45 5

-

5. Etkezdkonyh ezihelyiség 45 -
8 .E-. Szallodak, szallo jeillegi epiletek, kizdssegi lakoepiiletek kdzos helyisegei | 50 | =
9 7. Ettermek, eszpresszok 55 -
10 | 8. Nagy- és kiskereskedelmi épiiletek eladdterei, vendégiatd helyiségei, a vardterem | fole) | -

Hulladékkezelés

A telepiilési hulladékgyiijtés tekintetében a kozszolgaltatas ellatasat avizsgalt teriileten is MOHU
végzi.

Az OKIR telephelyekre vonatkozdé adatai alapjan a vizsgalt teriiletre vonatkozdan nincs
megjelenithetd veszélyeshulladék keletkezési adat.

Korldatozo tényezék
A vizsgalt tertiletet érintik a hatalyos telepiilésrendezési terveken is jeloltek koziil:
A vizsgalt teriilet egészét érinti:
e Orszagos vizmindség-védelmi teriilet,
e Vizbazis hidrogeolégiai véd6idom teriiletek,
A déli teriiletegységre rahtiz6d6 védoteriiletek, tavolsagok
e Szentendre -Pilisvorosvar Dn800-as nagynyomasu szallitovezeték és biztonsagi dvezete
e A Pomaz alallomas felé haladé 132 kV-os. és a tervezett 400 kV-os villamos energia
tavvezeték
Az utak védotavolsagai:
e nyugati oldalon a1108 jeld ut 50-50 méteres véddtavolsaga

yaa

o Akeleti oldalon a 11. szamu féut 60-60 méteres védoétavolsaga.:
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A vizsgalt teriilet értékvizsgalata

Epitett kérnyezet értékei
A vizsgalt teriileten belll tervezett beruhdzdsok sem nyilvantartott régészeti lelhelyet, sem
nyilvantartott miiemléket, sem helyi védett értéket nem érintenek.

Tdji-, természeti értékek vizsgdlata

A hatalyos telepiilésrendezési eszkozok (TSZT, HESZ) a teriiletre vonatkozéan nem jelélnek
védendd természeti értékeket, tovabba Orszagos Erddallomany Adattarban szerepld
erdéteriiletek sem taldlhaték a fejlesztési teriileten és kornyezetében. A vizsgdlt teriiletet
orszagos jelent6ségll védett, vagy védelemre tervezett természeti teriilet, eurdpai kozosségi
jelent6ségli természetvédelmi rendeltetésli teriilet (Natura2000 teriilet), orszagos oOkolégiai
halézat dvezete, illetve egyéb taj- és természetvédelmi szempontbdl értékes teriilet nem érinti.

A vizsgalt teriilet kozlekedése

A BRAVOS cég tobb ingatlant vasarolt meg és miikodtet Szentendre déli ipari teriiletén, a 11. sz.
féut és a Kalaszi ut kozott. Tulajdonaban van a 11244 /6 hrsz-u telek is, amelyen kereskedelmi,
sport, illetve kulturalis funkcié betelepitését tervezi, ezért a Gksz/13 jelli épitési Ovezet
kiterjesztését kéri a szoban forgé teriiletére. 11244 /6 hrsz.-i ingatlan - és a hozza csatoland6 11-
esut menti kisebb telkek - megkdzelitése a 11. sz. Uit fel6l nem lehetséges, ugyanakkor az ingatlan
a Kalaszi uithoz is csak egy keskeny, 4 m széles telekrésszel van kapcsolatban. A tertiletre jelenleg
ténylegesen csak az északi oldalon elhelyezkedd ALDI Aruhaz telkén keresztiil lehet bejutni, de ez
a kapcsolat csak ideiglenes, a jelenlegi hasznalat esetében miikodik.

A telepitési tanulmdanyterv kozlekedési munkarészében a tervezett gazdasagi teriilet
megvalosithatésagadnak kozlekedés szemponti feltételei, megépililésének kovetkezményei

keriiltek gorcs6 ala. \ N / /
Izbég 73 ;':
A terv készitése soran egyeztetés tortént a 1108. j. AN =

Horany

orszagos mellékut (Kalaszi ut) kezel6jével, a Magyar

Kozut Zrt. Pest Varmegyei Igazgatésaganak

Plspokmajori

képviselgjével, aki - bizonyos feltételek teljesitése . lakbtelep . “Spentendre
esetén egyetértett a :

QLR

bemutatott megkozelithet6séggel. / i

A tervezési tertletet kortilvevd ingatlanok egy része I
beépitetlen (féleg a 11. sz. f64t menti telkek), délen a o

%

bo
v

)
)‘ /

7,

DMRV telephelye, sportlétesitmények, valamint egy, s 3
jelenleg kidllitasi funkciét befogadd csarnoképiilet L \ /
talalhat6. Eszaki oldalon, a Kalaszi ut felél \ o

=rent Istvan- W~

megkozelithetd kereskedelmi létesitmény (ALDI B ‘ ‘
foo s C e s B i
Aruhaz) funkcionadl nagyobb parkoléfeliilettel (kb. G oaesll Sh ﬁlﬁ
100 parkoléallassal), amely szintén a Kalaszi ut fel6l it 2y Lopasige /
kozelithet6 meg egy balra kanyarodoésavval kiépitett anenbir 'W i =~ Vs
csomopontbdl. A lakott teriiletet jelzé tabla a 8 g

csomoépont déli végénél talalhato.
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Kézuti kézlekedés
Kozlekedési szempontbdl a tervezési teriilet kivalod térségi kapcsolatokat ad6 kozuthaldzat
kozvetlen kozelében helyezkedik el. Az orszagos gyorsforgalmi uthalézat egyik fontos elemére, az
MO autdutra kozvetleniil ravezetd 11. sz. féut a teriilet kozelében halad és kozvetlen kapcsolat
adott a 1108. jelli, Budakaldszra vezet6 orszagos uthaldzati elemhez is.
Ugyanakkor a 11. sz. féut 2x2 forgalmi savval kiépitett szakaszara, annak halézati jellege és
forgalmi terhelése miatt kozuti kapcsolat nem nyithaté. A Kalaszi utra (1108. jeld orszagos
mellékut) vezet6 4 m széles telekrész kozvetlen kapcsolatot ad a teleknek az orszagos
uthalézathoz, de a keskeny telekrész nem alkalmas kétiranyt kozuti kapcsolat kiépitésére.
A teriilet térségi kapcsolatait a Kaladszi ut és a 11. sz. f6ut biztositja, amelyek csomdpontja egy,
csucsid6ben jelentds forgalommal terhelt, jelz6lampaval iranyitott keresztez6dés.
A tervezési teriilet déli részén adott egy kiszabalyozott, telekkel rendelkezd, de ki nem épitett
kapcsolat, a 11252 /2 hrsz-d valtoz6 szélességli telekrdl. Ez a kapcsolat az un. Bravos utra vezet,
amelynek a kiépitettsége és a Kalaszi uttal alkotott csomépontjanak geometridja nem teszi
alkalmassa nagyobb forgalom befogadésara, a teriilet megkozelitése ezen az dton hosszu és
bonyolult lenne koltséges kiépitése esetén is, raadasul a sziikséges utszélességek biztositasa csak
a DMRYV telephely rovasara lenne lehetséges.
A tervezési teriilet kozelében fekv6 uthalozati elemek:
. 1108.j. (Szentendre - Urém) 6sszekot6 ut
A Kalaszi ut a tervezési teriilet kozvetlen kozti kapcsolata, érintett szakaszan kiilteriileti jelleggel,
megfelel6 burkolat és padkaszélességgel kiépitett, széles kozteriileten halad6 nyomvonal, amely
a 11. sz. féuthoz csatlakozik és a 10. sz. féut felé ad kozvetlen kapcsolatot Budakalasz és Urém
érintésével, bar az atkelési szakaszok sziik paraméterei miatt ez a kapcsolat nem vonzo a forgalom
szamara. A tervezési teriilet kozelében fekvé 185 m hosszu szakaszan harom csomdpontként
miikodo kapcsolata van:

- ALDI 4t csomopontja

- DMRV telephely kijarata(i)

- Bravos ut csomépontja
Az atszakasz utkategoériaja kiilteriileten: K.V.B.
Atlagos napi forgalom: ANF= 6073 Ejm/h
Nehézgépjarmi forgalom: 127 jarmii/nap

Kapacitasszamitas:

A vonatkozé utiigyi miiszaki el6iras (UT 2-1.201:2008, ,Kozutak tervezése” - e-UT 03.01.11.)
szerint:

Kiilteriilleten 2x1 forgalmi savos utak esetében a megfelelé szolgaltatasi szinthez tartozo
forgalomnagysag: 1400 Ejm/h kétiranyban, az eltirhet6: 2000 Ejm/h kétiranyban.

10%-0s MOF (Mértékadé Ora Forgalom) figyelembevétele esetén megallapithato:

608 Ejm/h << 1400 Ejm/h (megfeleld szolgaltatasi szint beltertileten)
608 Ejm/h << 2000 Ejm/h (eltlirhetd szolgaltatasi szint beltertleten)

Megallapithatd tehat, hogy az orszdgos mellékat érintett szakasza jelenleg 56%-os
kapacitastartalékkal bir, még megfelel6 szolgaltatasi szint figyelembevételével is.
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. Bravos ut

A helyi uthalézat eleme,
valtozd kozteriileti
szélességgel, keskeny
burkolattal ellatott
utszakasz, amelyet a mellette
fekvé gazdasagi ingatlanok
forgalma terhel.

/ Tovabbi feltiré utak a
tervezési teriilet kornyékén
nincsenek Kiépitve, illetve
kijarva.

JELMAGYARAZAT

= Orszagos foir
fm| Orszagos mellékat
fl Gyiijtdut
[[©] Fontosabb csomépont
\ = = Vasitvonal
eruled \ [ %% | vasUtallomas
\ [% ] szintbeni vasiti keresztezés
L f== Kerékparit, nyomvonal
“*H [=] Hid, feliiljaré
\ [777] Uzemanyagtéitd allomdas

TarvEzudl

B
g‘ i K-2. Meglévé tithdlézat
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Kézdsségi kozlekedés
A tervezési teriillet kozelében nincs
kozosségi kozlekedési megall, ami a

kérnyezet alacsony beépitettségi szintjét Wi, i N
tekintve elfogadhat. A 11. sz. féut 90 vilgsoy Szentendre
I':'\"/_'\i_‘_ég')éjlo

nyomvonalan tobb, Budapest és Esztergom
kozott kapcsolatot adé buszjarat kozlekedik.
A csatolt kozosségi kozlekedési abranak
megfeleléen a tervezési teriilet nem
tekinthetd kozosségi kozlekedéssel ellatott
tertiletnek, mivel jelenleg nincs a kdzelben

Szenlé[idre i
Pomazift 18
o4

2t bab "/"_'q:m‘
y /Sz/enteng:tr_e

@ enteniiréf |
Altobuszallomas

Szentendre” /S p T A

HEV Panngfiiafelepy 5. A
(az elfogadott 300 ragyaloglasi tavolsagon s i Y
. . v e . . , . 3 f Szentendre
beltl) semmilyen kozdsségi kozlekedési ~ Egyetefn
megélléhely. o 75
Legkozelebbi buszmegalldé a Szentendre, ot
Z. -/E‘gg.}frg ar

Papirgyar megall6. amelynek tavolsaga a
tervezési terilett6l kb. 1,1 km.

== Autébuszjérat vonala " ‘ 0

E HEV-vonal

[[@] Megdlld, végallomas

V] Cllatott teriilet

K-3. Koz6sségi kézlekedési hdlozat
Kerékpadros és gyalogos kiozlekedés
Mivel a tervezési teriilet a telepiilés kiilteriileti részén helyezkedik el, gyalogos infrastruktira
nincs a kézelben, sem a Kalaszi iton, sem a tertileten beliil. Kerékparut halad a 11. sz. f6Ut mentén
és északi irdnyban a Pomazi Ut és az ALDI kozo6tt is halad egy kozos gyalog- és kerékparut.
Parkolds
Tekintettel a tervezési tertilet kiilteriileti jellegére és a Kalaszi ut kiépitettségére, gépjarmiivek
varakozasara alkalmas feliillet kozterilileten nincs. A koérnyezd telephelyeken telken beliil
parkolnak a gépjarmiivek. A DMRYV telephelyének parkoléba vezet6 bejarata a Kalaszi at - Bravos
ut csomopontjatél 30 m tavolsagban helyezkedik el.

A vizsgalt teriilet kozmiiellatottsaga

A vizsgalt teriilet telkei tulnyomo6 részt beépitettek, kiépitett kozmuellatassal rendelkeznek, de
mivel a telkek - a Kalaszi ut kivételével - maganutrol feltartak, a kdzmiihal6zat altalaban a
maganut kezdetéig abrazolt.
A vizsgélt teriiletet kozm{vekkel 6sszefiiggd természeti és miivi tertiletfelhasznalast befolyasolo-
korlatozé adottsagok terhelik, amelyet a tovabb-tervezés soran figyelembe kell venni.
Természeti adottsagok:

e a vizsgalt teriilet a felszin alatti viz allapotdnak érzékenysége szempontjabél

fokozottan érzékeny teriiletnek szamit
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e a vizsgalt teriilet egésze az Orszagos vizmindség-védelmi teriilet 6vezetének részét
képezi. A teriiletet érinti a felszin alatti vizbazisok védoéteriilete, vizbazis
hidrogeolégiai ,A” z6na.

Koézmiives miivi adottsagok:

e a11233/5 hrsz.- maganut vonalan halad a 132 kV-os villamosenergia atviteli halézat
oszlopokra helyezett vezetéke, amelynek az oszlopok tengelyétdl mért 16-16 méteres
biztonsagi 6vezete érinti a teriiletet

A kozmiivek vizsgalata a vizsgalt tdmbot is magaba foglalé telepiiléstervi megalapozé vizsgalat
szakagi munkarészének és az E-kézmii felhasznalasaval késziilt.

Vizellatdas

Szentendre vizellatasat, a vizbeszerzést és a vizelosztast is a DMRV Duna Menti Regionalis Vizmii
Zrt. biztositja. A varos vizelldtdsa a DMRV Zrt. Jobb-parti Regionalis Vizhalézati Rendszerérdl
megoldott. A vizellaté halozat a jelenlegi atlagos vizigények fedezésére alkalmas. Vizmindségi
probléma nincs a telepiilési ivovizzel, min6sége minden paraméterre nézve megfeleld.

A teriiletet érinti a Déli vizbazis kijelolt hidrogeologiai védéteriilete, amelyen beliil a 123/1997.
VII.18.) Korm. rendelet rogziti az érintett tertiletre vonatkozé figyelembe veend korlatozasokat.
A vizbazis sériilékeny, a felszini eredet(i szennyezésekre fokozottan érzékeny.

Ezen kiviil a varos kozigazgatasi teriiletének nagy részét a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 4. sz.
mellékletében megallapitott vizmindség-védelmi dvezete is érinti. A felszini és felszin alatti
vizkészletek, a varos sajat kincset éré vizbazisai fokozott védelmet igényelnek.

Vizsgalt teriilet

e

Y A————— _

F— 1vévizvezeték

[® | vizmiikit

Termalk(t

[& ] Figyelskat

[ ] Ivovizbazis védiivezete

E— Vizgazdalkodasi teriilet mederkarbantarté sévval

v

A vizsgdlt teriileten beliil a kozlizem{ ivéviz vezeték a Kalaszi dton, valamint a teriileten beliili
egyes maganutakon kiépitett.
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Szennyvizelvezetés

Szentendre varos szennyvizelvezetésének és -tisztitasanak TtlizemeltetSje a vizellatashoz
hasonl6an szintén a DMRV Zrt. A varosban elvalasztott rendszer(i csatornahal6zat miikodik. Az
0sszegyljtott szennyvizeket a telepiilés déli részén, a Duna jobb partjan és a Dera-patak torkolata
kozotti teriileten lizemel6 Szentendrei Szennyviztisztitd Telep fogadja be. A tisztitott viz
befogaddja a Szentendrei-Duna ag, amelybe sodorvonali bevezetéssel vezetik be a tisztitott vizet.
A szennyviztisztitd telep jelenleg jelolt biztositand6 szaghatasvédelmi tertilete 300 m, amelyen
beliil korlatozott a tertlilethasznositas lehet6sége. Védétavolsagon beliil beépitésre szant teriilet
nem létesithetd ipari gazdasagi és kiillonleges hulladékhasznosité telep kivételével.

2 Vizsgalt teriilet

A\
X

JELMAGYARAZAT:

Gravitacios szennyvizcsatorna

—
F»— Nyomott szennyvizvezeték
(& ]

Szennyvizatemel$ szaghatasvédelmi teriilettel

_,\1 ‘A \A

/’T T%j Vizmindség-védelmi teriilet
\—————“‘“\ I:‘r\/ MV Szennyvizelvezetés tervlap kivdgata

Szennyviztiszitd telep szaghatasvédelmi teriilettel

A Kkiépitett szennyvizgy(jt6 haldézat eléri a vizsgalt teriilet északi részét. Az E-kozmi
nyilvantartasa alapjan, a teriiletet hatarol6 utcak koziil a Kalaszi ut északi szakaszan nyomott
szennyvizvezeték Kertlt kKiépitésre.

Csapadékviz elvezetés

Szentendre a Duna vizgy(ijt6jén, az 1-9 Kozép-Duna vizgy(ijtd alegység teriiletén fekszik,
amelynek Kkiterjedt vizgy(ijt6jérdl arhulldimok szaladnak le. A varos kozigazgatasi teriilete a
budapesti székhelyli Ko6zép-Duna-volgyi Vizlgyi Igazgatdésag (KDVVIZIG) illetékessége ala
tartozik. Szentendrén a csapadékvizek elvezetésére a beépitett teriiletek kisebb részén zart
csatornahdlozat all rendelkezésre (féleg a lakotelepeknél), mig jellemzéen inkabb nyilt arkos
csapadékviz elszallit6é rendszer épiilt ki.

A Dbelvizi vizek, felszini vizek és csapadékvizek elvezetési rendszerének tlizemeltetését és
karbantartasat, tovabba az elharitasi feladatok ellatasat is az Onkormdanyzati tulajdont Varosi
Szolgaltaté Nonprofit Zrt végzi. A varos rendelkezik Vizkarelharitasi tervvel.
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N

% Vizsgalt teriilet

W
U

-

Csapadékviz csatorna
Jelent6s vizelvezetd arok
Csapadékviz atemeld

Forras

Vizgazdalkodasi tertilet
mederkarbantartd savval

MYV Csapadékviz elvezetés, felszini vizrendezés tervlap kivdgata

A vizsgalt terlilet déli hataran a 021 hrsz.-u énkormdanyzati tulajdont arok halad.

Villamosenergia elldtds

! TN S )
(7% - N Vizsgalt teriilet

JELMAGYARAZAT:

132 kV-os villamosenergia &tviteli haldzat az oszlo|
tengelygtfil mért016—169m—es biztoniégiaévezsnel P
— 22 kV-os villamosenergia gerinc elosztohaldzat az oszlop

tengelyétdl mért 6-6 m-es biztonsagi Gvezettel
F— 22 kv-os villamosenergia foldkabel biztonsagi vezettel
[ = | 22/0,4 kV-os transzformator

— / MV Villamosenergia elldtds tervlap kivdgata

A telepiilés villamosenergia ellatasanak iizemeltetsje a ELMU Halézati Kft. ami az E.ON Hungaria
csoport része. A villamosenergia ellatasanak bazisa a pomazi 132/22 kV-os alallomas, amelynek
betédplalasa a nagyfesziiltségii 132 kV-os f6elosztd halozatrol God feldl biztositott.

A 11233/5 hrsz.-i maganut vonalan halad a 132 kV-os villamosenergia atviteli hal6zat oszlopokra
helyezett vezetéke, amelynek az oszlopok tengelyétdl mért 16-16 méteres biztonsagi dvezete
érinti a teriiletet. Errdl adgazik le a Kalaszi ut vonalan vezetett 22 kV-os villamosenergia gerinc
elosztohal6zat, mely az oszlop tengelyétdl mért 6-6 méteres biztonsagi 6vezettel rendelkezik.
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A Kalészi at mentén és a tertilet déli részén beliili maganiton 22/0,4 kV-os transzformatorok
talalhatok.

Féldgazellatds
A telepiilés foldgazellatasanak szolgaltatéja az OPUS TIGAZ Zrt. A telepiilés gazellatasanak bazisa
a Szentendrei gazfogadd és gaznyomascsokkentd allomas.

Vizsgalt teriilet

JELMAGYARAZAT:

Nagynyomasu foldgazszallitd vezeték
banyaiizemi hirkazl6 kabellel, elektromos
betdplalo kabellel és biztonsagi dvezettel
(22-22m, 25-25m, 42-42m)
Nagykdzép-nyomast foldgazvezeték
biztonsagi dvezettel

Koézépnyomast foldgazvezeték

i

Kisnyomasu foldgazvezeték
., Faklyavezeték
nyomasu

3s 42-42 m

Anddvezeték 1-1 m-es biztonségi
ovezettel

Gaznyomascsokkentd

Tavhoévezeték fold alatt

(0. 0 000D

Bényatelek hatara

MV Féldgaz és tdvhdelldtds terviap kivdgata

A vizsgalt teriilet gazellatdsa a Kalaszi Uton és a 11233/5 hrsz.-U magantton Kkiépitett
nagykozépnyomadsu foldgazvezetékekkel ellatott. A tertilet északi hatdran gaznyomascsokkent6
talalhato.

Elektronikus hirkozlés

Vezetékes elektronikus hirké6zlés

Szentendre vezetékes tavkozlési ellatasat jelenleg a Magyar Telekom Zrt. biztositja. A telepiilés
26-o0s tavhivo szamon csatlakozik az orszagos, illetve nemzetkozi tavhivé halézathoz.

A vezetékes szolgaltatast a vezeték nélkiili szolgaltatok egészitik ki. A megfeleld vételi lehetdség
biztositasahoz sziikséges antennadk -részben a varoson belill, részben a kérnyezd telepiiléseken-
elhelyezésre keriiltek, azokat a Magyar Telekom Tavkozlési Nyrt., a Yettel Magyarorszag Zrt., One
Magyarorszag Zrt. épitette és lizemelteti.
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Vizsgalt teriilet

JELMAGYARAZAT:

Yettel antenna

Telekom antenna

One antenna

Hirkézlési halozat fold felett (Telekom)
Hirkézlési halozat fold alatt (Telekom)
Hirkézlési halozat alépitményben (Telekom)
Hirkozlési haldzat fold felett (2Connect)
Hirkézlési halozat alépitményben (2Connect)
Hirkdzlési halozat fold felett (ELMU)
Hirkézlési halozat alépitményben (ELMU)
Hirkozlési haldzat fold felett (Trafficom)

[aiifnEEE

MYV Elektronikus hirkézlés tervlap kivdgata

A Kalaszi uton a Telekom fold alatti és alépitményben kialakitott hirkézlési halézata halad. A
11233/5 hrsz.-i maganiton az ELMU fold feletti hal6zata keriilt telepitésre.
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2. Tervi el6zmények

Szentendre Varos teriiletére vonatkozé teriiletrendezési tervek:
Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT) (Magyarorszag és egyes Kiemelt térségeinek
terliletrendezési tervérdl sz616 2018. évi CXXXIX. torvény Masodik Részében foglalt terv)

Pest Megye Teriiletrendezési Tervérdl sz6l6 10/2020. (VI.30.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: A rendelet hatalya ala tartozo, illetve a térbeli rend szempontjab6l meghatarozo
teleptilések
2. melléklet: Szerkezeti terv
3.1.-3.8. melléklet: Orszagos ovezeti tervek 9/2019. (VL. 14.) MvM rendelet el6irasai alapjan
3.9.-3.13. melléklet: Megyei O6vezeti tervek
Pest Megye Kozgytilésének a Teriiletrendezési Terv megyei szabalyozasi ajanlasair6l sz6lo
19/2012. (04.27.) sz. Kgyh. hatarozata
A Kgyh 1.1. melléklete: Erdételepitésre masodlagosan alkalmas teriilet 6vezete
A Kgyh 1.2. melléklete: Torténeti telepiilési teriilet 6vezetét pontositéd lehatarolas
A Kgyh 1.3. melléklete: Szélerémiivek telepitésére alkalmas tertilet 6vezete
A Kgyh 1.4. melléklete: Uj beépitésre szant tertilet kijelolését korlatozo — 6sszesits - dvezet

Budapesti Agglomeraci6 Teriiletrendezési Terv (BATrT) (Magyarorszag és egyes kiemelt
térségeinek tertiletrendezési tervérol sz6l6 2018. évi CXXXIX. torvény Harmadik Részében foglalt
terv)

Szentendre Varos hatalyos telepiilésrendezési eszkdzei:
Integralt Telepiilésfejlesztési Stratégia 205/2015. (IX. 10.) Kt. sz. hatarozat
Telepiilésfejlesztési Koncepcio (TFK) 275/2015. (X. 8.) Kt. sz. hatarozat

TELEPULESSZERKEZETI TERV

Skanzen bovités TSZT: 137/2017. (V1. 15.) Kt. sz. hatarozat
T-1/Sk Tertiletfelhasznalas, 6rokségvédelem, infrastruktdra
Telepiilésszerkezeti terv (TSZT): 176/2017. (VIL. 27.) Kt. sz. hatarozat

T-1 Tertiletfelhaszndlas, orokségvédelem, infrastruktira

T-2 Védelmek és korlatozasok — Természetvédelem, tajvédelem

T-3 Védelmek és korlatozasok — Kornyezetvédelem, kézmii, honvédelem
T-4 Teriiletfelhasznalas valtozasai

T-5 Valtozasok csoportositva

Moédositasok:
EuroVelo6 54/2018. (III. 22.) Kt. sz. hatarozat
Duna Korzé hullamtér 24/20109. (II. 21.) Kt. sz. hatarozat
Budakalasz fél-elkeriil6 122/2022. (VL. 29.) Kt. sz. hatarozat
Pannodnia-t6 és kornyéke 33/2026. (II. 26.) Kt. sz. hatarozat

HELYI EPITESI SZABALYZAT
Helyi épitési szabalyzat (SZESZ): 21/2017. (VL 20.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: SZT/Sk Szabalyozasi terv és jelmagyarazata
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Helyi épitési szabalyzat (SZESZ): 26/2017. (VIL. 31.) onkormanyzati rendelet

2.

melléklet: SZT-0/m8 Szabalyozasi terv szelvénybeosztasa és jelmagyarazata
SZT-1/m8, SZT-2/m8, SZT-3/m6, SZT-4/m6, SZT-5/m5, SZT-6/m5, SZT-7 /m5,
SZT-8/m5
fedvénytervek: SZT/EV6, SZT /Wf, SZT/Dk, SZT /0, SZT /Bke, SZT /P-t6

3. melléklet: nincs
4. melléklet: Epitési 6vezetek és 6vezetek paramétertablazatai
5. melléklet: El6vasarlasi joggal érintett ingatlanok jegyzék
6. melléklet: Allattart6 épitmények védstavolsaga
7. melléklet: nincs
8. melléklet: A Varos gazdasagi teriiletein el nem helyezhetd 1j épitmények, rendeltetések
jegyzéke
9. melléklet: Varosrészek elnevezése és varosrész hatarok abrazolasa
10. melléklet: A V/z Ovezetben vendéglaté rendeltetésii mobilhaz, vagy vontatmany
elhelyezésére alkalmas teriiletek lehatarolasa
Fliggelékek:
1. flggelék Régészetilel6helyek, Vilagorokség varomanyos teriiletek térképi abrazolasa
2. fliggelék RégészetilelGhelyek jegyzéke
3. fiiggelék Vilagorokség varomanyos teriilet jegyzéke
4. fluggelék Kulturalis orokségvédelem — mliemlékvédelem térképi abrazolasa
5. fiiggelék Kulturalis 6rokségvédelem - miiemlékvédelem jegyzéke
6. fliggelék Nemzetkozileg és orszagosan védett természeti teriiletek és értékek térképi
abrazolasa
7. fiiggelék Nemzetkozileg és orszagosan védett természeti értékek jegyzéke
8. flggelék Helyijelentségli védett természeti tertiletek térképi abrazolasa
9. flggelék Helyijelent6ségli védett természeti teriiletek, természeti emlékek és egyedi
tajértékek jegyzéke
10. fluggelék nincs
11. fiiggelék A honvédelmi épitmények kdrnyezetében épitmények, miitargyak
elhelyezésekor figyelembe veendd véd6tavolsagok
12. flggelék Vizbazisok védéteriiletei és felszini vizek természetvédelmi savja
13. flggelék Kozmiilétesitmények védbéovezetei
14. fluggelék Kozlekedésilétesitmények védbsavijai
15. fiiggelék Pincekataszter a Belvaros varosrészen
16. fiiggelék Orszagos uthaldzati mintakeresztszelvények
17. flggelék Helyi gy(jt6 utak mintakeresztszelvényei 1.
18. fliggelék Helyi gy(ijt6 utak mintakeresztszelvényei 2.
19. flggelék Kiszolgal6 utak mintakeresztszelvényei
Jévahagyott médositasok:
EuroVelo 6 kerékparut nyomvonala 8/2018. (111.26.) 6nkormanyzati rendelet
BRAVOS Aréna 15/2018. (VII.23.) 6nkormanyzati rendelet
Waterfront Hotel 5/2019. (I1.22.) 6nkormanyzati rendelet
Duna Korzé hullamtere 6/2019. (I1.22.) 6nkormanyzati rendelet
Védelmi elemek aktualizalasa 24/2019. (V1.14.) 6nkormanyzati rendelet
Csicserko 6voda 14/2022. (V.2.) 6nkormanyzati rendelet
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Kaste

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre Ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu




Szentendre, Kalaszi ut és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

Budakalasz ,fél-elkertil6” ut 24/2022. (V1.30.) 6nkormanyzati rendelet
SZESZ szoveges modositas 22/2023. (V1. 12.) 6nkormanyzati rendelet
Pannédnia té 7/2026. (I1I. 3.) 6nkormanyzati rendelet

Folyamatban 1év6 modositas:
Részteriiletek ./2026. (......) 6nkormanyzati rendelet

TELEPULESKEPVEDELMI ELOIRASOK
Telepiilésképi arculati kézikonyv (TAK) 2/2018. (I. 18.) Kt. sz. hatarozat

Moédositas: 100/2019. (VI. 13.) Kt. sz. hatarozat
Telepiiléskép védelmérol sz616 (TKR) 1/2018. (I. 22.) 6nkormanyzati rendelet
1. melléklet: Tertileti és egyedi védelem

2.
3.

6.

7.

8.
Modosi

melléklet: Helyi és orszagos miiemléki védelem alatt 4116 teriiletek

melléklet: Telepiilésképet meghatarozd és helyi védelem alatt all6 teriiletek karakter
szerinti lehatarolasa

melléklet: Telepiilésképi szempontbdl vizsgalando teriiletek

melléklet: Telepiilésképi véleményezés és kotelezd szakmai konzultacio ala tartozé esetek
az éptletek, épitmények rendeltetése és mérete alapjan, 1j éplilet, vagy bovités, atalakitas
soran létrejové épiilet esetén

melléklet: Telepiilésképi szempontbol vizsgalando épitési esetek

melléklet: Telepiilésképi bejelentési eljarashoz kotott épitési tevékenységek

melléklet: Ajanlott és nem telepithet6 fafajok jegyzéke, ndvénytelepitési tavolsagok

tasok: 23/2019. (VI. 14.) onkormanyzati rendelet

37/2021. (X. 22.) onkormanyzati rendelet
1/2023. (1. 30.) onkormanyzati rendelet
23/2023. (VI. 26.) 6nkormanyzati rendelet
9/2025. (I1I. 4.) 6nkormanyzati rendelet
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Orszagos Teriiletrendezési terv (OTrT)

Az orszag egészére a térségi teriiletfelhaszndlas feltételeit, a miiszaki infrastruktira-halézatok
térbeli rendjét, tekintettel a fenntarthat6 fejlédésre, valamint a teriileti, taji, természeti, 6kologiai
és kulturdlis adottsagok, értékek, honvédelmi érdekek és a hagyomdnyos tajhasznalat
megolrzésére, illetve er6forrdsok védelmére Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek
teriiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. téorvény (MATrT) masodik részében foglalt
Orszagos Teriiletrendezési Terv (OTrT) hatarozza meg.

A vizsgdlt teriilet a Telepiilési térség része. Keleti szélén féut, nyugati hatdran Szentendre és
Pomaz telepiilés kozigazgatasi hatara taldlhaté. Déli részén vizgazdalkodasi teriilet, arok halad.

ORSZAGOS TERULETRENDEZESI TERV
2. melléklet: Az Orszag Szerkezeti Terve

Orszagos teriletfelhasznalasi kategoriak

- Erdégazdalkodasi térség

Mez6gazdasagi térség

Vizgazdalkodasi térség

Telepiilési térség

Kozlekedési halozatok és egyedi épitmények
e===  Gyorsforgalmi Gt (meglévé)

==  Gyorsforgalmi it (tervezett)

— F8at (meglévé)

e Féit (tervezett)

cmEm Egyéb orszagos térzshalbzati vasati palya (meglévé)
I aeand Orszagos kerékparatvonal

Energetikai halozatok és egyedi épitmények

— 400 kV-os atviteli halozati tavvezeték (meglévd)

Vizi létesitmények

Elsérendd arvizvédelmi févédvonal (meglévd)
Alaptérképi elemek
Orszaghatar

Megyehatar
[:] Teleplilés kozigazgatasi hatéra

Vizsgalt teriilet

Kivonat az OTrT Orszagos Szerkezeti Tervebol (az MaTrT 2. melléklete)

Pest Megye Teriiletrendezési Terve (PMTrT)

A 10/2020. (VI. 30.) 6nkormanyzati rendelettel jovahagyott Pest megye Teriiletrendezési
Tervében meghatarozott megyei teriiletfelhasznalasi kategériak koziil az Innovaciés-technologiai
fejlesztés tamogatott célteriiletének oOvezete és a Turisztikai fejlesztések tamogatott
célteriiletének dvezete érinti Szentendre teriiletét és ezaltal a vizsgalt teriiletet is.
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Budapesti Agglomeracio Teriiletrendezési Terve (BATrT)

Szentendre telepiilést a Budapesti Agglomeracié Teriiletrendezési Terve erd6gazdalkodasi,
mezogazdasagi, kertes mezdgazdasagi, vizgazdalkodasi, telepiilési, nagy kiterjedésii zoldteriileti
telepiilési és sajatos tertletfelhasznalasu térségi teriiletfelhasznalasi kategoridkba sorolja.

A vizsgalt teriilet a telepiilési teriiletfelhasznalasi kategéridba sorolt. A teriilet déli részén
északnyugat-délkelet iranyban meglév6 Térségi ellatast biztosité 132 kV-os eloszté haldzat

nyomvonala halad. Keleti szélén f6at, nyugati hataran Szentendre és Poméaz telepiilés
kozigazgatasi hatara talalhato. A tertilet északnyugati hatarat érinté Kaldszi it meglév6 mellékaut.

Vizsgalt teriilet

BUDAPESTI AGGLOMERACIO TERULETRENDEZESI TERVE

7. melléklet: Budapesti Agglomerécié Szerkezeti Terve - 1ait - . 2 o
P 9 Kozlekedési halozatok és egyedi épitmények

Terlletfelhasznalasi kategoriak

- Erdégazdalkodasi térség

F&at (meglévd)

Mellékat (meglévd)
Nagy kiterjedésl zoldterileti telepilési térség

Mez8gazdasagi térség

1
- Kertes mez&gazdasagi térség
=
]

—
sessee Crszagos kerékparitvonal
—_— Térségi szerepkor 6sszekotd Gt (meglévd)

Térségi szerepkorli 6sszekotd at (tervezett)
Vizgazdalkodasi térség

Térségi jelent8ségd P+R parkol
Telepiilési térség T &gl jele qu P °
KompatkelShely (meglévd
Sajatos teruletfelhasznalasi térség © pa Yy imeg )
Alaptérképi elemek
Energetikai hal6zatok és egyedi épitmények I:I At dlaek

----- Térségi ellatast biztosité 132 kV-os elosztd haldézat (meglévd) ""l Megyehatar

-l
T Fidghzsz6litd vezeték (meglévs) |: Telepulés kdzigazgatasi hatara
----- Foldgazelosztd vezeték (meglévd) Kariilethatr
Vizi létesitmények == HEV-vonal
U]]:I:H 1 millié m*-t meghaladé térfogata vizkar-elharitasi cél0 tarozd (meglévs) Els6rend( arvizvédelmi févédvonal (meglévd)

Kivonat a BATrT Szerkezeti Tervébdl
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Telepiilésszerkezeti terv (TSZT)

Szentendre csaknem teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozo6 hatdlyos telepiilésszerkezeti terv
késziilt 2017-ben a PRO-TERRA Urbanisztikai Ugynokség Kft. kozrem{ikodésével. A 176/2017.
(VII. 27.) Kt. sz. hatdrozattal elfogadott TSZT a leiré6 munkarészen kiviil 5 tervlapot tartalmaz,
melyek a Teriiletfelhaszndlas, orokségvédelem, infrastruktira, Védelmek és korlatozasok
tematikus tervlapjain kiviil tartalmazza a Teriiletfelhasznalas valtozasainak rajzi és tételes
bemutatasat is. A TSZT tervlapjai egyben tartalmazzak a kiil- és beltertiletet.

75

Vo
4
T

|6 allomas, anodvezeték és

A vizsgalt teriilet a TSZT szerint Gksz jelii kereskedelmi, szolgaltat6 gazdasagi teriilet és K-K jeli
kiilonleges tertilet - kozmi teriiletfelhasznalasi modba sorolt. A teriilet keleti hatdran halad a 11-
es orszagos féut, mint KOu kézuti koézlekedési teriilet. A teriilet északnyugati szélét 6vezd Kalaszi
tt szintén KOu kozuti kozlekedési tertilet, orszagos mellékut 50-50 méteres védétavolsaggal. A
teriilet déli részén északnyugat-délkelet iranyban meglévé 132 kV-os villamosenergia f6elosztd
halézat halad &t az oszlop tengelyét6l mért 18-18 m-es biztonsagi ovezettel. A meglévd
nyomvonalat tdvlatban tervezett 400 kV-os atviteli haldzatra tervezik. A teriilet déli hataran nagy-
kozépnyomasu foldgazvezeték szerepel a terven 9-9 m-es biztonsagi ovezettel. Eszakon az Aldi
aruhaz telkén kereskedelmi kézpont intézmény jelolés lathatd. A vizsgalt teriilet keleti szélén
meglévé kerékparut, kerékparos nyomvonal kertilt feltlintetésre.

A tertilet teljes egésze vizbazis hidrogeologiai ,,A” véddovezet teriiletével érintett.
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Helyi Epitési Szabalyzat (SZESZ)

Szentendre csaknem teljes kozigazgatasi teriiletére vonatkozd hatalyos szabdlyozasi terv 2017-
ben a PRO-TERRA Urbanisztikai Ugynokség Kft. kozremiikodésével késziilt. A 26/2017. (VI 31.)
onkormanyzati rendelettel jévahagyott SZESZ 10 mellékletet és 18 fiiggeléket tartalmazott. A
szabalyozasi terv szelvényes beosztasban egységesen vonatkozik a belteriiletre és a kiiltertiletre.
A vizsgalati teriiletre az 6nkormanyzati rendelet 1.4 melléklete szerinti SZT/BS jelli szabalyozasi
fedvényterv hatalyos. A BRAVOS Aréna megjel6lésti SZESZ médositast az 15/2018. (VI.23.)
rendelettel hagyta jova az 6nkorméanyzat.

,7_"‘"/////:{";'7{/’;;//‘ \

V)

4//// 4

e e
g * Vizsgalt tertlet hatara

Szentendre SZT 1.4 melléklet SZT/BS szabdlyozdsi fedvényterv - kivonat

A vizsgalt teriilet északi és déli része a SZESZ szerint Gksz/7 jel(, a kozépsé teriilete Gksz/13 jeld,
kereskedelmi, szolgaltatd teriilet, a 11250 hrsz.-u telek K-K/1 jelii kiilonleges kozmi teriilet
épitési 6vezetébe sorolt. A teriilettdl keletre meglévd orszagos fétut KOu/1 jelii 6vezetbe tartozik,
ahogy a Kalaszi ut orszagos mellékut is 50-50 méteres védétavolsaggal. A vizsgalt teriileten beliil
épitési helyek kertiltek feltiintetésre, a tertilet bels6 feltdrasa maganut szabalyozassal megoldott.
A teriilet délj, illetve a nyugati hatara mentén nagy-k6zépnyomasu foldgazvezeték htizédik 9-9 m-
es biztonsagi ovezettel. A teriilet déli részén északnyugat-délkelet irdnyvonalaban meglévé 132
kV-os villamosenergia féeloszté halézat halad az oszlop tengelyét6l mért 18-18 m-es biztonsagi
ovezettel, melybdl a Kalaszi uton 22 kV-os villamosenergia gerinc elosztohalézat agazik ki 7-7
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méteres Kkiiltertleti biztonsagi ovezettel. A vizsgalt teriileti keleti szélén meglévd kerékparut,
kerékparos nyomvonal keriilt feltiintetésre. A 11-es f6ut mentén - az épitési hely teriiletétdl
fliggben - valtozo szélességli, atlagosan 35 m széles széles megtartandd/kialakitandé zoldfeliilet
szabalyozasi elem kertilt kijel6lésre.

A hatalyos SZESZ az érintett épitési ovezetekre vonatkozéan az alabbi elgirasokat tartalmazza:

s

47. Kereskedelmi, szolgdltato gazdasdgi teriilet épitési 6vezeteinek eldirdsai
48.§

(1) A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi tertilet 6vezeteiben — eltérd dvezeti elbirds hidnydban - elhelyezhet6
a kérnyezetre jelentds kedvezétlen hatdst nem gyakorlé gazdasdgi tevékenységi célu (kiilonésen
kereskedelmi, szolgdltatd, raktdr) épiileten kiviil

a) a gazdasdgi rendeltetést épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a személyzet szdrmdra szolgdld
legfeljebb egy darab lakds, dsszesen 120 m2 brutté alapteriilettel,

b) igazgatds, iroda,

c) parkolohdz, iizemanyagtélto,

d) sport,

e) szakképzéshez vagy felnéttképzéshez kapcsolédo oktatdsi,
f kézdsségi szorakoztatd,

g) vdsdrok, kidllitdsok és kongresszusok,

h) kereskedelmi szolgdltatd, valamint

i) szdllds jellegil, valamint

j) egészségligyi

rendeltetést befogadd épiilet.

(2) Nem helyezheté el az dvezetben a 7. mellékletben felsorolt rendeltetések.

(3) Ha az évezeti eldirds vagy a szabdlyozdsi terv mdsként nem rendelkezik, az elékertben portaépiilet
legfeljebb 20 m2 brutté alapteriilettel elhelyezhetd.

.....

pontjdban szerepelnek,

()

(6) A kereskedelmi, szolgdltaté gazdasdgi 6vezetekben az el6-, oldal- és hdtsékert legkisebb mérete a
telektertilet fiiggvényében az aldbbiak szerint alakul:

a) ha a telek teriilete 1000-3000 m2 kozétti, akkor az el6kert és hdtsokert legkisebb mélysége 6,0, m, az
oldalkertek kéziil legaldbb az egyik 10,0 méter, valamint a mdsik legalabb 6,0 m, kell, hogy legyen,
kivéve azon eldkertet, ahol a két kialakult szomszédos beépités mdst irdnyoz eld,

b) ha a telek teriilete meghaladja a 3000 m2-t, akkor valamennyi telekhatdrtol az épitési hely hatdra 10,0
m, kivéve a c) pontban foglaltakat,

c) ha a telek teriilete meghaladja a 3000 m2-t, de az épitési telek geometriai adottsdgai, vagy meglévé
beépitettsége nem teszi lehet6vé a szabadon dlléan térténd beépitést, akkor az épitési hely hatdrdnak
meghatdrozdsdndl legaldbb két telekhatdrtél 10,0-10,0 m-nek kell lennie, és mdsik két telekhatdrtol az
épitési hely hatdra 6,0-6,0 m-re lecsékkenthetd.

()

(8) Az elékerttel rendelkez6 gazdasdgi rendeltetésti telkek kézteriileti hatdra mentén, és az egyik oldalhatdrdn
fasor telepitése sziikséges. Ha az el6kert hidnya, vagy kialakithatésdga miatt abban fasor nem
telepithetd, és a telek mérete eléri az adott dvezetben kialakithato legkisebb telekméret kétszeresét,
akkor a hdtsé telekhatdr mentén kell fasort létesiteni.

(9) Ha a gazdasdgi dvezetben lévé telek lakdteriilettel hatdros, vagy olyan utcdban helyezkedik el, amelynek
szemkozti oldala lakéteriilet, akkor a lakorendeltetéstii tertilet feldli telekhatdron legaldbb 2,0 m magas
témér kerités épitendd és fasor telepitendd.

(10) A gazdasdgi 6vezet kételezé zéldfeliiletének legaldbb 1/3-dn hdromszintii névényzet alakitandé ki. A
telek beépitésekor a tdjba-illesztés érdekében a SZT rendelkezése szerinti helyen fasorok, kitelezd
zéldfeliiletként megjelolt teriiletek 1/3-dn hdromszintii névénytelepités sziikséges. Uttal hatdros telek
mentén kialakitando zéldfeliiletet egy alkalommal telekbehajto céljdra, legfeljebb 12,0 m szélességben
meg lehet szakitani.

KASIB Komplex Kft. 35

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre Ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu

Kaste



Szentendre, Kalaszi ut és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

(25) Gksz/13 jelii gazdasdgi évezetben

a) sport rendeltetésti féfunkcio esetén az épiiletmagassdg legnagyobb értéke 20,0 m lehet,

b) az éndllo rendeltetési egységekhez elhelyezendd személygépkocsik vdarakozé helyei sajdt telken beliil, a
szomszédos magdnutakon és a szomszédos iparteriilet be nem épitett teriiletein helyezhetdk el. A sajat
telken kiviil elhelyezett parkoldhelyek akkor szdmithatdk be a biztositandd vdrakozdhelyek szdmdba,
ha haszndlatuk és megkozelitésiik szolgalmi joggal biztositott.

c) amennyiben a rendeltetési eqységekhez dsszesen 400 darabndl té6bb személygépkocsi vdrakozd hely
létesitendd, a 1108. jelii ut és a 022/2 magdniit csomépontjdanak fejlesztése, a 1108. jelii titon balra
bekanyarodo sdv kialakitdsa sziikséges

58. Kézmiiszolgadltatds kiilénleges teriilete
59.§

(1) K-K/1 jelii k6zmiilétesitmények tertiletei kizdrdlag a kézmiilétesitmények, és azokhoz szorosan kapcsolédo

épliletek, épitmények elhelyezésére szolgdl.

(2) Az évezetben elhelyezheték az ivéviz-, a gdz-, az elektromos és a hirkézlési szolgdltatds épitményei, tovdbbd

a szennyvizhdlézat és a csapadékcsatorna miitdrgyai.

Kivonat a SZESZ 7. mellékletébdl:

A VAROS GAZDASAGI TERULETEIN EL NEM HELYEZHETO UJ EPITMENYEK,
RENDELTETESEK JEGYZEKE

1. semmilyen allattart6 telep

2.  Ondlldan létesitett vagohid

3. halfeldolgozas

4.  cukorgyartas

5. nyersborcserzés

6. vegyi anyagok (kivéve a peroxidokat) gyartasa

7. peroxidok gyartasa

8. mitragyagyartas

9. cellulozgyartas

10. peszticidek gyartisa, formalasa és kiszerelése

11. lakk és festék gyartdsa

12. gyodgyszer hatdanyag gyartasa, csomagolas kivételével

13. robbanodanyag gyartdsa, robb, any, l6szer regeneralasara, feltijitdsara vagy megsemmisitésére szolgalo 1ét.
14.  10%-nal tobb olddszert tartalmazo gumioldat készitése és felhasznalasa

15. gumikeverék-gyartas és -feldolgozas

16. iiveg- és livegszal- kerdmiatermék, keramiacsempe és -lap, égetett agyag épitéanyag-gyartas
17. cementgyartas

18. &svanyi anyagok olvasztasa, beleértve az dsvanyi szal gyartasat is

19. wvas és acél (els6dleges vagy masodlagos) olvasztasa, beleértve a folyamatos dntést

20. meleghengermii

21. vas- és acélontode

22. bevonatolt termékek gyartasa

23. alakformdzés robbantéssal

24. fémek és miianyagok feliiletkezelése elektrolitikus vagy kémiai folyamatokkal

25. akkumulatorgyartés

26. hdenergiat termeld 1étesitmény (g6z és meleg viz eldallitasa) a termelés folyamat. fenntartasa sziikséges

mennyiséget meg nem halado kivételével
27. kozuti gépjarmiijavito telep, autdszalonhoz csatlakozd markaszerviz, autdjavitd miithely kivételével
28. szén, lignit 0nalld felszini tarolasa
29. koolaj, kbolajtermék taroldsa a sajat iizemi ellatas kivételével
30. vegyi termék tarol, a termelés folyamat. fenntart. sziikséges mennyiséget meg nem haladé kivételével
31. Onalldan létesitett intermodalis teheratrako létesitmény
32. szennyviziszap biologiai kezelése
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33. Ondlldan létesitett szennyviziszap lerakd

34. ontdzéses szennyvizelhelyezd telep

35. sziirdmezds elszikkaszto rendszer

36. szennyvizleiirité és iirit6-kezeld telep

37. nem veszélyes hulladékot égetéssel, lerakassal, kémiai kezeléssel artalmatlanito 1étesitmény a termelési
folyamat. fenntart, sziikséges mennyiséget meg nem halado kivételével

38. nem veszélyes hulladék biologiai kezelése a termelés folyamat. fenntart. sziikséges mennyiséget meg nem
halad¢ kivételével, abban az esetben, ha az nem éri el a jogszabalyban meghatarozott mennyiséget

39. fémhulladék gyhijtdhely (beleértve az autéroncs-telepeket) fémfeldolgozassal vagy tjrahaszn. torténd
elékészitéssel

40. veszélyes hulladék tarolo-, illetve -hasznosito telep a termelés folyamat. fenntart. sziikséges mennyiséget
meg nem halado kivételével, abban az esetben, ha az nem éri el a jogszabalyban meghat. mennyiséget

41. allatihulladék-temetd

42. "A" tipusu izotdplaboratdrium

43. szabadtéri létesitmény motorok, turbindk és reaktiv motorok probapadon torténd vizsgéalatdhoz

44. allando szabadtéri probapalya motoros jarmiivek részére

Kivonat a SZESZ 3. mellékletébdl:

7. Kereskedelmi szolgaltato teriilet

A | B C | o | E | F G I J
1 Az épitési 6vezet Az épitési telek Az épiilet Megjegyzés
Ovezet/ |Beépités| Kialakithat6 |Beépitetts| Terepszi| Zoldfeliilet Az 713
épitési ovezet | modja |telek legkisebb ég nt alatti | legkisebb |épiiletmagass
Jele teriilete megenge | épités | mértéke ag
dett | mértéke legnagyobb
legnagyo értéke
bb
mértéke
(m’) (%) (%) (%) (m)
9 Gksz/7 SZ 5.000 35 40 25 10,5 *a 11. sz. fout kiilteriileti
(10.000)* (35)* szakasza mentén
kialakithato legkisebb
telekteriilet és zoldfeliileti
meérték
16 Gksz/13 Sz 10.000 35 40 25 10,5 **Sport rendeltetésii
20,0%* féfunkcio esetén
10. Kiilonleges beépitésre szdnt teriilet
A B c D E F G H I ]
Ovezet / |Beépité |Kialakith |Beépitetts|Terepszin | Zéldfeliilet |Az 725 Megjegyzés
épitési s mddjalaté telek|ég t alatt az| legkisebb |épiiletmag
6vezet legkisebb megenge |épités mértéke |assdg
jele teriilete |dett mértéke legnagyob
legnagyo b értéke
bb
mértéke
(m?) (%) (%) (%) (m-m)
K-K/1 SZ/0 - - - - - kiilénleges
teriilet
kézmiivek
teriilete
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Telepiilésképi arculati kézikonyv (TAK)

Szentendre varos Telepiilésképi arculati kézikonyvét, melyet a DNS Miiterem Kft. munkatarsai
készitettek, Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel-testiilete 2/2018. (I. 18.) Kt. sz.
hatarozattal fogadta el. M6dositadsara egy esetben kertilt sor, mely a 100/2019. (VI. 13.) Kt. sz.
hatarozattal keriilt elfogadasra.
A TAK a vizsgalt teriiletet — Szentendre telepiilésképileg meghatarozo, eltéré karakterd tertiletein
beliil az ipari-gazdasagi teriiletekbe sorolja:

A teriilet karakterét foként a nagydruhdzak és kereskedelmi egységek (autdszalon,

épitéanyag-gydrté vagy drusito telepek stb.) lapostetds, kénnytiszerkezetes csarnoképliletei

s 7

alkotjdk, amelyekhez dltaldban nagy kiterjedést parkolék tartoznak.

Telepiiléskép védelmérol sz616 rendelet (TKR)

Szentendre telepiilésképe védelmérsl szolé eldirasokat Szentendre Varos Onkormanyzat
Képvisel6-testiilete az 1/2018. (I. 22.) 6nkormanyzati rendelettel hagyta jova.

A TKR 3 melléklete tartalmazza Szentendre telepiilésképet meghatarozo és helyi védelem alatt
allo teriileteinek karakter szerinti lehatarolasat. E szerint vizsgalt teriilet - a TAK-nak megfelel6en
- ipari-gazdasagi kategoriaba tartozik.
A TKR 38. §-a az alabbi el6irasokat tartalmazza:
Gazdasdgi teriileten:
a) a 34. § (1) bekezdéstil eltérden a falfeliiletek feliiletképzése esetén a szerelt jellegi,
szendvicspaneles, elemes burkolatok (pl. szdlcement, fém vagy miianyag elemes) is
alkalmazhatoak,
b) épitmények falazatdnak szinezése sordn a gazdasdgi karakterre jellemzd hideg szinek
alkalmazdsa is lehetséges, az épitett kirnyezetbe illeszkedés kritériumdnak betartdsdval,
c) a 34. § (7) bekezdésétil eltéréen uj lapostetd létesitése zoldtetd kialakitdsa nélkiil is
megengedett,
d) a34.§(5)f)-g) pontjai nem alkalmazandéak.
A hivatkozasok azonositasa érdekében:
(34. § (1) A falfeliiletek feliiletképzése nem késziilhet természetes anyagtdl (vakolattdl, tégldtdl,
természetes kotdl, fatol vagy természetes hatdsu homlokzati burkolattdl) eltérdé anyaghbdl. Természetes
kéburkolat alkalmazdsa esetén a helyre jellemzé szinii k6tél (sdrgdval, sziirkével, vagy foldszinekkel tért
fehér szinii) eltérd kéburkolatot nem lehet alkalmazni.)
(34. § (7) bekezdés hatdlyon kiviil helyezve)
(34. § (5) A magastetd fedéséhez nem alkalmazhaté
a) fényes, csillogd feliilett,
b) harsdny szint piros,
c) kirivé, tulzottan harsdny, a kérnyezet szinvildgdtél jelentdsen eliitd szint,
d) 6sszhatdsdban kirivéan tarka,
e) bitumenes zsindely és bitumenes lemez,
f) cserepes fémlemez,
g) nagytdblds fémlemez
tetdfedés.)
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3.Szentendre 11252 /1 hrsz.-u ingatlanon tervezett beruhazas

A Bravos kavéporkolo tizeme a raktarral és az irodakkal jelenleg a 11237 hrsz.-d telken lizemel,
megkozelitésére a 11233/5 hrsz.-i maganut szolgdl. Az éplilet déli részét a Rehab Zrt.
egészségligyi tanacsadd cég hasznalja. A tulajdonos Uj épiiletbe tervezi atkoltoztetni a
kavéfeldolgozo, raktarozd, irodai funkcidkat, ennek érdekében a 11252 /1 hrsz.-u telken uj épiilet
létesitését hatarozta el.

11252/1 hrsz.-4 ingatlan Szentendre varos déli iparteriiletén talalhat6, a Budapestet
Szentendrével 6sszekotd 11-es szamu fout mellett, a GKSZ/13 épitési dvezetben. A tervezett
beruhdzassal érintett telek nyugati részén egy a kozelmultban épiilt raktarcsarnok talalhatd,
valamint tenisz és padel palyak, tovabba azok kiszolgal6 épiiletei. A telek keleti részén létesiil a
Bravos cégcsoport Uj kézpontja Uj kavéporkold tizemmel, raktarral és Bravos irodaszarnnyal. A
tervezendd épitmény kéthajés vasbeton csarnok, melyhez délnyugati sarkanal 3 szintes irodahaz
csatlakozik.

A csarnok nyerskavé tisztitd, kavéporkols, csomagolé és raktar tereket tartalmaz, a kapcsolédo
lizemi 6lt6z6i blokkal, lizemi irodakkal, miihellyel. Az izemcsarnok az épiilet nyugati oldalan
kialakitott hdrom dokkoldkapuval és két ipari kapuval kapcsolddik a kérnyezetéhez. A csatlakozd
irodahaz harom szintes, a f6ldszinten Horeka miihellyel, bemutaté teremmel, és a biztonsagi
szolgalat irodaival, az emeleteken a Bravos cégcsoport irodaival, targyaldival.

: (“ i
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4. A modositas soran elérend6 célok, a szabalyozas modositando elemei

A modositassal érintett 10 ingatlan jelenleg két épitési 6vezetbe sorolt. A beruhazas megvalodsitasa
(rendeltetés, épiiletmagassag biztositdsa) érdekében sziikség lesz utszabalyozasra,
telekalakitasra és az épitési 6vezet modositasara.

—— Gksz/7- e \ﬂ-

A modositassal érintett teriileten belil a /";f“’ a i “
fejlesztéssel érintett telkek (hrsz.. 11244/6, @4" £
11290, 11291, 11292, 11293, 11287 és 023/32) |\ @
Gksz/7 jeld kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi \ X Gksz/7
teriiletek épitési ovezetébe soroltak. Ebbe az ‘ e
épitési 6vezetbe tartozik még a Kalaszi it menti K-K/1
11284 hrsz.-u és a vizm( terillet melletti 11250 ' -
haromszog alakt 11271 hrsz.-u telek. A vizmi - el
Kaldszi Ut menti telke K-K/1 jeld " .
koézmiiszolgaltatds kiilonleges teriilete épitési 77"
ovezetbe tartozik. A

: , Gksz/13

Gksz/7 .

A Magyar Kozut Nonprofit Zrt.-vel tortént egyeztetés alapjan lehetséges a fejlesztéssel érintett
tertilet Kalaszi ut fel6li megkozelitése. A 11244/6 hrsz.-u telek 4 méter széles nyél részének 12
méter széles kozteriiletként val6 kiszabalyozasa abban az esetben lehetséges, ha a Kalaszi ut
ezen szakasza belteriileti utként kertl kialakitasra. A koztertiletként torténd kiszélesités a 11284
hrsz.-0 ingatlan egy részének igénybevételével torténhet.

A tervezett beruhazas jellemzéen a 11244 /6 hrsz.-t ingatlan beépitésével valésul meg oly médon,
hogy a 11-es f6ut menti kiesebb ingatlanok egyesitésre keriilnek a 11244 /6 hrsz.-u telekkel, de a
szabalyozasi tervnek megfelel6en els6sorban az egyesitett telek zoldfeliileti részét fogjak
biztositani.

Annak érdekében, hogy a beruhazas a tervezett rendeltetések megvaldsitasa szamara megfeleld
legyen, a délrél csatlakoz6 Gksz/13 jeld épitési ovezet kiterjesztése sziikséges a mddositassal
érintett terililet északi hataraig. Kivételt képez a 11271 hrsz.-u telek, amely a vizm{ bd&vitési
terlileteként a jelenlegi Gksz/7 jelli épitési Ovezet helyett K-K/1 jeld épitési ovezetként csatlakozik
a vizmi telephelyéhez. Ez a valtoztatas telepiilésszerkezeti tervi modositast igényel, de ez
val6jdban mar csak az 1j Telepiiléstervben fog megjelenni.

A tervezett beruhdzids mind rendeltetését (kereskedelmi, szolgéltatd, sport, sportszalld,
rendezvény koézpont), mind épiiletmagassagat (rendezvény és sportcsarnok) illetéen a délrdl
csatlakozo teriilethez hasonldan, ahhoz illeszked6en keril kialakitasra.

Fentiek érdekében - a vizm{i teriiletet nem ide sorolva - a TSZT modositasara nem kertl sor, de a

helyi épitési szabdalyzat és a szabalyozasi terv modositasa sziikséges egyrészt az Uitszabalyozas, az
Ovezethatar, az épitési 0vezet, valamint az elhelyezhet6 rendeltetési kor vonatkozasaban.
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A tervezett modositds minden eleme beilleszthetd a Kkésziil6 1j Telepiiléstervbe a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatardél sz616 280/2024. (I1X. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) el8irasainak megfelelen.

5. Beépitési terv

A fejlesztéssel érintett ingatlanok beépitését befolyasol6 koriilmények

A tervezett fejlesztés els6sorban a 11244/6 hrsz.-U ingatlanon valésul meg. A beruhdazas
érdekében a 11244/6 hrsz.-u telekhez a 11-es at menti hat kisebb telek (hrsz.: 11287, 11290,
11291, 11292, 11293 és 023/32) csatolasa tervezett. Tulajdonjogi szempontbdl egyetlen telek
kivételével mar a fejleszté cég birtokaban vanna a telkek. Sem a hat kisebb ingatlan, sem a
telekegyesitést kovetSen kialakuld telek a 11-es féut fel6l nem kozelitheté meg. Mivel a 11244/6
hrsz.-u telek - az egyetlen megkdzelitését biztosité — Kalaszi ithoz csak 4 méter széles nyéllel
csatlakozik, sziikséges ennek a nyélnek legaldbb 12 méter széles utként (kozutként vagy
kozforgalom céljara megnyitott maganutként) torténd kialakitasa. Mivel a kozlekedési kapcsolat
a sziikséges paraméterekkel és elfogadhat6 vonalvezetéssel mas nyomvonalon nem biztosithato,
a TT - ben a kozutként torténé kiszabalyozas szerepel a 11284 hrsz.-i ingatlan egy részének
igénybevételével.

El6zetes egyeztetés alapjdan a Magyar Kozat Nonprofit Zrt. elfogadja a Kalaszi ut fel6li
megkozelitést egy 0j csomopont kialakitasaval, de ahhoz csak abban az esetben jarul hozz4, ha a
Kalaszi Ut ezen szakasza beltertileti utként keriil kiépitésre és a csatlakoz6 11284 és 11250 hrsz.-
U ingatlanok (tehat a kiszabalyozas utan visszamarad6 telekrész és a DMRYV telke) a 12 méter
széles Gjonnan kialakitand6 kozteriiletrdl lesznek megkozelithet6k. Ennek érdekében a DMRV
Kalaszi atra nyilo jelenlegi itcsatlakozasai megsziintetend 6k, a telek kozuti kapcsolatai a tervezett
Uj kiszolgalé utrol biztositandok.

A tervezett fejlesztésnek nem képezi részét a 11271 hrsz.-i1 haromszog alaku telek, amely a vizmi
bévitési teriileteként a vizmii 11250 hrsz.-i telkének K-K/1 jel(i épitési 0vezetébe sorolva a vizm

teriiletéhez kertil csatolasra.

A telekegyesitéssel 1étrehozott ingatlan beépitését korlatozza a 11-es f6ut mentén a szabalyozasi
tervben kijeldlt kb. 35 méter széles megtartandé zoldfeliilet.
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Problématérkép:

Fejlesztés akcioteriilete
- Sportpalyak

r- 1.
i“_.ft ;" 't Megtartando telken beliili zéldfeliilet
M Koztertileti szabalyozassal érintett ingatlan

Tervezett megkozelités
Funkcionalis kapcsolatok

Kialakitando belteriileti szakasz

" ' Modositassal érintett tertilet hatara
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Telekalakitas, teriiletfelhasznalas

A tervezett beruhdzas megkdzelitése a Kalaszi ut feldl keriil kialakitdsra. Ennek érdekében a
11284 hrsz.-1 ingatlan teriiletéb6l kiszabalyozasra keriil 8 méter a 12 méter széles kozteriilet
biztositasahoz (1. teriilet). Jelenleg a 11244 /6 hrsz.-a telek (4. teriilet) 4 méter széles teleknyél
részével egyesitve alkotja azt a kozteriiletet, amelyr6l mind a 11284, mind a 11244 /6, mind a
11250 hrsz.-u ingatlan Uj kozteriileti kapcsolata biztosithaté. Az 4j Kalaszi uti csomépont
belathatésaga érdekében mind a vizmi telkét, mind a 11284 hrsz-u telket érinti egy 45 fokos
sarok levagas. A koztertileti kiszabalyozas teriilete kb. 1384 m2. A vizm{i teriilete kb. 12 m2-rel
csokken. A 11284 hrsz.-t ingatlant kb. 926 m? tertiletveszteség éri. A 11244 /6 hrsz.-a ingatlannak
a nyél kb. 468 mz2-es teriiletének elvesztésével kell szamolnia

A 11244 /6 hrsz.-a telek nyél nélkiili teriilete egyesitésre kertil a 11-es ut menti hat telekkel.

A 11284 és a telekegyesités
utani fejlesztéssel érintett
telek atsorolasra keriil a délrél
csatlakoz6  Gksz/13  jelid
kereskedelmi, szolgaltato
gazdasagi  terllet  épitési
Ovezetébe (2. tertilet).

8906/46/ 8907

&
&

A 11250 hrsz.-u vizmi teriilet
(3. teriilet) épitési Ovezetébe
keriil atsorolasra a bdvitési
teriileteként kijelolt 11271

hrsz.-i ingatlan. A két telek 11250 '271
egyesithetd, de maradhat két 1
kiilon ingatlanként is. . 1

A modositassal érintett

terileten kivil mind a ’ 1.5 k
telekallapotok, mind az épitési
ovezetek valtozatlanul
maradnak.
A kialakulé telekméretek az alabbiak:
Sorszam Tertlet (m2)

1. 1384

2. 3594

3. 18661

4 33012
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Beépitési javaslat
Atervezettberuhdzas soran a 11-es f6ut menti 4j egyesitett telken olyan tobbfunkcios épiilet keriil
megvaldsitasra, amelyben iizletek, sport és rendezvény koézpont, valamint az utdébbiakhoz
kapcsolddo szallas jellegli funkcid kertl kialakitasra. A 11-es féuttal parhuzamos telepitésii épiilet
foldszintjét lizlethelyiségek és a hozzajuk tartozé raktarak foglaljak el. Az északi szarnyban két
szinten a sportszalld szobai tervezettek. Az épiilet déli tdombjének emeleti része ad helyet a
tobbfunkcids, nagy belmagassagi csarnoknak, amely akar sportrendezvény, vagy akar
konferenciahelyszinként miikddtethetd. A két szarny kozotti nyaktagban kap helyet a mind a

szall6, mind a sport-rendezvény funkciok felé tizemel6 kozponti elosztdtér.

| KOZPONT} |
PR

DAl VAK

I:| Tervezett telekhatar
|| Megtartandé épiilet
[ Tervezett éptilet
] Uj beruhazas

| Megtartandé/kialakitandé zoldfeliilet
02 Rendeltetés, szintszam

pso Parkolo féréhely

KASIB Komplex Kft. 45

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre ut 42-44.

E-mail: telepules@kasibkomplex.hu
KASIB




Szentendre, Kalaszi ut és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

Atervezett vegyes rendeltetésii épiiletegylittes beépitési adatai (épitész adatszolgaltatas alapjan):
(A funkcionalis megoszlas a parkoldszamitasnal keriil bemutatasra)

telek adatok;

cim: Srentendre, Kalaszi it 3.
helyrajzi szam 1125211
épitési dvezet Gksz/13
telek teriilete 38525 m?
beépltési hatdrok

eldirt beépitési % 35|%
maximalis beépités 13483,8|m?
elairt terepszint alatti beépitési % 25(%
terepszint alatti maximalis beépités 9631,3|m?
elairt minimalis zoldteriileti mutatd 25|%
minimalis z6ldteriilet 9631,3|m?
legnagyobb épiiletmagassag 20,00{m
tervezett beépltés

bruttd beépitett terilet 7439 5/m*

beépitési % 19,3|% 35(% RELELEL
terepszint alatti beepitettséq 0,0{m? *
terepszint alatti beépitési % 0,0(% 25|% MEGFELEL
zéldteriilet 13384,0|m*

Zoldterilleti mutats 347)% | 25/%| MEGFELEL
épiiletmagassag, tervezett 12,6(m [20,00(m MEGFELEL

Az épiiletet a 11-es ut fel6l zoldsav védi meg a forgalom koérnyezetterhel§ hatasaitol.
A sziikséges parkolok az épiilet Kalaszi ut fel6li oldalan az el6irdsoknak megfeleléen, fasitottan
keriilnek kialakitasra.

A Kalaszi ut fel6l kiszabalyozott kozteriilet kedvez6 megkozelitést biztosit a 11284 hrsz-u ingatlan
kiszolgalasara is. A telken olyan rendeltetés javasolt, amely kiegésziti a f6 beruhazas, azaz a
kereskedelmi, sport, konferencia kdzpont funkciéit. Elképzelhetd kisebb szolgaltatd, vendéglatasi
funkcidk vonz6 hatasanak kihasznalasa a tertilet kapujaban.

A vizml (DMRV) telkének megkozelitése az 4j kiszabalyozott koztertletrdl biztosithato6. A vizmi
telkén belll kerités athelyezésével megoldhaté az tligyfélparkolok elérése. A telken beliil
rendezetten, fasitottan alakithatd ki a dolgoz6i parkol6 féréhely. A b6vitési teriileten kialakithaték
az 0j viztdrozo medencék akar a két telek egyesitésével, akar kiilon ingatlanokként is.
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A maédositassal érintett teriilet zoldfeliileti javaslata

yanyd

Meglévo zéldfeliiletek

A fejlesztési teriilet nagyrésze gyepszinttel boritott sik teriilet. Zoldfeliileti szempontbdl értéket
képvisel6 megtartand6é részletek a megtartandd/kialakitandé zoldfeliileten 1év6 fasszaru
vegetacio, ahol a zoldfeliilet megtartasa fejlesztése a szabdalyozasi terven jelolt és igy biztositott.
Ertékesnek mondhaté egyéb zoldfeliilet nem talalhatd, igy a tovabbi tervezést nem befolyasolja.

Ertékesnek mondhatéak a Kalasz it mentén meglévé honos fehérnyarfak, amelyeknek megtartasa
az utfejlesztés kialakitasakor javasolt.

A telekhatdr mentén 1év6 novényzet megtartidsa kornyezetvédelmi szerepén feliil takard hatasa
révén esztétikai szempontbdl is kedvezd, ezért a telekhatarok mentén a fasorokkal kiépitett
zoldfellletek, kialakitasa, megtartasa javasolt.

A tervezéssel és modositassal és érintett teriileten a megtartandd / kialakitandé zéldfeliiletként a
szabdlyozasi terven jelolt 39 méter széles teriiletegységen a zoldfeliiletek - a szabdlyozasi
eléirdsoknak megfeleléen - meg6rzése, fejlesztése javasolt. A megtartandé zéldfeliileteken a
telekhatar mentén 1évé fasszartiakat célszeri megtartani.

A hatalyos SZESZ el6iras a megtartand6/kialakitandé zoldfeliiletre vonatkozoéan:

A SZT-en jelélt ,megtartandé / kialakitandé zéldfeliileten”, a meglévé zéldfeliileteket meg kell tartani, a

kialakitandé zéldfeliiletet hdromszintd névénytelepitéssel kell megvalésitani, valamint épitési

tevékenységet folytatni csak az aldbbiak szerint lehet:

a) egyéb rendelkezések hidnydban épiiletet épiteni nem lehet,

b) a melléképitmények koziil csak koézmi-becsatlakozdsi miitdrgy, keritéssel egybeépitett
hulladéktartdly-tdrolé és kerti épitmény helyezhetd el,

c) kézut épités céljdra az igy jel6lt tertilet igénybe vehetd.

Zéldfeliiletek kialakitdsa, zoldfeliileti ardny

A tervezett 6vezeti atsorolds soran a hatalyos el6irasokban a zoldfeliileti aranyat nem célszeri
csokkenteni.

A zoldfelilletekre vonatkozéan a helyi épitési szabélyzat eléirasaitd] fiiggetleniil a TEKA
jogszabdlyt is figyelembe kell venni. A TEKA gazdasagi kereskedelmi teriiletfelhasznalasba sorolt
tertileteken 20% zoldfeliileti minimumot ir elé. A hatalyos SZESZ ennél szigorubb, a Gksz/7, és
Gksz/13 ovezetben is 25%. Azonban a Gksz7 jelli épitési Ovezetben azzal a kitétellel kell

biztositani 25% zoldfeliiletet, hogy ,.a 11. sz. féut kiilteriileti szakasza mentén kialakithato legkisebb
zéldfeliileti mértéke 35%”.

A Gksz/7 jelli 6vezetbe beékelddik a Gksz/13 jeld 6vezet, tehat annak nincs kiilénleges oka, hogy
a zoldfeliiletre vonatkozé el6iras a 11. sz. f6ut mentén fragmentalddjon, és igy az el6irds erre az
Ovezetre ne vonatkozzon.

Tehat megallapithat6, hogy a mdédositassal érintett teriileten a 11. szamu fout felé eso telkeken a
hatdlyos el6iras szerint a 35% zoldfeliiletet kell biztositani, aminek fenntartasa indokolt azért,
hogy a 11. sz féut felé markans zoldfeliileten feliil a gazdasagi teriilet mas tertiletegységein is
kialakulhassanak az aktiv zoldfeliilletek. A mar Gksz/13 Ovezetben 1év( teriiletegységen a
megtartandd/kialakitando zéldfeliilettel érintett a telektertlet 19,3%-a, tehat csak 16%
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zoldfeltletet kell biztositani a maradék térrészen, amit a parkoléfasitasok, kotelezé elékertek és
oldalkertek biztositani tudnak.

A modositassal érintett teriileten a javasolt Gksz/13 Ovezetben a megtartandé/kialakitando
zoldfeliilettel érintett a telekteriilet még nagyobb 22,9% igy itt az egyéb kialakitandé kotelezd
zoldfeliiletekkel konnyen teljesithetd a 35%-os (jelenlegivel azonos) zoldfeliileti arany el6iras.

Javasolt el6iras, hogy a Gksz/13 jelli 6vezetben a minimalis zoldfeliilet a 11. sz. féut kiiltertileti
szakasza mentén 1évé gazdasagi teriileten a kialakithaté legkisebb zoldfeliileti mértéke 35%
legyen.

Ezzel a javaslattal nem csékken a zéldfeliileti arany, a fejlesztési teriileten is 35%-marad.

A zoldfeliiletekre vonatkozéan a TEKA jogszabaly szerint az évezetben a minimalis 40%
zoldfeliilet 40%-an teljes értékii zéldfeliiletnek kell allnia.

Mivel a tervezett vegyes funkci6é miatt fokozott lesz a latogatottsag, ezért is fontos, hogy a parkolok
megfelelden fasitottak legyenek. A TEKA teljes értékii zoldfeliiletre irja elé a fasitds mértékét,
amelybe a vonatkozé elbiras szerint a parkol6fasitas mértéke beszamithato, azonban itt a teriilet
nagysaga és a funkciok elkiiloniilése miatt ez nem javasolt. A parkol6helyek és 11. szamu féut felé
es0 teriiletre kedvezd zaj, emissziocsokkentd, és mikroklimatikus hatast a parkol6fasitds mar nem
tud kifejteni, emiatt nem javasolt a parkoléfasitais mértékét a teljesértékii zoldfeliilet
teljesitéséhez elbirt fasitas mértékbe beleszamolni. Az el6irt zoldfeliileti arany igy is
biztosithato.

Nemcsak a parkolék mentén, hanem a telekhatarok mellett és a fejlesztési teriiletet feltard
gyalogos feliiletek melletti teriileteken is javasolt fasorok telepitése, amely egyrészt noveli a
zoldfellilet min6ségét, biologiai aktivitdsat, masrészt arnyékold és latvanyelemek is egyben. A
vegyes, tobbszintes ndvénytelepités okoldgiai és kondicionalé értéke joval magasabb a csak
gyepszintbdl allo zoldfeliiletekhez képest. A tobbszintes fa- és cserjeszintbdl alld novénysav
tovabb oldhatja a merev miivi beavatkozast.

s

Tovabbi relevans SZESZ el6iras:

48. §
8) Az elbkerttel rendelkezé gazdasdgi rendeltetésii telkek kézteriileti hatdra mentén, és az egyik
oldalhatdrdn fasor telepitése sziikséges.

Célszerli, hogy a telek zoldfeliiletén cserjeszintben is takaré novényallomany keriiljon
eltelepitésre. Valtozatos novényanyag felhaszndlasaval a funkciondlis elvalasztason kiviil az
esztétikai hatast is lehet noévelni. Annak érdekében, hogy a zoldfeliilet teljes értékd -
funkcionalisan és esztétikailag is kedvezd humandokolégiai hatasi legyen - javasolt a zéldfeliiletek
legaldbb felén dtlagosan 2 db/m? cserjetelepitést is elvégezni.

/////

zéldfeliileti érték 35%-os aranyat, valamint a teljes értékd zoldfeliilet kialakitasi aranyat és a
mindségi zoldfeliiletek kialakitasat is.

Az ut, parkoléfeliiletek, és az épiiletek tervezési fazisaban javasolt a zoldfeliiletek tervezésére a
megfeleld jogosultsaggal rendelkez6 tervezé mérndk bevondasa.

A hatdlyos SZT a fejlesztési teriilet keleti részén megtartandd/kialakitando zéldfeliiletet jelél.
Javasolt, hogy a Szentendrei tut fel6l a megtartandé kialakitand6 zoldfeliiletbe a teljes értékil
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zoldfeliilet kialakitasan feliil minimum egy fasor telepitését végrehajtani a tervezett épiilet
kozelében a fout zaj és emisszioterhelése csokkentésének céljabol.

Megallapithatd, hogy a beépitési tervben bemutatott tervezett beruhazas a hatalyos el6irdsok
rendelkezéseinek a fasitasra, zoldfeliiletkialakitasra vonatkozé kévetelményeinek, és a fentebb
megfogalmazott javaslatoknak betartasa esetén, annak eredményeképpen a jelenlegi beépitetlen
tertilet alacsony értékii zoldfeliiletéhez képest egy zoldfeliileteivel nagyobb kondicionalé hatasu
és jobb esztétikai értéket képviseld, valamint a kornyezet mindségét is javité beruhazas késziilhet
el.

A 11271 hrsz.-u telek, amely a vizm{ bovitési teriiletekén a jelenlegi Gksz/7 jelii épitési dvezet
helyett K-K/1 jelii épitési ovezetként csatlakozik a vizm(i telephelyéhez. A hatilyos SZESZ az
ovezetre nem allapit meg minimalis zoldfeliileti értéket.

A TEKA 1. melléklet a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelethez a Beépitési hatarértékeknél a
kiilonleges beépitésre szant teriilet legkisebb zoldfeliiletére vonatkozdéan minimalisan 40%
zoldfeliiletet allapit meg, amit 2025 junius 30.-a utdn alkalmazni kell a hat6sagi eljarasok soran.

A kozmiiteriilettel szomszédos 11271 hrsz-u telek teljes egészében zoldfeliilet, melyen
szamottevd fasszaru novényallomany van. A K-K/1 épitési dvezetben 1év6 kozmiitertlettel valo
telekegyesitése esetén segithet a javasolt épitési ovezeti elbiras zoldfeliileti aranyanak
biztositasaban.

Parkolék fasitasa

Az épiiletek épitése soran gondolni kell a latogaték kiszolgalasat ellatd felszini parkolok
kialakitasara.

TEKA el6iras

39.§ )
(1) Uj épitmények rendeltetésszerii haszndlatdhoz sziikséges parkolo és rakodo helyeket, jarmiitdrolo
éplileteket -eltérd oOvezeti el6irds hidnydban- telken beliil kell biztositani. Meglévd épiilet bivitése,
dtalakitdsa, vagy rendeltetésének megvdltoztatdsa esetén a bdvitésbél, az dtalakitdsbdl, vagy az uj
rendeltetésbdl eredd rendeltetésszert haszndlathoz sziikséges tébblet parkolé és rakodé helyeket,
jdrmiitdrolé épiileteket -eltérd dvezeti eldirds hidnydban- telken beliil kell biztositani.

60.§ (1) A 10 gépjarmiinél nagyobb befogadioképességil felszini vdrakozohelyet lehetség szerint
legaldbb 1,50 méter széles, a lehetd legnagyobb mértékben dsszefiiggd zildfeliiletbe telepitett fasor
kialakitdsdval fdsitani kell. A fasor kialakitdsdtdl csak kozteriilet esetén és abban az esetben lehet
eltekinteni, ha annak megvaldsitdsdt a helyi adottsdgok kizdrjdk.

(2) A parkoldfeliiletek drnyékoldsdt biztosito fdsitdst minden megkezdett 6 db vdrakozohely utdn 1 db
nagy lombkorondju, vagy minden megkezdett 4 db vdrakozohely utdn 1 db kézepes lombkorondju
kérnyezettiird, tobbszér iskoldzott lombos fa telepitésével kell megoldani.

Hatalyos SZESZ parkolék kialakitdsara vonatkozé relevans el6irasai:

62.§
b) a parkol¢ feliiletek drnyékoldsdt biztosito fdsitdst minden megkezdett 5 db vdrakozo- (parkold) hely
utdn 1 db, nagy lombkorondt neveld, kérnyezettiird, tilkoros, allergén pollent nem termel6 lombos fa
telepitésével kell megoldani, az egyes faknak minimum 1,5 m szabad féldteriilet biztositdsdval, amely 1,5
m alatti tertiletei a telek zéldfeliiletébe nem szamithatok be,

KASIB Komplex Kft. 49

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre Ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu

Kaste



Szentendre, Kalaszi ut és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

A parkol6fasitads megvalosithatésdgahoz biztositani kell a minimum 1,5 méter z6ldsav meglétét,
amely lehetd legnagyobb mértékben 6sszefiiggd, és kozmiivektdl mentes legyen. A z6ldsav mérete
a hagyomdanyos ut betonszegélyeinek betontamaszai helyigénye miatt a z6ldsav szegélyeken
beliili méretére a 2 méter javasolt, mert igy alakul ki az a zoldfeliileti szélesség, amelyben a szabad
foldfeliiletbe tiltethet6 el a hatalyos el6irasban el8irt tovabb nevelt, -foldlabdas vagy konténeres-
sorfa, a szabvanynak megfelel6 1,5*1,5 alapteriileti *1,0 méter mélységii talajjavitott,
termé6folddel feltoltott liltet6godorbe. Ugyanez az elv vonatkozik a kozteriileti fak iiltetése, az
utfasitas tervezése esetén is.

Szabalyozasi javaslat a parkold kialakitasara vonatkozo6an:

e a parkol6 arnyékolasara minden megkezdett 5 db parkol6helyenként legalabb 1 db
nagy lomkoronat noévesztd sorfa telepitendd

e szigetben telepitett sorfa esetén legalabb 2,5 m?/fa szabad talajfeliilet biztositasaval,
melynek legkisebb oldalmérete legalabb 1,5 m kell legyen, a

e aparkold mentén 1év6 zoldsdvok minimum mérete a szegélyt6l szamitva 2 méter

e a parkoléteriileten az arnyékolast biztositd telepitett sorfa esetén a fatdrzs
kozéppontja és a burkolat szegélye kozott 1,0-2,0 m kozotti tavolsag kell biztositani

o ateljesértéki zoldfeliilet fasitdsanak mértékébe a parkoldfasitas fai nem szamithatok

be
e Az utat, parkolét a csapadékviz zoldfeliiletre jutasat el6segitdé megoldassal kell
kialakitani.

Kézteriileti zoldfeliilet kialakitdsdra vonatkozo javaslatok

Hatalyos SZESZ relevans el6irasai

26.§
(6) A kézmiivezetékek dtépitésekor és Uij vezeték fektetésekor a raciondlis teriiletgazddlkodds érdekében
a) az utak alatt a kézmiivek elrendezésénél a tdvlati dsszes ké6zmii elhelyezéséhez sziikséges helyet kell
biztositani,
b) a beépitésre szdnt teriileteken a kézmiivezetékek helyét ugy kell kijelélni, hogy
ba) 12,0 m szabdlyozdsi szélességet el nem érd utcdkban legaldbb egyoldali,
bb) 12,0 m szabdlyozdsi szélességet elérd, vagy azt meghaladd szélességii utcdkban kétoldali fasor
telepitését ne akaddlyozzdk meg.

A hatalyos SZESZ it menti fasorokra vonatkozé relevans eléirasai:

A kézmiiellatads és elektronikus hirkézlés dltalanos eldirdsai
(6) A kézmilivezetékek dtépitésekor és uj vezeték fektetésekor a raciondlis teriiletgazddlkodds érdekében
bb) 12,0 m szabdlyozdsi szélességet elérd, vagy azt meghalado szélességii utcdkban kétoldali fasor
telepitését ne akaddlyozzdk meg.

Kozlekedési ovezetek eldirasai
62.§
(3a) Beltertileten Uj kézuti kézlekedési célti tertilet kiépitése sordn biztositani kell
a) legaldbb az egyoldali jarddt a vegyes haszndlatii utak kivételével,
b) az ut- és jardaburkolatok akaddlymentes kialakitdsdt,
c) a 10,0 m-es szabdlyozdsi szélesség elérése esetén legaldbb egyoldali fasort vagy zéld sdvot,
d) a felszini vizek drokkal, csapadékcsatorndval vald elvezetését, vagy helyben szikkasztdsdt.
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Az 4j Ut tervezés soran biztositani kell a kétoldali z6ldsav meglétét, amelyben legalabb az egyik
minimum 1,5 méter zoldsav lehetd legnagyobb mértékben 6sszefiiggd, és kozmiivekt6l mentes
legyen. A z6ldsav mérete a hagyomanyos ut betonszegélyeinek betontamaszai helyigénye miatt a
z0ldsav szegélyen beliili méretére a 2 méter javasolt, mert igy alakul ki az a zoldfeliileti szélesség,
amelyben a szabad foldfeliiletbe eltiltethetd el a tovabb nevelt, -foldlabdas vagy konténeres- sorfa,
a szabvanynak megfelel6 1,5x1,5 alapteriiletii 1,0 méter mélységl talajjavitott, termd6folddel
feltoltott iiltet6godorbe. Ugyanez az elv vonatkozik a nem koztertileti fak iiltetése, a parkol6fasitas
tervezése esetén is.

Kaldszi at mentén, a vonatkoz6 helyi épitésiigyi szabalyzatanak megfelel6en kétoldali fasort
sziikséges tltetni. Hasonldan a tobbi Gt mentén is a fasorok telepitése feladat.

A mddositassal érintett teriileten javasolt, hogy a fak telepitésére szolgal6 zoldfeliilet lehetd
legnagyobb mértékben legyen 6sszefiiggd, minimum 1,5 méter széles legyen és az szegély
betontamasztol, kozmiivektdl mentes legyen. Az utat a csapadékviz zoldfeliiletre jutasat el6segitd
megoldassal kell kialakitani.

Az ut, parkolofeliiletek, épiiletek tervezési fazisaban javasolt a zoldfeliiletek tervezésére a
megfelel6 jogosultsaggal rendelkezé tervezé mérnok bevonasa
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6. A javasolt beépités, valtozas varhato infrastruktura-igényei

Kozlekedésfejlesztési javaslat

Vdrhato kézlekedéshadlozati fejlesztések

W

o Budapest Févdros
Agglomerdcidjdnak Szerkezeti Terve
A F6varosi Agglomeracié szerkezeti
terve a tervezési teriilet térségében
az MO autéut nyugati iranyu
tovabbépitése mellett tartalmazza
Szentendre nyugati tehermentesit
utjanak megvaldsitasat is. Ennek az
utnak a megépitése nem csupan a
varos nyugati részének
megkdzelithetségét és a 11. sz. féut
terheltségének csokkenését jelenti,
de a tervezési teriilet szdmara is
tovabbi kivalo térségi uthalézati
kapcsolatokat biztosit.

K-4. Budapest Févdros
Agglomerdcidjanak Szerkezeti Terve
- részlet

A gazdasagi tertilet fejlesztésének lehetséges kozlekedési kapcsolataival és kozlekedési hatasaival
foglalkozik az alabbi fejezet.

Megkazelithetiség:

Vdrhato uthdlozati fejlesztések

A varos nyugati tehermentesit§ utjdnak megvaldsitasa Szentendre élhet6ségét, tovabbi
fejlesztések megvaldsuldsat teszi majd lehet6vé, hiszen a 11. sz. féut forgalmi terhelése fog
csokkenni egy Uj, a varos nyugati teriileteib6l elérhetd, a térségi uthalézathoz kapcsolddo
utszakasz megvaldsulasaval.

Szentendre hatalyos szerkezeti terve szerint a nyugati elkertil at nyomvonala Budakalasz északi
elkertilé utjahoz és a tervezett Szigetmonostori hidhoz csatlakozik majd és egy 1j kiilonszint(
csomopont kialakulasa varhat6 a 11. sz. féuttal, a tervezési teriilet kozelében.

Atervezett uthalézati fejlesztések megvaldsulasa tovabbi kedvezd megkozelitést adna a fejlesztési

tertilet szamara.
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K-5.  Tervezett
kozlekedési hdlozat
(hatdlyos TRE

aldtdmaszto
munkarészébdl)

A tervezési teriilet legjobb kozuti megkozelithet6ségét a 1108. j. at Kalaszi Ut iranyaba haladé
kozuti kapcsolat biztositja. Ezzel a megallapitassal a Magyar Kozut Zrt. képviseldje is egyetértett.
(A tervezés soran a déli, Bravos ut fel6l adhat6 kozuti kapcsolat is vizsgalat targyat képezte, de a
Bravos ut kiépitettségének korlatai, a bévités teriiletigénye (DMRV tertilet érintettsége) és a
kozvetett megkozelités miatt a déli kapcsolat nem tekinthet6 redlis alternativanak.)

A tervezési teriilet ingatlanja 4 m széles teriileten jelenleg is eléri a Kalaszi utat, de ahhoz, hogy ez
kozuti kapcsolatként miikodjon a tervezett kereskedelmi, sport és kulturalis funkciék és az ahhoz
érkez6 forgalom szdmara, ennek a szélességnek kibdvitése sziikséges a legalabb 12 m
szabdlyozasi szélesség elérése érdekében.

Mivel a DMRV Zrt. teriilete nem sziikithet6 (valdéjaban inkabb a telephely bévitése tervezett),
redlisan csak a 11284 hrsz-1, jelenleg beépitetlen ingatlan felé bdvitheté a meglévd "nyél". A
kozuti kapcsolat szélességében helyet kell adni 2 forgalmi sav mellett legaldbb egyoldali jardanak,
fasornak, kozmiisavnak és a vizelvezetés lehet6ségének.
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K-6. Mintakeresztszelvény

A tervezett funkcidkat figyelembe véve a tertilet (és a Kaladszi Ut egy szakasza) lakott teriiletbe
vonasa javasolt, igy az utak kiépitettsége is ennek kell megfeleljen.

A Kalaszi aton jelenleg az ALDI csomdpontjatdl délre van elhelyezve a lakott teriilet végét jelzd
tabla. Ennek athelyezése a Kaladszi Ut - Bravos Ut keresztez6désének déli hataraba lehetdséget
adna az orszagos mellékut érintett szakaszdn a csomodponti tavolsagok csokkentésére, ami
szlikséges az 4j (Bravos) csomdpont megvalodsitdsdhoz.

Ez a valtozas a Kalaszi ut érintett szakaszan is legalabb egyoldali jarda és kozvilagitas kiépitését
teszi kotelezéveé.

Kalaszi ut - Uj Bravos ut csomépontja

A 12 m koztertleti szélességre tervezett kiszolgadlé at és a Kaldszi ut keresztez6désében
csomoponti fejlesztést igényel az orszagos mellékut kezel6je a Magyar Kozut Zrt. A folérendelt
utvonalon kialakitandé balra kanyarodé sav megvalodsitasat forgalombiztonsagi (balesetek
elkeriilése), forgalom lefolyasi (torl6dasok elkertilése) és forgalmi (nagy forgalmi terhelés) okok
indokolhatjak.

A szintbeni csomépontok méretezésére vonatkozo Utiigyi Miszaki El8iras az alabbi dbra szerint
hatarozza meg a folyopalya-szakasz csomépontjaban (jelz6lampas forgalomiranyitads nélkiil)
becsatlakozni tud6 forgalom nagysagat:
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A Kalaszi it mértékadé éraforgalma: MOF= 608 Ejm/h

Ennek megfelelen, a féut jelenlegi forgalmi terhelése alapjan a torl6dasok és konfliktusok nélkiil
befogadhat6 alarendelt forgalom volumene:

Fa= 600 Ejm/h

Ez gyakorlatilag egy forgalmi sav teljes kapacitasanak felel meg, amelyet nem fog elérni az 1j
beruhdzas miatt megjelend forgalom. (A keltett forgalom becsiilt értékét a kozlekedési hatasokat
targyald fejezet tartalmazza.)

Ugyanakkor figyelembe véve a Kaldszi aton varhaté an. természetes forgalomndvekményt, a
nagyobb forgalombiztonsagra és a jobb forgalomlefolyasra vald torekvést, a balra kanyarodé sav
megépitésének igénye elfogadhaté.

A csomoépont lehetséges kialakitdsat mutatja a csatolt helyszinrajzi vazlat.

Az Gj keresztez6dés létrejottéhez sziikséges, hogy az ALDI-csomépont és a régi Bravos uti
csomopont kozott ne legyen 1j kozuati kapcsolat, keresztez6dés. Mivel a DMRV Zrt. telephelyén
jelentds szamu gépjarmi parkolhat, annak kijaratat is csomépontként kell kezelniink. Javasoljuk,
hogy arégi Bravos Uti csom6ponthoz jelenleg is til kdzel (mintegy 30 m tavolsagban) fekvd kozuti
kapcsolata helyett az wj, kiépitendé kézithoz csatlakozzon a DMRV ZRt. telephelye. igy a DMRV-
hez érkez6 jarmiivek is egy jol kiépitett keresztez6désben, biztonsagosan tudndk megkdzeliteni
az uti céljukat. A helyszinrajzon javaslatot tettiink a lehetséges csatlakozasi helyre, ahol nincs
épiilet és a Kalaszi uti csomoéponttdl is kb. 35 m tavolsagra helyezkedik el, igy nem zavarja a
csomoépontforgalmat a kihajté miikodése.
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11244/7

11244/6

11250

K-7. Kaldszi tit - tj Bravos tit csomdépont, helyszinrajz)

Gyalogos és kerékpdros kézlekedés

A tervezési teriilet kornyékén, tekintettel a f6leg beépitetlen mezdgazdasagi teriilethasznalatra,
jelenleg nincs kiépitett jarda. A gazdasagi tertlet (igy az 4j munkahelyek és a vasarl6forgalom)
megjelenése miatt a Kalaszi at és a megkozelit6 at lakott teriiletbe vonasa és az utszakaszokon
legalabb egyoldali jarda kiépitése javasolt. A vonatkozé Utiigyi Miiszaki ElSirasban foglaltak

szerint a jdrda minimalis szélessége 2 m.

A kerékparos kozlekedés szamara a Kalaszi it mentén kerékparut (esetleg kozos gyalog- és
kerékparut) kiépitése javasolt, valamint a 11. sz. f6it mentén futd kerékparut és a tervezési teriilet
kozott egy kerékparos kapcsolat megteremtése is kedvezd lehet, mert ebbdl az iranybdl a
kerékparos és a gazdasagi, illetve személyforgalom biztonsagosan elkiilonithetd.
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Kézdsségi kozlekedés
A gazdasagi és kereskedelmi fejlesztés megvaldsitasa soran javasolt megvizsgalni a k6zosségi
kozlekedési ellatottsag fejlesztésére valo igényeket és lehetdségeket.

Belsé kozlekedési halozat, parkolds

A megbiz6i adatszolgaltatds alapjan kereskedelmi, sport, kulturdlis és kisebb szallas jellegii
funkciok megjelenése varhaté a teriileten. A beépitési tervek jelenleg késziilnek. Az épiiletek
kozelében belsd feltdré utak és parkolofeliiletek tervezettek. Az épitészektél kapott
adatszolgaltatds szerint 6sszesen 236 parkoldallas megépitése varhaté az alabbi parkolasi
mérlegnek megfelelGen:

4 melléklet a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelethez,
3. a kereskedelemrol szolo torveény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesito tzlet
3.2. arusitoterének 401-5000 m2-€ig minden megkezdett 20 m2 netto alapteriilete utan

kereskedelmi épiilet arusitoteriiletének alapteriilete 2450 m2
A TEKA parkolohely szorzo 20 m2/1db
A TEKA alapjan 6sszesen sziikséges parkolohelyek szama: 123 db

4 melléklet a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelethez,
4. szallas jellegu
4.1. onallo rendeltetési egység minden 2 vendégszobaja, apartmanja utan,
szallas jellegu épilet vendégszobajanak szama 72 db
A TEKA alapjan 6sszesen sziikséges parkolohelyek szama: 72 db

8. kulturalis és kozosséqi szorakoztato onallo rendeltetési egység — ideértve szinhaz,
babszinhaz, filmszinhaz, operahaz, koncert-, hangversenyterem, muvelodési kozpont,
diszko, vigado, kaszing, varieté, cirkusz stb. — minden megkezdett 5 férohelye utan,

kulturalis szorakoztato ferohely 200 f6

Az OTEK parkolohely szorzo 5 f6/1db
Az OTEK alapjan 6sszesen sziikséqges parkolohelyek szama: 41 db
szikseges szemelygepkocsi parkolohelyek szama: | 236 db |

A nagyobb forgalmat vonz6 kereskedelmi és sportfunkcio latogatdinak érdekében a teriileten
beliil biztonsdgosan haszndlhato, a gazdasagi forgalomtdl elkiilonitett gyalogosfeliileteket és a
kerékparral érkezdk szamara kerékpartarolokat (TEKA altal meghatarozott szamban) sziikséges
létesiteni.

Kézlekedési hatdsok

A teriilet fejlesztése esetén az alabbi alapkérdéseket kell vizsgalni:

- A tervezett fejlesztés megkozelitési lehetéségei a meglévd halézatok szempontjaboél, azok
fejlesztési sziikségessége a forgalomkeltés szamszertisitésével (kozuti, kozosségi kozlekedési,
gyalogos és kerékparos kapcsolatok).

- Parkolasi lehet6ségek, varhato igények kezelése.
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Elfogadva, hogy a forgalomnovekmény oka a betelepiil6 teriilethasznalati funkcidk lesznek és a
forgalomkeltést a funkciokhoz épitendd parkoléfeliiletek nagysagabdl, valamint a varhato
teherforgalom értékébdl szamoljuk, a legfontosabb az elhelyezend6 parkolasi igény
meghatarozasa, ebbdl az atlagos forgalomkeltés meghatarozasa és annak ellen6rzése, hogy a
meglévé kozlekedési lehet6ségek (haldzatok) be tudjdk-e fogadni a keltett forgalmat. A
forgalomkeltést a TEKA-ban el8irt parkoléhelyek szamabél, adatszolgaltatasbél, a varhaté
tartézkodasi id6kbdl, a parkoléhasznalati szokasokat és a funkcioktdl fiiggé sajatsagokat
figyelembe véve lehet szdmolni.

Amennyiben a meglévé haldzatok kapacitisa nem elegend6 az Uj megjelend forgalom
lebonyolitdsara, a kozlekedésbiztonsdg fenntartdsa és a hdalézatok miikddSképességének
megOrzése érdekében kozlekedési fejlesztéseket kell el6irni. Ezek -nagyobb beruhazasok- esetén
csak részletes kozlekedési hatastanulmany birtokaban hatarozhatok meg.

A TEKA szerint elvart szamu kerékpartarolé elhelyezését az épiiletek bejaratainak kozelében,
lehetdleg fedett helyen sziikséges megoldani.

Vdarhato forgalomkeltés

A betelepitendd funkcidk tipusat figyelembe véve varhatéan nem a reggeli, hanem a délutani
csucsordk forgalma lesz meghatdrozé. Mind a kereskedelmi, mind a kulturdlis, illetve
sportlétesitmények esetében inkdbb a délutdni igénybevétel jellemz6. A szallasoknal sem
altaldnos a reggeli csicsordban elhagyni a szallast, inkabb a délutani megérkezési forgalom
erdsebb.

Fentiek szerint a délutani cstcsérak forgalmat becsiiljiik meg kritikus forgalomkeltésként, a
parkolasi mérleg parkoldszamait hasznalva.

Délutani csticséra (15-18 h) forgalomkeltése:

Kereskedelmi funkcié:

Délutani csticséraban a kereskedelmi létesitmény parkoldinak 80 %-os kihasznaltsagat és 1,5 éra
benntartézkodast (forgast) feltételeziink.

Parkoléhelyek szama: 123 ph

Ebben az esetben a forgalomkeltés:

Fk=123x0,8/1,5 =66 Ejm/h

Szdllds funkcio:

A szallashoz érkezok altaldban nem egyszerre, hanem a délutan folyaman folyamatosan toltik fel
a parkolét. A szamitds kedvéért a parkolohelyek 90 %-nak elfoglalasat 3 6ra id6tartam alatt
becsiiljiik.

Parkoléhelyek szama: 72 ph

Fs=72x0.9/3 =22 Ejm/h

Kulturdlis funkcio:

Szintén a délutani csucsérakban vessziik figyelembe (a hasznalati szokasok miatt) a kulturalis
funkci6 altal vonzott forgalmat és két éra benntartézkodast feltételeziink.

Parkoléhelyek szama: 41 ph

Fs=41/2=21Ejm/h

KASIB Komplex Kft. 58

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre Ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu

Kaste



Szentendre, Kalaszi ut és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023 /32 hrsz.-t ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv

A tervezett beépités altal keltett becsiilt forgalom (délutani csticséraban):
F=66+22+21=109 Ejm/h

(Fenti szamitasban - a biztonsag javara tévedve - elhanyagoltuk azon forgalom nagysagat, amely
nem tekinthetd 0j, generalt forgalomnak, hanem egyébként is a Kalaszi uiton kozlekedne. )

Ez a forgalom egy forgalmi sav kapacitasanak (600 Ejm/h), alig tobb, mint 18 %-a, igy egyetlen
feltaré ut is elegendd a tervezett 1étesitmény kiszolgalasara. Ezt a forgalomeloszlast a javasolt
csomoéponti kialakitas és a kozlekedéshal6zati mar meglévd elemei torlédasok és konfliktusok
nélkiil képesek lesznek kezelni.

A fentiek alapjan kimondhat6, hogy a javasolt kozlekedési fejlesztések megvaldsulasaval a
beruhdzas kozlekedési szempontbol tAmogathato.

Kozmiifejlesztési javaslat

A modositassal érintett tertileten beliil a fejlesztéssel érintett telkek (hrsz.. 11244/6, 11290,
11291, 11292, 11293, 11287 és 023/32) Gksz/7 jeli kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi
teriiletek épitési Ovezetébdl atsorolasra keriilnek a délrdl csatlakoz6 Gksz/13 jeld épitési
Oovezetbe. Ebbe az épitési ovezetbe keriil atsoroldsra még a Kaladszi Ut menti 11284 hrsz.-u
ingatlan, miutan teriiletének déli részébél kiszabalyozasra keriil a KOu/3 jelii kiszolgal6 ut.

Az j épitési Ovezet paraméterei - a telekegyesités utdni teljes telekre vonatkozban -
valtozatlanok maradnak, egyediil az épiiletmagassag mértéke keriil novelésre a sport funkci6
nagyobb belmagassagu csarnoképiiletének megvaldsitasa érdekében.

Ezeknek megfelel6en megallapithat6, hogy a teriileten a jelenlegi SZESZ elirasaiban megengedett
beépitésnél nagyobb nem létesithetd.

A vizm{ teriilet melletti haromsz6g alakd 11271 hrsz.-u telek a vizmi bdvitési tertileteként
atsorolasra keril a vizmii Kalaszi Uit menti telkére kijelolt telke K-K/1 jeld kdézmiszolgaltatas
kiilonleges tertilete épitési Ovezetbe. A jelenlegi Gksz/7 jelli épitési 6vezet paramétereinél kisebb,
azaz semmilyen beépités nem létesithetd az épitési 6vezetben.

Megdllapithatd, hogy a hatdlyos szabdlyozds dltal lehetévé tett fejlesztésekhez képest a
targyi fejlesztésnél nagyobb kézmii igények biztositdsdira nem kell szamitani, a
rendelkezésre dllé kézmii kapacitdsok el tudjdk ldtni a teriileten tervezett beépitéseket.

Mivel a modositassal érintett teriileten beliil jelenleg nincsenek kozteriiletek a teriiletet ellato
kozmiivezetékek csak a Kalaszi titon és a 11-es féuton kiépitettek. A telken beliili vezetékekrdl E-
koézmi nyilvantartas nem all rendelkezésre.

Human infrastruktira

A terlleten tervezett beruhazas a lakossagi ellatdsat szolgalé rendeltetések megvaldsitasat
célozza, lakd rendeltetés nem tervezett. Ennek kovetkeztében human infrastruktira igény nem
jelentkezik.
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7. A javasolt beépités, valtozas varhato kornyezeti hatasai

Levegdtisztasag-védelem, zaj- és rezgésterhelés
Kozlekedési eredetii zaj- és levegbterhelés

A tervezés célja soran a SZESZ és a szabdlyozasi terv mddositasa szilikséges. Egyrészt az
Ovezethatar, az épitési 6vezet mddositasa varhaté.

A fejlesztési teriileten a tervezett funkcio vdarhatéan forgalomnévekedést generdl, mellyel
egyiitt az ingatlan kérnyezetében néni fog a kozlekedési eredetii 1égszennyezés és zajterhelés is a
jelenlegi beépitetlen allapothoz képest. A fejlesztési teriilet burkolt utakon megkozelithetd lesz,
ezért a diffuz szennyezés az utak és a zoldfeliiletek megfelel§ karbantartdsa esetén nem okoz
terhelést.

Tehergépjarmii forgalom noévekedése az épitkezés idején elenyész6 mértékben varhatd, 4j
szamottevé Kkozlekedési zajforras nem létesitésiill. A szomszédos, ipari gazdasagi
tertilethasznalatok nem érzékenyek a megnovekedd jellemzben személygépjarmi forgalombol
szarmazo levegd-, zaj- és rezgésterhelésre, igy ebbdl fakado6 konfliktus nem varhaté.

Uj kozlekedési zajforras létesitése esetén a meglévé védendd teriileten, illetve meglévé utak
esetén Uj védendd teriilet kijelolésekor a 27/2008. (XII. 3.) KvWM-EUM - a kérnyezeti zaj- és
rezgésterhelési hatarértékek megallapitasarél szdl6 egyiittes rendelet 3. mellékletének
hatarértékeit kell figyelembe venni.

A tervezett Ovezetmoddositassal a teriiletfelhasznaldsra nem vonatkozik szigorubb zajterhelési
hatarérték megallapitas, mint a jelenlegi gazdasagi teriiletfelhasznalas esetében.

Uzemi eredet(i zaj- és levegSterhelés

A modositassal érintett teriilet szomszédsdgaban van OKIR altal rogzitett és bejelentett
légszennyez6 pontforras, de az a meglévd fejlett technolégia alkalmazisa miatt nem jelent
veszélyt és korlatozo tényezo6t a kornyezetében 1évé megengedett teriilethasznalatok szamara.

A tervezési terlleten 0j lizemi eredetli zaj és leveg6terhelésnek forrasnak helyt add ovezet
ujonnan nem kertl kijel6lésre., igy ebb6l fakad6 konfliktus nem varhato.

A tervezett 6vezeti atsorolasnak, és a zoldfeliileti el6irasoknak kdszonhetéen a zoldfeliileti arany
nem csokken, viszont a fasitott teriilet nagysaga novekszik, ami kedvez6 hatassal lehet a leveg6
mindségére, és a mikroklimatikus viszonyokra is.

Talajvédelem, felszini és felszin alatti vizek védelme
Az érintett teriiletek fejlesztése sordn az épitkezések soran a betartott technolégiai el6irasok, és
a havaria esetén megteendd intézkedések kovetkeztében az épitkezés varhatéan nem
befolyasolja kedvez6tlen iranyban a talaj és a felszin alatti vizek allapotat.

A jovébeni épitkezések soran fokozott figyelemmel kell lenni a kérnyezeti elemek allapotara. Az
épitkezések okozta tertilet feltoltésekor szennyezett talaj nem hasznalhaté.

A talaj és a talajvizek védelme miatt az Gjonnan létesild parkolokat vizzard burkolattal kell
épiteni. A parkoldék burkolt felszinérél a csapadékvizek olajfogé miitargyon keresztiil vezetend6k
a befogaddkba, a felszini vizelvezetd arkokba, csapadékcsatornaba.
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A javasolt telepités vonatkozasaban a felszin alatti vizek és a talaj védelmére vonatkozo,
mindenkor hatalyos jogszabalyok el6irasainak, és a fenti javaslatok betartasaval megvalésul a
talaj-, a felszini és felszin alatti vizek védelme.

A javasolt eléirasokban a mdédositassal érintett teriilet 6vezetében a vizmindségvédelem

A

érdekében nem javasolt az iizemanyagtolté allomas létesitését megengedni.

Hulladékgazdalkodas

A tervezési terlilet fejlesztésével a kommunalis hulladék mennyisége varhatéan elenyészé
mértékben novekedni fog.

A fejlesztési teriiletet érinté épitkezés sordn épitési tormelékek, és egyéb épitésbdl szarmazd
veszélyesnek mindsilé hulladékok is keletkeznek (festékmaradékok, higitok, vegyszerek). A
keletkezd veszélyes hulladékot kozvetleniil a keletkezés helyén, biztonsagosan, a koérnyezet
szennyezését kizaro, elkiilonitett zart tarolékban kell elszallitasig elhelyezni. A veszélyes
hulladékok kezelése soran a veszélyes hulladékkal kapcsolatos egyes tevékenységek részletes
szabalyairol sz6l6 225/2015. (VIII. 7.) Korm. rendelet el6irasait kell betartani.

A hulladékok kérnyezetvédelmi szempontbdl is megfelel szelektiv gylijtésérol és lerako, illetve
atvevd artalmatlanitd helyekre torténd elszallitdsarol gondoskodni kell.

A sziikségessé valé feltoltés, tereprendezés, esetleges rézsli képzés - a zoldfeliiletek
kialakithatésdga miatt - fels6 50 cm-e kizarolag termoéfolddel, az alsobb rétegek feltoltése
hulladéknak nem mindsiil6 altalajok felhasznalasaval torténhet.

Az épiiletek foldmunkaibol szarmazé, humuszvédelmi terv szerinti fels6 - altalaban 30 cm-es -
humuszos réteget javasolt helyben deponalni, az épitkezés ideje alatt kezelni - gyommentesen
tartani, kiszaradastol védeni - és azt a zoldfeliilet kialakitasakor helyben felhasznalni.

Kornyezeti hatasok o6sszefoglalasa

A teriileten a tervezett funkcidk kialakitasa a gazdasagi teriileten megengedhetéek, igy
azok a teriilethasznalatbdl szairmazo6an a kérnyezeti elemekre nem gyakorolnak tobblet
negativ hatast.

A szomszédos gazdasagi teriiletekre az épités iddtartalma alatt fejhet ki kedvezdtlen hatast, de
megel6z6 intézkedésekkel és a szabalyok betartasaval nem olyan mértékit, hogy az konfliktust
eredményezzen.

A tervezett Ovezetmoddositassal a teriiletfelhasznalast illetben nem vonatkozik szigorubb
zajterhelési hatarérték megdllapitds, és a szomszédos teriiletek iranyaban, azok felé sem
jelentkezik karos zajterhelés. A modositassal érintett teriileten 1év6 tervezett sport szallashely, és
konferenciaterem, el6addterem olyan rendeltetés, amely zajtél védendd helyiséget tartalmaz,
amelyre - a vizsgalat altal bemutatott - 11. szdmu féut zajterhelése jelent konfliktust.

A zajterhelést a fejlesztési teriileten beliili megtartandé, kialakitand¢ zoldfeliilet javaslat szerinti
fejlesztésével nagyrészt kompenzidlhatd. Ezen felil a védendd helyiségek épitészeti
megoldasokkal torténé akusztikai védelmével lehet biztositani.

Az ovezetmoédositassal érintett teriilet a kornyezetre gyakorolt hatasaiban negativ
valtozas nem okoz.
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8. Orokségi vagy kornyezeti érték sériilésének lehetdségei

Epitett kornyezet értékei

A vizsgalt teriileten belll tervezett beruhdzdsok sem nyilvantartott régészeti lelhelyet, sem
nyilvantartott miemléket, sem helyi védett értéket nem érintenek.

Taji-, természeti értékek

A vizsgalt teriilet nem érintett nemzetkozi, orszagos, illetve helyi jelent6ségii természetvédelmi
tertilet, emlék altal. A vizsgdlt teriilett6l az Orszdgos oOkologiai halézat elemei is tavol
helyezkednek el.

A hatdlyos teleplilésrendezési eszkdzok sem jelolnek természeti értékeket a fejlesztési teriileten.

A javaslat szerint a mddositas kovetkeztében a fejlesztési teriilleten a zoldfeliileti arany
valtozatlan marad, de a kialakitandé zoldfeliilet mindsége javul, teljes értékii zoldfeliilet -
kialakul, és emiatt az 6koszisztéma szolgaltatasa névekszik.

9. Szabalyozasi koncepcio

Telepiilésszerkezeti mddositasi javaslat

A TT targyat képezd tervezett beruhazas nem igényel telepiilésszerkezeti modositast.

A vizml (DMRV) teriiletének bd&vitése azonban sziikségessé teszi a teriiletfelhasznalas
kiterjesztését a hozza csatoland6 haromszog alakd ingatlanra. Ugyan jelen TT elhatarozasai a
késziil6 uj Telepiiléstervbe keriilnek beillesztésre, ennek ellenére a valtozas bemutatasra keriil a
hatalyos TSZT teriiletfelhasznalasi tervlapjan.

A vizm{i tertlete jelenleg K-K jelti kozm{ kiilonleges teriiletbe tartozik. A b&vitési teriilet jelenleg
kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi teriiletbe sorolt.

pa

A bévitési teriilet atsorolasra kertil K-K jeli kozmii kiilonleges teriiletbe.

~

Tervezett médositas Moddositott teleplilésszerkezet
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SZT maddositasi javaslat

A hatdlyos szabdlyozasi terv a modositassal érintett teriileten beliil az aldbbiak szerint valtozik:

Gksz/7 > KOu/3

# Gksz/7 > K-K/1

r
Y
[}
1

N s
o B '

Hatdlyos szabdlyozdsi terv kivdgata

A moédositassal érintett teriilet szabalyozasi javaslata

A vizsgilt teriileten beliill lehataroldsra keriilt a moddositassal érintett teriilet, amely a
beruhdzéssal érintett 11244/6,11287,11290,11291,11292,11293 és 023 /32 hrsz.-u ingatlanok,
valamint az 4j koztertilet kiszabalyozasaval érintett 11284 hrsz.-4, tovabba a vizm{i jelenlegi és
bdvitéssel érintett teriiletére teljes 11250 és 11271 hrsz.-u tertiletére terjed ki.

A modositassal érintett teriileten beliil kozteriilet kialakitdsa érdekében, a beruhazas
megvaldsitasa érdekében, valamint b6vités érdekében telekalakitas tervezett. Osszevonasra keriil
a11244/6,11287,11290,11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.- ingatlanok teriilete a 11244/6
hrsz.-4 telek nyél része nélkill. A 11244/6 hrsz.-4 telek nyél része kozteriilettd valik, de a
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megfelel6 12 méteres koztertileti szélesség érdekében igénybevételre keriil a csatlakoz6 11284
hrsz.-0 ingatlan egy része. A visszamaradd 11284 hrsz.-a telek megkozelitése az 4j kozteriiletrél
alakitando ki.

A vizmi ingatlandnak megkdozelitése szintén az 0j koztertiletrdl biztositandé, mivel a Kalaszi aton
csak egy csomoépont létesithetd. A vizmi telke ezdltal 1j kozteriileti kapcsolatot kap, amely
minimalis telken beliili atrendezéssel (kerités athelyezéssel) jar. Bévitési teriiletként a vizmii
telkéhez csatolhaté a 11271 hrsz.-u telek.

A telkek nagy része beépitetlen. A vizmii épiiletei, belsd burkolatai, parkol6i megtarthatok.

A Kalaszi uthoz csatlakozodan kiszabalyozasra kertil a 12 méter széles kiszolgalo ut.

A mddositasi teriilethez délrdl csatlakoz6 Gksz/13 jel épitési Gvezet hatara kiterjesztésre kertiil
a moédositassal érintett teriilet északi hataraig. Kivételt képez a vizmi bdvitési teriileteként
tervezett haromszoglet(i ingatlan, amely a vizmQ K-K/1 jel{i épitési 6vezetébe kertil atsorolasra.

A sziikséges SZESZ médositas csak rajzi médositast igényel, a SZESZ vonatkozé hatélyos el8irasai
és az épitési ovezetek paraméterei valtozatlanok maradnak.

A szabalyozasi terven

e kiszabalyozasra keriil az 0j 12 méter széles KOu/3 jel(i kozteriilet

e a Gksz/13 jell épitési dvezet kitterjesztésre keriil a jelenlegi Gksz/7 jeld épitési 6vezet
tertiletére, a vizm( bovitési teriiletét képez6 11271 hrsz.-u telek kivételével

e a 11271 hrsz.-u telek a jelenlegi Gksz/7 jelii épitési 6vezetbdl atsorolasra keriil a K-K/1
jell épitési ovezetbe

o feltiintetésre kertl a javasolt épitési 6vezetek mddositott hatara, és az 4j épitési 6vezetek
jele,

e az érintett 11244/6, 11287, 11290, 11291, 11292, 11293 és 023 /32 hrsz.-d ingatlanok
tertilete kotelezd telekegyesitése,

o atelken bellil megtartasra keriil a megtartandd/kialakitandé zoldfeliilet jelenlegi helye és
mérete.
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Modositott szabalyozasi terv:

F
<

ekz13 | Epitési ovezet jele

Szabalyozasi vonal

Ovezet hatara

Epitési hely

*—%— Kotelez6/javasolt megsziintetd jel

x* y| Szabalyozasi szélesség

‘® o ( Kerekparut

Megtartandd/kialalitando zoldfeliilet

m a Szabalyozasi terv hatara
HEN
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MELLEKLET

7 7

F6épitészi feljegyzés

Srantendrel Kbzia Onkormanyzati Hivatal
Foapitaszi Kabinot

2000 Szentandre, Varoshaz 16r 3.
Telefon +36-26-300-407, Fax; +36-25-816-144
Email: ugyidszolgalai@sranienne iy

FASHR Kaoerphen KL L. mzam: 061 12-22026
Szanio Erzsébel Gizella Dgyvezald réazdrea Uoyirtézd: Sajtos-Kovesi Diana
Tad | 2E/G00-407
Buratrg E-mail: sabgan kovesi dianadssenbencdre. b
Puskds Tivadar uf 8-10.
2040

Targy: Telapités! tanulmanytery tartalmanak meghatarozasa — Szentendre 1124406, 11290,
112949, 11292, 11203, 11287 és 02332 Ingatianchk

Fadpitaszi feljogyzes

f jelepdidsiervel  lartatmandl, elkészilésdnel &3 plogadasanak  rendjésdl, walamint  egyaes
talepisésrenderési saios jognitzményekrdl szolo 412021, (VIl 15) Korm. rendelel 180§ (4)
bekezdésa kimondja, hogy a ielepliési tamumanytard &5 a beapidsi fery lartalmit az elGkésziteni
tervezelt teleplidsrendezas! szerzddes lipusa, a tanvezésl taridet, a tervezés| feladal 45 a larvazési cal
alapfan —a 7. melidklat figyelambevataldvel —az dnkorméng zati {8apliész hatdrozza meg ohran médon,
hegy @ 7. mellékial szerinl Ariaimi elemel dssrevonnaiol elhagyhatds vagy kiegaszitheldlk,

A targw teriieten. tervezett Tojleszidsher szlkséges o lelepidésrandesdsi oszhizik modosiasa,
melynek megalapozdsdra vonatkord Telepités! tanuimanytery tartaimat -figyelemba wéve a $192021.
(Il 16.} Ko rendelel 7, mealléklaién- az aldbbisk szerint haldiozom meg:

Tartalom a Szentendre 1924408, 11280, 11289, 11292, 11293, 11287 é5-023032 hrsz.-d ingatlanckan
tervezett baruhazas Telepitési tanutmanytervéhez:

1. fux drinbedl leriilel &s Romyersidnek bemulatisa

2. Tervi eldzmanyak

3. Bzerlendre 1124406, 11200, 11261, 11292, 11283, 112087 és D232 hrsz -0 ngatianckon fervazetl
beruhdzas

4. A modosias sordn eédrendd calok, @ szabalyoris madosilandd alemeal

5. Baedapilési lary

8. A levasalt beépildés, valtoras varhatd infrastrukbira-igényai

7. A javasolt beépitds, valtozas varhatd kdrmyezedl hatdsai

8. Creikségi vagy kimyezet Aridk sérildadnek lahetbstgal

g, Szabdlyorasi koncepod

A tolopitési anulmanyiery terilati lehatirolisa;

A biib, mint 16,5 ha-os vizagst terlislet — maly magabe foglalja a konkrat madositassal érmfatt 11250,
11244/6, 11271, 11284, 11267, 11280, 11281, 11282, 11283, ds 02H32 hrsz.-d ingatianck Ssszesan
csaknem B ha-os ferielél = E5zskon a Kaldss o, nyugalon Srentendre &5 Pomaz kdzos kozigazgatasl
hatara, déian & 021 hrsr-0 dook, kelaten a 11, scami 56 atola,

L
-

Hrentendre, 2020 mdaus 26.

"\-\._

I
|

EEr,

e e, - i o | /
S T P e e R
\\l - Bajles Wives| Didna
g S i
. Robpitdez

KASIB Komplex Kft. 66

KAsSIB

omplex

Iroda és levelezési cim: 1191 Bp., Ady Endre ut 42-44.
E-mail: telepules@kasibkomplex.hu




Szentendre, Kalaszi at és 11-es ut kozotti 11244/6,11287,11290, 11291, 11292, 11293 és 023/32 hrsz.-i ingatlanok

Telepitési tanulmanyterv
Magyar Kozut Zrt. egyeztetés emlékeztetdje

EMLEKEZTETO

Targy: Szentendre, Kalasa Oti Bravos telephely Telepitési Tanulmanyterve

lépont 2026, maius 22
Helyszin: Magyar Kizit Znt hivatali helvisege

Reésztvevdl
Nillian Anna ceztilyvezetd, Magyar Kizit Zit
Pintér Ferenc telepilestervezd. KASIB Komplex Kft
Macsinka Klara kizlekedestervezo, MOBIL CITY Bt

A megbeszéles eleisn a tervezdk ismentettek 3 tervezss targyat, o2fat, a tenvezett fimkiciokat &3 & kilso
halozati kapceolatokkal, iletve a megkazelithettsegoel kapcesolathan felmenilt kérdéseket. Bemutatiak a
tervereassl enntett ingatlan meghkozelitésl lehetosenet 2 Kaldszi Ut irdnyabal.

& felmeriit kerdésskkel kapcaolathan a Magyar Kozut Zrt. kepvizeldje az alabbiakat nyilatkorta:

- A Kaiaszi Ot feidl nyild, jelenleg 4 m széles nyeélszend telekrész mine 12 m szélességlne
bévitésavel kiszabalyozasra kerl kiszolgaky (f a iombbekdben Kvd fellesztési teriiet
megkizelithetdsegén efogadhato.

- Usgyanakkor mindenkeéppen vizagaini szikssges a Kalasd Uton létrejdwd csomdpont forgalmi
WiSZONyait,

- Szikséges @ Vizmivek Kalasz Ufrol 5 2 BRAVOS (f elsgazasnal nyilo kapubehatding
meqszintstése és ar epidet =lof Evo parkolonak a tervezet! O kiszolgalo (tra tortend
racsatlakoziatasa, a csomoponti Evolsagok betertasa erdekaben,

- A kislakuld keresmierddéshen erikzag lesz egy balra kanyarodo sav beterversséme a Kalaszi
uton, de ezt és & sziksSges csomopond fejlesztéseket forgalmi meretezészel vizsgalni kel

- A tervezesi terllether biztositani kell & gyalogos és kerekparos kaposolatot. A kerékparosok
szamara a 11 sz it ment kerékparithoz is o lenne kapcsolatot adni.

- AKaldezi it 6éfi szakaszét (2 lakott terilet ielenlegi hatira &3 az Orezaglt kizitt) is befterlistbe
(lakott terillethe) kellene vonni. Bar igy jardat &s kizvilagitast kell kiépiteni de a betartandd
csomopont tavolsagok cadkikennek,

- Ha a kesibbi részletes fervezés soran @ csomoponti tvolsagok meg igy sem lesznek
megfeleldek, a megualtsitashoz szikséges lesz a vonatkozo Utiigyl Miszaki Eliras erintett
pontja alali feimentéat megkérése az Utligyi Bzottsagtal,

A7 emiekeziettn deszeatota:

o 1 ]
Ao aaln, oo

Macsinka Klara
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