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1. BEVEZETES

Jelen tanulmdny az INCONEX Ingatlanhasznositd Kft. megbizdsabdl keszult és célja,
hogy megfeleld telepUlésrendezési szakmai alapot biztositson a tervezési terGlet
vonatkozdsdban tervezett, a Kerlleti Epitési Szabdlyzatot (a tovdabbiakban: KESZ)
erinté modositashoz.

Az INCONEX Ingatlanhasznositd Kft. célia a tervezett KESZ mddositdssal, hogy a
tervezési terlleten, a tulajdoni hdnyaddban lévd, tdbbszintes, a Helsinki Utra nyild,
jelenleg irodahdzként funkciondld épulletét a jovében mds célra, nevesitve szallds
célra is hasznosithassa.

A jelenlegi elkepzelések szerint az eépUlet
szallds  jellegd  hasznositdsa  homogén
modon (a telies éplletben) és vegyes
(roda-szallds)  hasznositds  keretében s
elképzelhetd, de mindenképpen cél a
terUleten a szallds funkcio
elhelyezhet8sége. Mivel a hatdlyos KESZ
jelenleg az adott épitési dvezetben nem
teszi  lehetévé a  szdllds  funkcid
elhelyezését, igy a KESZ moddositds e
tekintetben tervezett.

Jelen tanulmdny a hatdlyos szabdlyozdsi kérnyezet figyelembevéve tesz javaslatot a
tervezett KESZ modositasra.
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2. A TERULET ELHELYEZKEDESE

A tervezési terUlet Budapest XX. kerUlet _ L o
Pesterzsébet kdzigazgatdsi terlletén, a %
Helsinki Ut mentén, a Torontdl utca és
Szivattyu utca dltal kdézrefogott terlleten ! S
fekszik, mely ferGletenjelenleg azlnconex = ...
Vas- és Fémipari  Kft., lletve a i
Knorr-Bremse Vasuti JarmU Rendszerek g

e O

Hungdria Kft. telephelyei mUkddnek. XS

2 & < XX, KERULET
Erd 2. S 4 ¥

X KEROLET

Kispest
XK. KER)

A terllet f6 kozUti megkdzelitése a Torontdl utcai kapu feldl megoldott, de egy
haszndlaton kivUli kapu nyilik a SzivattyU utcdra is, illetve a terlleten dllo, jelenleg
irodaépuUletkent mUkddoé tdébbszintes épulet kdzvetlenUl a Helsinki Utra nyilik.
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3. A TERULETRE VONATKOZO HATALYOS TERULET- ES TELEPULESRENDEZESI ESZKOZOK
OSSZEFOGLALO BEMUTATASA

A Magyarorszdg és egyes kiemelt
térségeinek teriletrendezési tervérdl
szolé 2018. évi CXXXIX. térvény (a
tovdbbiakban: MATIT) alapjgn a
tervezési terUlet telepuUlési térségben,
meglévé fEUt (Helsinki Ut) és HEV-vonall
mellett fekszik. A térvény mellékleteit,
illetve a terilefrendezési tervek
készitésének és alkalmazdsanak
kiegészit6  szabdlyozdsdardl  sz6l6
9/2019.  (VI. 14.) MvVM rendelet
mellékleteit képezd Ovezeti terviapok
nem érintik a tervezési terUletet érdemi
tartalommal.

-y

A Févdarosi KozgyUlés Budapest Fovaros Telepilésszerkezeti Tervét az 50/2015. (I. 28.)
Fév. Kgy. hatérozatdval, mig a Févarosi Rendezési Szabalyzatat az 5/2015. (Il. 16.) Fév.
Kgy. rendeletével fogadta el. A dokumentumok azdta téblbszér mddosultak és 2017-
ben, illetve 2021-ben egy-egy nagyobb felllvizsgdlaton is dtestek. Jelen
dokumentdcidban a 2021. junius 1-jén hatdlyos tervet vizsgdltuk.

TSIT Szerkezeti terviap — 1. TerUletfelhaszndlds

A tervezési terllet Gksz-2 jelU, jellemz&en raktarozdst, termelést szolgdld gazdasagi
terUletbe tartozik. A teljes terUlet jelentds valtozdssal érintett terUletként jeldlt. Ezen kivUl
- tavilati elemként - a tervezési terlletet tervezett gyorsvasuti nyomvonal is érinti, mely
a jelenlegi elképzelések szerint egy Uj metrd vonalat jelentene. Ennek megvaldsitdsdra
rovid tadvon nem |atszik redlis esély.

11 |I A 11
Gksz:2
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A TSIT egyéb terviapjai kézOl, az 5. szdmd,
kornyezetvédelmi tervlap alapjgn a terllet
vizmindseg-vedelmi terllet dvezetébe tartozik,
ahogy az egész XX. kerUlet is, igy oz ezzel ||
kapcsolatos szabdlyokat a KESZ dltaldnosan
kezeli. A 6. szamuU védelmi, korldtozasi terUletek
lehatdroldsat tartalmazd terviap alapjdn a
tervezési terUlet a telepUlésszerkezet alakitdsat
befolydsold barnamezds terGletként
nyilvantartott, illetve érinti a mdr emlitett taviati
gyorsvasuti vonal térszin alatti  szakaszdnak
védelmi zéndja.

A TSZT alapjdn:

,Gazdasdagi, jellemzéen raktdrozdsra és fermelésre szolgald terUlet (Gksz-2)
terUletfelhaszndldsi egységbe egyrészt azok a gazdasdgi célu terlletek tartoznak,
amelyek a varos iparosoddsa sordn, jellemzéen a XX. szdzadban alakultak ki, és a
rendszervdltozast kévetéen a kbrnyezetet terheld tevékenységeket Uj
technoldgidkra, vagy Uj funkcidkra cserélték, masrészt az elévdrosi zondban
kialakuld Uj munkahelyi terUletek. Ide soroltak tovdbbd azok a logisztikai terlletek is,
amelyek a koncentrdlt drufuvarozds kézlekedési, raktdrozdsi és dtrakoddsi terlletei,
de kézlekedési kapcsolatukat elsésorban a kézut adja. Ide tartoznak még az 1 ha
terdleti nagysdgrendet meghaladd elektromos aldllomdsok és gdzdtadd
dllomdsok, valamint a komplex hulladékgyUjté udvarok terdletei is, igy a vdros
mukédtetésben is fontos a szerepUk. A terlleten a vegyesség érdekében 6ndllé —a
sajat tevékenységhez tartozdon kivil — dltaldnos irodafunkcid is elhelyezhetd,
kereskedelmi és szolgdltato funkcio kivételesen lehetseges. Beépitési sdrdseguk 1,0
- 2,0 k&z6ti érték lehet.”

Jelentds vdltozdssal érintett teriilet:

,Osszhangban a vdrosfejlesztési koncepcidval, a vdros belsd tartalékteriletein
meghatdrozasra kerlltek a fejlesztésre kijeldlt, jelentds mennyiségi fejlesztési
potencidllal rendelkezd terlletek. A terlletek jelenleg részben haszndlaton kiviliek,
részben alulhasznositottak, A terUletek belsd tagoldsat, differencidlt haszndlatdt a
kerUleti épitési szabdlyzatban kell meghatdrozni, a tervezett terllethaszndlattal
Osszhangban a kézlekedési célu terlletekkel és z&ldterlletekkel egyitt...”

Barnamezés teriletek funkcidvaltasanak elésegitése:

,Az elsésorban az dtmeneti zondban elhelyezkedd barnamezds terlletek
megfeleld dtstrukturdldsa, hasznositdsa kulcskérdés a kompakt vdros elvén térténd
varosfejlesztés szempontjdbol. A zona heterogén volta miatt nem cél Uj
kérnyezetterheld termelStevékenységek megtelepedeése. A jelentdsebb szallitdsi
tevékenységet vonzd raktdrozdsi funkcio létesitése csak néhdny, jol kivdlasztott




INCONEX — HELSINKI 0T
BUDAPEST XX. KERULET, KESZ MODOSITAST MEGALAPOZO TANULMANY

helyen fogadhatd el. Az intenzivebb hasznositds érdekében ebben a zéndban Uj
funkciok megtelepUllésének Gszténzése szUkséges. Ez egyrészt a gazdasdagfejlesztés
f6 iranyanak megfeleld, jelentés hozzaadott érteket termeld tudas-intenziv
dgazatok nagyszdmu és klaszterekbe szervez6dd megjelenését jelenti, mdsrészt
viszont olyan termelé dgazatok jelenlétét is, amelyek kérnyezetbardt technoldgiat
alkalmazva, de mégis termeld tevékenységet folytatnak. Ezen tul a lakdfunkcio
megjelenesét kell a kdérnyezeti szempontbdl megfeleltethetd  terlleteken
szorgalmazni, a szUkséges ellatd rendszerekkel egyUtt. A meglévd éplletdllomdny
felhaszndldsa esetén kllénleges lakdskindlat is Iétrejéhet...”

Gyorsvasuti vonal térszin alatti szakaszdanak védelmi zéndja:

A metrd a helyi k6z8sségi kbzlekedés része, Magyarorszdg esetében kizdrdlag
Budapesten létezik, az orszagos érvényU jogszabdlyok nem tartalmaznak erre
vonatkozo eldirdsokat.

A FSvdrosi Tandcs Vdrosrendezési és Epitészeti FSosztdlydnak 1974 évi hatdrozata —
Epitési korldtozds a metrd védelmi zéndja dltal érintett ingatlanokra —meghatdrozza
az M2 és M3 metrovonalak kapcsan azt a térszini zonat, melyben a féldalatti
épitmények biztonsdga érdekében épitési korldtozds eldirdsa szUkséges. Az M4
metrovonal |. szakasza védelmi zondja alapjan is meghatdrozasra kerlUltek az
érintett ingatlanok.

Az M2 és M3 metrd védelmi zondjan belUl az altalaj terhelési viszonyait
megvdadltoztatd épitkezés csak akkor engedélyezhetd, ha a tervezett létesitmény
miatt a metré mdtdrgyaira dtadddd legnagyobb terhelés a meghatdrozott
eldirdsok szerint elvégzett szamitdsok eredményeképpen a fenndlld geoldgiai
nyomds 3%-Aandl kisebb, illetéleg ennél nagyobb érték esetén szakvélemény
bizonyitja az épitkezés engedélyezhetdségét.

A metrd védelmi zondjdn belll csak olyan furds végezhetd, amely a metrd
mudtargyat — barmely irdnybdl — legfeliebb 1 m-re kdzeliti meg.”

A TSZT fent idézett leirdsai alapjan megdllapithatd, hogy a tervezési terlleten a szdllds
funkcio kijeldlese nem ellentétes a TSZT-vel, bizonyos vonatkozdsokban pedig
Osszhangban van a barnamezds terlletek elvart és dsszvdrosi szinten tdmogatott
atalakuldsi elképzeléseivel.

@? ' \ FRSZ — 1. melléklet: A terlletfelhaszndldsi egysegek

2.2:1.0(1.0+0.0) beépitési strlsége és az infrastruktira elemek

l o ‘4“";@ iR

A tervezési terUlet vonatkozdsdban a terviap
tartalma  gyakorlatilag megegyezik a  TSZT
{ ) Lk1:  terUletfelnaszndidsi terviapjaval, de ezen felUl az
L S : FRSZ meghatdrozza a  beépitésre  szant
PR ~ terUletfelhaszndldsi kategdridk beépitési sUrlségét
: (bs) is, mely érték az érintett Gksz-2 terUlet
esetében bs: 1.0 (ahol 1.0 a bsd + 0.0 a bsp.). Ez

Lk-2: 1.5 (1.040.5)
O .
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azt jelenti, hogy az dltaldnosan elhelyezhetd funkcidk (bsd) szdmdara, 1.0 értéket
hatdroz meg, mig a kizarélag az épuleten bellli parkolds céljdra nincs dndllé igénybe
vehetd érték.

Az FRSZ tovdbbi mellékletei nem tartalmaznak relevdans informdcidkat a tervezési
terUlettel kapcsolatban.

Budapest F&vdros XX. keriilet Pesterzsébet Keriileti Epitési Szabdlyzata

Budapest Févdros XX. kerUlet Pesterzsébet Onkormdnyzat Képviseld-testilete 26/2015.
(X.21.) szdmU dnkormdanyzati rendeletével fogadta el a Kerileti Epitési Szabdlyzatdt,
mely elfogaddsa éta mar tébbszér modosult.

A hatdlyos KESZ 2.a. melléklete — Szabdlyozdsi terv (a tovabbiakban: SZT) szerint, a
tervezési terllet besoroldsa a TSZT-nek megfeleld, Gksz-2/8 jell, kereskedelmi,
szolgdltatd gazdasdgi épitési dvezet. Ezen kivil az SZT csak a TSZT-ben is jeldlt, tervezett
térszin alatti gyorsvasut vonalat jeldli.
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A hatdlyos KESZ 2.b. melléklete — Szabdlyozdsi terv, védelem, korldtozds, kdtelezettség
elemeit tartalmazd terviapja, a TSZT-vel dsszhangban jelentds vdltozdssal érintett
terUletként jeldli a terUletet.

A KESZ alapjan:

.39. § (1) A kereskedelmi, szolgdltatd terdlet kérnyezetre jelentds hatdst nem
gyakorlo gazdasdgi tevékenységi célu épuletek elhelyezésére szolgdl, 6nadllé lako
rendeltetésy épUlet nem helyezhetd el.

(2) Ahol a terllet lakoterdlettel hataros, vagy attol csak lakoutca vdlasztja el, ott a
terUleten létesithetd Uzemi funkcid Uj gazdasdgi bejdrata, és Uj teherforgalmu kapu
lakoterdlet feldl nem nyithato.



INCONEX — HELSINKI UT

(3) 62 Az épitési bvezet terlletén meghatdrozott rendeltetések szamdara
elhelyezhetd épulletek k6zUl csak egy lehet 20 m2-+t nem meghaladd alapteriletd.
[...]

42. § (1) A Gksz-2 jeld epitési 6vezetek terlletén a melléképitmények k&zUl

a) silo, Emlesztettanyag- folyadék-és gaztarolo,

b) épitménynek min&sUlé antennatarto szerkezet a 14. § rendelkezései figyelembe
vételével, és

c) zaszlotartd oszlop

is elhelyezhetd.

43. § (1) A Gksz-2/1-8l Gksz-2/8-g szamozott épitési Gvezetek terlletén elhelyezhetd
rendeltetések:

a) kérnyezetbardt termeldi funkcio,

b) kisipar,

c) raktarozas, logisztika,

d) kutatas-fejlesztés,

e) iroda,

f) kereskedelem, szolgdltatds, vendégldatas,

g) a gazdasdgi tevékenységi celu épulleten belll a tulajdonos és a személyzet
szdmdra szolgald lakds.

(2) Kereskedelmi célu épdllet bruttd szintterUlete legfeliebb 1.500 m2 lehet.

(2a) A tulagjdonos és személyzet szamara, telkenként legfeliebb 2 db lakd
rendeltetési egység létesithetd.

(3) Szabadtéri anyagtdrolds nem megengedett.

.....

pontja tartalmazza.”

Epitési Kialakithato Beépitési Megengedett Epiiletmagassag Zoldfeliilet Terepszint Szintteriileti mutato
dvezet legkisebb mod legnagyobb (m) legkisebb alatti beépité gengedett legnagyobb
jele telek teriilet beépitettség mértéke legnagyobb meértéke
(m?) értek (%) ertél (m¥m?)
(%) ] Legnagyob (%) et Parkolasra
Legkisebb b Altalanos fordithatd
Gksz-2/8 5000 szabadonallo 60 6,0 21,0 25 60 1,0 0,0

A KESZ fent idézett elSirdsai alapjan megdllapithatd, hogy a tervezési terileten a
szdllds funkciod kijeldlése jelenleg nem lehetseges, mivel a szdllas funkcid nem szerepel
az elhelyezhetd funkciodk listdjaban. Emiatt a KESZ mddositdsa szikséges a Gksz-2/8
épitési dvezet tekintetében.

A tervezett moddositdssal kapcsolatban megemlitendd, hogy azt az orszdgos
telepUlésrendezési és epitési kdvetelményekrdl szold 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: OTEK) 19. § (1) bekezdése sem zdrja ki:
,A kereskedelmi, szolgdltatd terllet elsésorban kérnyezetre jelentds hatdst nem
gyakorld gazdasdgi tevékenysegi célu épuletek elhelyezésere szolgdl.”
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4. SIABALYOZASI KONCEPCIO

A tervezési terUleten kijeldlt Gksz-2/5 jelU, kereskedelmi, szolgdltatd, gazdasagi épitési
6vezet a XX. kerUlet mdas terGletén is alkalmazdsra kerUlt (szintén a Helsinki Ut menti
gazdasdgi terUleteken), ezért csak akkor nem szikséges a terGleten Uj épitési dvezet
kijeldlése, ha az Onkormdanyzat az dsszes Gksz-2/8 jeld épitési dvezetbe sorolt terlleten
béviteni kivanja az elhelyezhetd funkcid korét a szallds funkcidval. Amennyiben ezt az
Onkormanyzat nem szeretné, Ugy két alternativ megoldds jdhet széba a hatdlyos KESZ
maodositds okan:

1. vdltozat: Uj Gksz-2/9 jelU épitési dvezet kijeldlése a tervezési terileten, mely épitési
ovezetnek minden paramétere megegyezik a jelenlegi Gksz-2/8 jeld épitési dvezettel,
csak ebben az Uj épitési dvezetben a szdllds funkcid elhelyezése is megengedetté
valik. Ebben az esetben a telies 177877/1 helyrajzi szamu telek atkertine a Gksz-2/9 jell
épitési Ovezetbe, igy telies terlletén megengedetté vdlhat a szdllds funkcid
elhelyezése, bdr az eldézetes informdaciok alapjdn a tulajdonosok csak a Helsinki Uton
allé irodahdzban terveznek ilyen jellegU funkciovdaltdst.

Elényok Hatranyok
Egyszerl megoldds a Szabdlyozdasi terv Epitési engedélyezési eljdrds esetén a
jelentésebb mddositasa nelkdl teljes telekre igazolni kell az épitési
(6vezethatdr és dvezeti jel mddositds) paramétereknek valdé megfelelést
Folytatdlagos épitési jogokat biztosit (beépitettség, zoldfelUleti mérték, stb.)
A megvalésitasdhoz csak a KESZ
modositdsa szUkséges

2. valtozat: A telies 177877/1 helyrajzi szamu telekbdl levdlasztasra kerll az irodahdzat
is tartalmazo telekrész és ezen levdlasztott telekrészen kerUlne csak kijeldlésre egy Uj
Gksz-2/9 jelU épitési dvezet, melyben szintén elhelyezhetd lenne a szdllds funkcid is.

Elonyok Hatranyok
A szAllds funkcid csak egy jol A megvalésitdshoz legaldbb Uj
lokalizalhato részterGleten kerUlhet dvezethatdr kijeldlése (esetleg Uj
elhelyezésre telekalakitds is szUkséges lehet)

Vizsgdini kell az Uj dvezet terlletén és a
megmarado terUleteken az épitési
paramétereknek valdé megfeleldséget,
mely ez utdbbi esetében problemdat
okozhat a 25%-0s zoldfelUleti minimum
kapcsdn
A meglévd irodahdz funkcidvaltasabdl
fakado kotelezettségeket (pl. gepjarmi
parkoldk kialakitasa) telken belUl kell
biztositani
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A két bemutatott valtozat elényei és hatranyai alapjdn, egyszeribb és kevesebb
problémaval jaré megolddsnak tinik az 1. valtozat, mig a 2. vdltozat esetében, az
elézetes becslés alapjdn, szUkséges lehet az egyes épitési paraméterek modositasa is
annak érdekében, hogy az épitési dvezeten belll a kialakult dllapot megfeleljen
azoknak.

A fentiek alapjdan az 1. valtozatt mddositds alkalmazdsa javasolt.

A KESZ 43. § (1) bekezdése az aldbbiak szerint mddosul:
.43. § (1) A Gksz-2/146] Gksz-2/9-ig szadmozott épitési Gvezetek terlletén
elhelyezhetd rendeltetések:
a) kérnyezetbardt termeldi funkcio,
b) kisipar,
c) raktdrozas, logisztika,
d) kutatds-fejlesztés,
e) iroda,
f) kereskedelem, szolgdltatds, vendégldatas,
g) a gazdasdgi tevékenysegi célu épulleten belll a tulajdonos és a személyzet
szamara szolgdld lakas.”

A KESZ 43. §-a az aldbbi (3a) bekezdéssel egészil ki:
»(3a) A Gksz-2/9 jeld épitési vezetben szdllas funkcio elhelyezése is megengedett.”

A KESZ 1. melléklete 12. pontja az aldbbiak szerint médosul:
12. Gazdasagi, jellemzéen raktarozasra és termelésre szolgélé teriilet (Gksz-2)

fwezer leguisebb mad “egnagyobb [m) leghmebt | alzm berpaes | megengeden legragyokh
(m*) meriehe (%) mirtehe (m¥)

- . ] E Parkoiasra

(%) Leghizebb Lq:y* (%) s ;
Gksz-2/E 4000 szabadonallo 35 3.0 12,0 40 45 0,7 0,0
Ghsz-2/1 10000 szabadonallo 40 6,0 12,0 3is 35 05 0,0
Gksz-2/2 10000 szabadonallo 35 6,0 12,0 35 35 10 0,0
Ghsz-2/3 800 zartsoru a0 3,0 7.5 25 70 10 0,0
Gksz-2/4 2000 szabadonallo 40 30 12,0 30 &0 1,0 0,0
GI_'H-Z'."S 5000 szabadonalle 45 6,0 210 25 &0 10 0,0
Ghsz-2/6 5000 szabadonallo as 6,0 210 25 60 20 0,0
Gksz-2/7 10000 szabadonallo 60 6,0 12,0 35 35 10 0,0
Gksz-2/8 5000 szabadonallo 60 6,0 210 25 60 10 0,0
Gksz-2/9 5000 szabadonallg 50 5,0 21,0 25 50 1,0 0,0
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A KESZ 2.a. melléklete — Szabdlyozdsi terv az aldbbiak szerint médosul:
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5. ATALAKITASI KONCEPCIO

A tervezett atalakitds Uj épitéssel nem jar, csak a meglévé épllet belsd atalakitdsaval

és a szUkseges kapcsolddo infrastruktura elemek kialakitasaval.
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6. A TERVEZETT SZALLAS FUNKCIO ELHELYEZESENEK SAJATOS KORULMENYEI

A Helsinki Uton dllé irodahdz épuUletének részben, vagy telies egészében szdllds
funkciot betolté épuletté vald atalakitdsa, a beruhdzoi elképzelés szerint, nem jelent
majd Uj épitést, csak a megléevd eplleten bellli dtalakitdsokkal szadmolnak. A tervezett
rendeltetés-modositds kapcsdn meg kell felelni a Kerileti Epitési Szabdlyzatban és a
vonatkozé orszdgos szabdlyoklban szerepld elSirdsoknak.

A tervezési terllet kdzterUletrdl, tobb irdnybdl gépjarmivel megkdzelithetd. Szallds
épilet esetén a KESZ 4. melléklete szerint szUkséges a parkoléhelyeket - telken belll -
biztositani. Amennyiben ez a szdm magasabb, mint a jelenlegi haszndlathoz
kapcsolédo kialakitott parkoldhelyek széma, Ugy Uj parkoldhelyek kialakitdsdra lehet
sz0kség, a szintén a KESZ-ben (22. § (3) bek.) szabdlyozott fasitds mellett.

Az épulet teljes kdzmUellatdasa jelenleg is megoldott. Elére Idthatdlag nem varhatd a
rendeltetés-modositasbdl fakadd olyan jelentds tdbblet-igény, ami a meglévd
k&zmUhdlozati kapacitdsok bdvitését igényelné.

Amennyiben az datalakitdsi munkdkhoz kapcsoldddan épitési engedélyezési eljdrds

.....

mindenkori épitési telek/épitési dvezet terlletére igazolni szUkséges, kdztik a 25%-0s
z6ldfelUleti minimum meglétét is.

A tervezett modositds nem érint nyilvantartott épitett, vagy természeti értékeket.






